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Forord

Fra 1996 startet Statistisk sentralbyra et nytt opplegg med sakalt tema
roterende levekdrsundersgkelser. For hvert tema ble det utarbeidet en
sparsmasmodul som skulle gjentas med faste tidsintervall. Ett av temaene
var bolig, som ble dekket i levekarsundersgkelsene i 1997, 2001 og 2004.
Dette opplegget gir rom for tilleggssparsmal innenfor hvert tema, finansiert
av eksterne oppdragsgivere. Ved ale tre undersgkel sene som omfattet bolig,
har Kommunal- og regionaldepartementet (KRD) bestilt tilleggssparsmal
som belyser ulike sider ved boforhold som ikke dekkes av de faste spars-
mdlenei boligmodulen.

| etterkant av undersgkel sen hasten 2004 ga KRD Husbanken i oppdrag
a fa anadysert spersmalene om boforhold. | Sutten av september 2005
kontaktet Husbanken NOVA med foresparsel om ingtituttet kunne péta seg
denne oppgaven. Etter at oppdragets innhold var avtalt, kunne NOVA starte
arbeidet i begynnelsen av november 2005.

Vi har valgt a rapportere oppdraget i form av en artikkelsamling.
Innholdet i artiklene er selvsagt bestemt av hvilke tema Husbanken gnsket
belyst. Foruten & presentere hva den siste av levekarsundersgkelsene
forteller om hvert tema, har vi ogsa tidvis brukt undersgkelsene fra 1997 og
2001. For de ulike tema har vi dessuten forsekt a papeke de videre analyse-
muligheter som ligger i datamaterialet, men som rammen for dette progektet
har gjort det umulig aforfalge sazlig langt.

Ved NOVA har arbeidet vaat utfert som teamarbeid der seks forskere
har deltatt. | tillegg har Arne Stettrup Andersen fra Statistisk sentralbyra
bistatt ossi arbeidet. Det vil framga av innholdsfortegnelsen hvem som har
forfattet de enkelte artiklene

Vére kontaktpersoner i Husbanken har vaat Kristian Mehus og Jan Erik
Tvedt. Forelgpige resultater fra arbeidet ble presentert og diskutert med
oppdragsgiver pa et halvdagsseminar 30. november 2005, der ogsa KRD var
representert. Et forelgpig utkast til duttrapport ble overlevert Husbanken
tidlig i januar 2006. Vi takker oppdragsgiver for et godt samarbeid, og for
deres forstéelse av den arbeidssituason som ble skapt av den korte
tidsfristen.

Vi vil ogsa takke var kollega Charlotte Koren for en meget grundig
giennomlesning av Siste utkast til rapport. Hun skaffet oss alle en de
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ekstraarbeid, men hennes gjennomgang har i betydelig grad bidratt til & gke

rapportens lesbarhet.

Data fra undersgkelsene i 2001 og 2004 er blitt levert direkte av
Statistisk sentralbyra. Data fra 1997 er ilt til disposigon via Norsk
samfunnsvitenskapelige datatjeneste (NSD). Verken SSB eller NSD har noe
ansvar for de dataanalyser og de tolkninger av funn og resultater som vi har
foretatt.

NOVA, januar 2006

Lars Gulbrandsen
prog ektleder
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LARS GULBRANDSEN

Boliger, boforhold og levekar

Innledning

Gode boliger utgjar en avgjarende side ved befolkningens velferd. | mer enn
hundre & har befolkningens fordeling i de eksisterende boliger vaat en
viktig side ved folketellingene. Men ogsd egenskaper ved selve boligene
som romantall, hustype og eierforhold ble etter hvert en stadig viktigere del
av folketellingene, lenge med 1920-tellingen som hgydepunkt med hensyn
til hva man kunne fa vite om boligmassen. Fram til og med folketellingen i
1960 ble resultatene fra boligdelen av folketellingene offentliggjort i et eget
hefte under navnet boligstatistikk, noen ganger ogsa med et eget hefte om
boligstatistikk i byene og et eget hefte om boliger pa landsbygda. Det var
nok uttrykk for boligenes sentrale plassi tellingene at folketellingen fra og
med 1970-tellingen skiftet navn til Folke- og boligtelling. Siden har
forkortelsen FOB blitt et vel innarbeidet begrep bade blant statistikkprodu-
senter, blant forskere og blant andre brukere av statistikk.

Til tross for boligenes gkte plass og betydning i tellingene, kan folke-
og boligtellingene bare gi oss et begrenset antall opplysninger om hver
enkelt bolig. Folketellingene forteller relativt lite om (nesten) alle mennesker
og boliger; det er nettopp den naar komplette registreringen av enhetene |
datamatrisene over befolkning og boliger som er tellingenes styrke. Ved
hjelp av tellingene kan man dermed produsere meningsfull og palitelig stati-
stikk ned pa svaat sma geografiske enheter.

En annen datastrategi er afa vite svaat mye om noen fa utvalgte; om et
utvalg som er representativt, enten for den voksne befolkning eler for
landets husholdninger. Det er her levekarsundersgkelsene kommer inn i
bildet. Egne undersekelser av boforhold startet imidlertid far de norske leve-
karsundersgkel sene sa dagens lys. Allerede i 1967, og deretter i 1973, 1981,
1988 og 1995, giennomfarte Norges byggforskningsinstitutt og Statistisk
sentralbyra landsrepresentative boforholdsundersekelser. Det ble pa denne
méten bygget opp et konsistent og rikt datamateriale som fortsatt i mange ar
framover vil vaae en uvurderlig kilde til studier av endringer i boforhold.
Takket vage framsynte pionerer pa dette omradet, som Dagfinn As og Arne
Faye, har vi fétt detaljerte gyeblikkshilder over norske boligforhold. Parallelt
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utviklet SSB |evekarsundersakel sene som ogsa naturlig nok inneholdt en del
boligspersmal. Fra og med 1997 ble de tidligere boforhol dsundersakel sene,
riktignok i redusert omfang, en integrert del av SSBs opplegg for tema
roterende |evekarsundersakelser. Undersgkel ser med sdkalt boligspersmals-
modul ble gjennomfart i 1997, 2001 og 2004.

Opplegget for disse undersgkelsene gjar det mulig for brukere av
statistikk & kjegpe tilleggssparsmdl, eller oversample grupper av spesiell
interesse. Bade i 2001 og 2004 finansierte Kommunal- og regional departe-
mentet et stort batteri med tilleggsspersmdl. | 2001 finansierte departementet
dessuten et ekstra utvalg trukket i Oslo og Akershus. Undersgkelsene far i
tillegg gkt verdi gjennom koblinger, farst og fremst fra SSBs inntektsregister
0g utdanningsregister.

Datagrunnlag for rapporten

| utarbeidelsen av denne rapporten har vi hatt tilgang til levekarsunder-
sgkelsene fra 1997, 2001 og 2004. Bare en enkeltstaende undersgkelse gir
stoff til omfattende rapportering. Med tre undersgkel ser for handen, valgte vi
a konsentrere oss om undersgkelsen fra 2004. Vi prioriterte videre a gi brede
beskrivelser av tilstand og fordeling innenfor de hovedtema som oppdrags-
giver gnsket analysert. | Husbankens oppdragsbeskrivelse er boligakonomi,
boligstandard og tilgjengelighet nevnt som sentrale emne. Tematisk kan
dette betraktes som boligrelaterte aspekter ved folks levekar, nettopp det vi
ofte betegner som boforhold. Husbanken uttrykte videre et gnske om at ulike
sider ved leiemarkedet skulle inngd som en del av disse analysene. Bolig-
standard og tilgjengelighet uttrykker egenskaper ved boligen. Boligakonomi
kan ses pa som en relason mellom boligen og den som disponerer den.
Leiemarkedet derimot er et segment av boligmarkedet. | et boforholds-
perspektiv er leiemarkedet (rettere: leiemarkedene) interessant bade ved de
begrensninger ulike leieforhold impliserer for folks disposigonsrett over den
boligen de bor i, og ut frade relagoner mellom leler og utleier som markedet
omfatter.

| Husbankens oppdragsbeskrivelse understrekes et klart gnske om at
resultatene fra analysene av levekarsundersgkelsen fra 2004 sammenlignes
med resultatene fra de tidligere undersgkelsene for a fa et inntrykk av
eventuelle endringer over tid. Vi har trukket inn data fra undersgkelsene i
1997 og 2001 farst og fremst der det kan pavises interessante endringsten-
denser i den siste §u ars perioden. Oppdragsgiver gnsket ogsa en vurdering
av hvor godt egnet levekarsundersakel sene er til a beskrive sentrale aspekter

8 — NOVA Rapport 3/06 —



ved boforhold, og pekte i den forbindelse spesielt pa betydningen av a
tilhare ulike vanskeligstilte grupper; som for eksempel gkonomisk vanske-
ligstilte, innvandrere, funkgonshemmede, endige forsargere, bosteds ase,
folk med rusproblemer og andre. | den forbindelse ser vi det som viktig &
drefte hvilke type sparsmd og tema som vanskelig kan belyses av levekars-
undersekelsene i dagens form, og hvilke alternative dataopplegg som da kan
og ber benyttes (Gulbrandsen og Hansen, 2005).

Hovedkilden for data er som nevnt boligmodulen fra levekarsunder-
sekelsen hgsten 2004. Etter avtale mellom Husbanken og SSB, er data fra
inntektsregistret for inntektsaret 2003 koblet til intervjudataene. Dette var
eneste mulighet til & kunne analysere for eksempel boliggkonomi og
boutgiftsbel astning innen tidsrammen for dette oppdraget, siden inntektsdata
for 2004 farst vil kunne kobles med levekarsundersgkelsen et stykke ut i
2006. Kobling med inntektsdata fra det foregaende inntektsaret vil sannsyn-
ligvis for det store flertall av respondentene gi et fullt ut tilfredsstillende
resultat, og vi har ogsa benyttet samme Igsning tidligere, blant annet i en
andyse av bostgtte basert pa 2001-undersgkelsen (Gulbrandsen og
Pedersen, 2003). For noen grupper med skiftende inntektsforhold vil imid-
lertid inntekt som er «ett ar for gammel» gi lite tilfredsstillende data. Det
gjelder for eksempel ungdom, der vi vil finne et betydelig inndag av over-
gang fra utdanning til yrkedliv. Husbanken ansket for eksempel kunnskap
om hvem av de som leier som kunne ha forutsetninger for a kunne eie, gitt
deres hudeieutgifter og inntektsniva Dette er en viktig problemstilling som
vi foreddr & vende tilbake til senere, etter at levekarsundersakelsen er koblet
sammen med inntektsdata fra 2004, fra samme & som undersgkelsen ble
giennomfart.

Fra NSD har vi ogsa fétt data fra 1997-undersakelsen. Inntektsdata er
her begrenset til to variabler, intervjupersonens og husholdningens brutto-
inntekt i 1996. Dette gjgr at mye av analysene under temaet boliggkonomi
ma begrenses til undersgkelsene fra 2001 og 2004 som begge er tilkoblet
likningsdata for hushol dningene.

L evekarsundersgkelsene er basert pa representative utvalg av personer
over 16 ar. For de fleste beskrivelser og analyser av boforhold vil vi trenge
husholdsdata. Med et personbasert utvalg vil utvalgssannsynligheten for
hushold av ulik sterrelse vaare ulik; jo sterre hushold jo sterre sannsynlighet
for at husholdet blir representert i utvalget. Vi ma derfor vekte person-
utvalget. Dette oppnas ved a veie utvalgene ved hjelp av en vekt som for
hver person i utvalget beregnes som den inverse verdi av antall personer
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over 16 &' i husholdet som intervjupersonen tilharer. | ale tre datasett er det
opplysninger som gjar en dlik veiing mulig. Noen tema, for eksempel ung-
doms boligetablering, vil nok best la seg beskrive ved hjelp av individdata.
Det siste er gjort i en tidligere analyse av ungdoms boligetablering pa grunn-
lag av 2001-data (Gulbrandsen og Sandlie, 2003). | noen sammenhenger vil
man ogsa sta overfor et valg om noen undergrupper skal tas med dller ikke.
Pa grunn av svak sammenheng mellom faktisk likviditet og registrert
inntekt, kan dette for eksempel gjelde studenter og elever i forbindelse med
sparsmaet om boligakonomi. Videre vil man ved a ta med hjemmeboende
barn fa flere observasioner og et mer representativt husholdsutvalg, men
samtidig vil dette gi et utvalg som inneholder respondenter med darligere
forutsetninger til & svare pa spersma om boligen enn for eksempel voksne
hovedpersoner i husholdningen. SSB har 3pnet for at andre i husholdningen
enn den uttrukne intervjuperson kan svare pa dike spersmal om boligen, noe
som skjer i 10 prosent av intervjuene. Tidsrammen for vart oppdrag tillot oss
ikke & utnytte den tilleggsinformasjon og dataforbedring som disse opplys-
ningene kunne ha gitt oss. Den korte tidsrammen gjorde det videre mest
hensiktsmessig at de ulike forskere benyttet seg av de tilnaamingsméter og
enhetsavgrensninger de er fortrolige med fra fer, men at det hele tiden blir
redegjort for hvordan datagrunnlag benyttes.

| artikkelen om boligetablering benyttes dessuten data fra den sdkalte
paneldelen av levekarsundersakelsen, samt data fra EU-SILC. Begge under-
sekelser vil i betydelig grad kunne supplere og utdype de analyser som kan
gjeres ved hjelp av levekarsundersgkel senes tverrsnittsdata. | artikkelen om
leiemarkedet er ogsa i noen tilfelle data fra levekarsundersgkel sene supplert
med data fra en survey som NOVA fikk gjennomfert blant norske hushold
tidlig i 2001. Noen sider av denne analysen kunne i betydelig grad blitt
styrket gjennom supplerende bruk av data fra den undersgkelsen som SSB i
2005 gjennomfarte om leieboere som grunnlag for en ny hudeeindeks
(Belsby m.fl. 2005). Vi fikk imidlertid ikke tilgang til disse data tilstrekkelig
tidlig til at de kunne benyttesi denne sammenheng.

For naamere dokumentasion av sparsmd, svaralternativ og utvalg viser
vi til SSBs egen dokumentasjonsrapport (Hougen 2005).

! Vekt = 1/antall personer over 16 & i husholdet
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Boforhold og fordeling

| en rapport om bolig og levekdr vil vi nadvendigvis vaae opptatt av
hvordan boforhold er fordelt langs og varierer med egenskaper som livsfase,
geografisk plassering, urbaniseringsgrad, kjgnn og ulike sider ved folks
sosiale og gkonomiske situagon. Vi vil vaae opptatt av hvordan ulike typer
boliger er fordelt pa ulike typer husholdninger og hvordan slike fordelinger
endres over tid. La oss bruke boligenes disposigonsform som eksempel.
Alle boliger har en eier, men langt fra alle boliger bebos av eier. Noen eiere,
enten personer eller juridiske personer eier boliger som leies ut til andre.
Dette er utleieboligene. Det store flertal av norske boliger eies av enkelt-
personer eller familier, enten direkte som selvierboliger eller indirekte
giennom ele av andel i borettdag eller akgei boligakgesel skap. Dette utgjar
eierboligene. Dette er et stabilt strukturtrekk ved boligmassen som det tar
betydelig tid & endre. Av en boligmasse pa drayt to millioner enheter og en
arlig nyproduksjon som normalt utgjar én prosent av samlet boligmasse, skal
det ga ganske mange & fer fordelingen langs denne variabelen endres merk-
bart. N&r det gjelder disposisonsforhold, skal vi derfor f& omtrent samme
fordeling, enten vi bruker datafra 1997, 2001 eller 2004. Talenei tabell 1 er
ikke er helt identiske pa de tre tidspunktene. Dette ma tilskrives normal
utvalgsvariason. Samtidig ble sparsmalet i 2004 utstyrt med en ny svar-
kategori som har gjort «innhugg» i leleboergruppen.

Tabell 1. Disposisjonsform til bolig 1997, 2001 og 2004. (Levekarsundersgkelsene veid
som husholdsutvalg).

1997 2001 2004
Selveier 64 % 61 % 62 %
Andelseier 12 % 14 % 14 %
Leieboer 24 % 25% 21 %
Annet - - 3%
Antall (veid til hushold) (1903) (1921) (1919)

Tabell 1 gir imidlertid ikke noe dekkende bilde av de boligtyper vi foran har
definert som utleieboliger og eierboliger. Andelen som utleieboliger utgjer
er nemlig langt mindre enn andelen av hushold som til enhver tid bor til leie,
og som tabell 1 viser. En magjoritet av de boligene som leies ut, er ordinage
selveierboliger eller borettsdagdeiligheter som til tider beboes av eer, til
tider leles ut. Det vil derfor i den periode som tabellen dekker ha vaat en
betydelig utskifting av hvilke boliger som bebos av leieboere. Andelen har
imidlertid holdt seg ganske stabil, og har s& langt i overraskende liten grad
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vaat konjunkturavhengig (Nordvik og Gulbrandsen 2001). Dette er en
egenskap ved det norske utleiemarked som gjer det bade fleksibelt med
hensyn til rask tilpasning til ettersparsel og tilbud og samtidig flyktig med
hensyn til hvilke boliger som bebos av eieren eller av en leieboer (Nordvik
og Gulbrandsen 2004).

Selv om disposigonsstrukturen ligger rimelig fast, beveger nesten alle
mennesker seg mellom ulike disposigonsformer gjennom livd gpet. Tabell 2
viser hvordan personer med ulik alder fordeler seg pa de ulike disposisjons-
former i 1997 og 2004. | tabellen har vi utelatt de av respondentene som er
hjemmeboende barn. Tabellen gir et holdepunkt for hvordan nordmenn har
beveget seg mellom disposigonsformer over livslgpet. Fortsatt vil dike
tidstverrsnitt endre seg svaat lite over en sa kort tidsperiode som sju ar. Skal
man undersgke om de ulike disposigonsformers fordeling etter alder har
endret seg over tid, ma man enten ha tilsvarende undersakelser fra tidligere
ar, eller retrospektive spersmal om intervjupersonens boligkarriere. Til tross
for stabilitet, er det i perioden mellom 1997 og 2004 en aldri sa liten over-
gang fraselveietil andelseie blant de over 60 ar.

Tabell 2. Disposisjonsform til bolig etter intervjupersonens alder 1997 og 2004. Prosent
(Levekarsundersgkelsene veid som husholdsutvalg).

1997 20-29 30-39  40-49 50-59 60-69 70-79 80+
Selveier 28 64 75 77 80 74 53

Andelseier 11 11 13 15 12 13 17

Leieboer 61 25 12 8 8 13 30

Antall: (335) (390) (302) (254) (211) (180) (81)
2004

Selveier 27 62 73 75 73 70 47

Andelseier 10 15 13 15 18 19 17

Leieboer 60 22 13 9 4 6 22

Annet 3 2 2 1 4 6 14

Antall: (289) (413) (318) (297) (226) (163) (78)

| tabell 3 beskriver vi endringene ved & falge fadselskohorter fra 1997 til
2004. Det er bevegelsen fraleetil eiei de yngre fadsel skohorter som er det
mest fremtredende trekk. Blant dem som var i 20-arai 1997, er eierandelen
mellom 1997 og 2004 endret fra & utgjere et mindretall pa 34 prosent til abli
et flertall pa 70 prosent. | neste kohort, blant de som var mellom 30 og 39 &
I 1997, er veksten av eierandelen langt mer beskjeden, fra 74 til 83 prosent.
Blant de som i 1997 hadde rukket fram til 40-ara, har veksten i eierandel
naamest stanset opp. Blant de som i 1997 var over 60 & finner vi fallende
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eierandel, jo mer jo hgyere ader. Blant de eldste blir imidlertid denne type
sammenlikninger problematiske pa grunn av respondentbortfall, ikke bare
fra utvalget i form av synkende responsrate med gkende alder, men i hgy
grad ogsa fra undersgkel sens univers, gjennom dedsfall.

Tabell 3. Disposisjonsform til bolig etter fadselskohorter i 1997 og 2004. Prosent
(Levekarsundersgkelsene veid som husholdsutvalg).

Alder i1997 20-29 30-39  40-49 50-59 60-69 70-79 80+
Bor hjemme 12 1 2 - -
Selveier 24 63 73 77 80 74 53
Andelseier 10 11 12 15 13 13 17
Leieboer 54 24 13 8 8 13 30
Antall: (379) (395) (307) (255) (211) (180) (81)
Alder i 2004 27-36 37-46 47-56 57-66 67-76 77-86 87+
Bor hjemme 2 1 1 1 - -
Selveier 55 69 76 73 72 58 35
Andelseier 15 14 13 18 17 18 13
Leieboer 28 16 9 9 11 24 52
Antall: (370) (369) (300) (258) (179) (100) (23)

Om man eer eler leier bolig er viktig i et fordelingsperspektiv. Som vi
senere skal vise | artikkelen om boligformue og bokostnader, har for
eksempel boligeiere gjennom de siste arene oppnadd en betydelig avkast-
ning av sine boliginvesteringer. Som vi ser av tabell 4, er det & leie bolig
relativt vanlig i det laveste inntektsdesil, men blir en mer og mer gelden
foreteelser jo hayere vi beveger oss langs inntektsfordelingen. Na vil for-
delingen i tabell 4 ikke bare vaae uttrykk for gkonomisk ulikhet, men ogsa
et uttrykk for et ganske vanlig forlgpsmaenster i den livdgpsfasen som vi
kaller etablering. Unge mennesker starter ikke bare som leiere, de starter
ogsa ofte med en lav inntekt og som endlig. | levekarsundersgkelsen i 2001
var det sparsmal om hvordan man ventet a disponere boligen om hen-
holdsvis tre og seks &r, mens man i 2004 bare spurte om framtidsplaner tre ar
fram i tid. Som vi ser av tabell 5, var det et betydelig antall i de laveste
inntektsdesiler som ventet at de ganske snart ville oppna status som eier. |
mellomtida vil et betydelig antall av de som forventer & ville skifte fra leier
til eler, ogsa ha vandret oppover pa inntektsskal aen, kanskje farst og fremst
ved & gke sin husholdsinntekt giennom & skaffe seg en livsledsager. Pro-
sessen skaper ikke gkt likhet i hvordan boligeiendom er fordelt pa inntekts-
grupper, men uttrykker individuell mobilitet innenfor en sosiogkonomisk
struktur som totalt sett er ganske stabil.
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Tabell 4. Andel som leier bolig etter samlet husholdsinntekt 2001 og 2004 (desiler).

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
2001 69 48 40 31 25 17 13 8 7 2
2004 70 46 34 30 22 11 9 5 3 2

Tabell 5. Andel som regner med a veere leieboer etter henholdsvis tre og seks ar i
2001 og etter 3 ar i 2004 etter samlet husholdsinntekt (desiler).

2001 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Om 3 ar 43 33 25 19 15 7 3 3

Om 6 ar 23 25 16 11 9 4 2 3 2

2004

Om 3 ar 51 33 19 14 13 6 4 2 2 1

Nordmenns boligkonsum er i hgy grad inntektsavhengig. Boligkonsum kan
enten belyses ut fra fysiske egenskaper ved den bolig som konsumeres, som
for eksempel starrelse, eller ut fra den gkonomiske verdien av de tjenester en
bolig yter beboerne. Som eksempel pa den fysiske tilnearming, viser tabell 6
hvordan antall rom som disponeres gker med gkende inntekt. | laveste
inntektsdesi| er det 12 prosent som disponerer en bolig pa minst fem rom, i
hoyeste inntektsdesil er det 80 prosent. N& er imidlertid husholdsinntekt
bestemt av antall inntektstakere i husholdet og dermed av husholdets
sterrelse. Boligkonsum malt som antall rom per person blir derfor ikke sa
skjevt fordelt som tilfelle er i tabell 6.

Tabell 6. Antall rom i boligen etter husholdsinntekt (desiler). Prosent.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Eftt, to 59 38 27 22 18 9 4 3 1 1
Tre 16 28 29 27 23 18 14 8 11
Fire 13 17 23 23 26 28 26 22 22 13
Fem 5 10 12 15 16 21 29 26 21 24
Seks el. m.. 7 8 9 13 18 25 27 41 45 56

Nar det gjelder den gkonomiske siden ved boligkonsum, vil vanligvis den
viktigste faktoren vaae den kapital som boligen representerer og den
aternative anvendelse av avkastningen av denne kapitalen. Enkelt sagt vil
det vage dik at boligkonsumet gker, jo hgyere markedsverdi boligen har.
Tabell 7 viser sasmmenhengen mellom boligkonsum malt pa denne maten og
inntekt. Dette er et ma som kun gjelder for eiere, men for at tabellen ogsa
ska kunne illustrere sammenhengen mellom brutto boligformue og inntekt,
har alle |eieboere fatt tilordnet en boligformue lik null.

14 — NOVA Rapport 3/06 —



Tabell 7. Fordeling av antatt markedsverdi av boligen i 1000 kr etter husholdsinntekt
(desiler).

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1.kvartil 0 0 0 0 0 700 900 1100 1200 1700
Median 0 200 725 844 1000 1300 1400 1500 1700 2300
3.kvartil 470 1100 1300 1400 1500 1800 2000 2000 2400 3400

Skal de forventede individuelle endringer i disposigonsform som er
beskrevet | tabell 5 realiseres, vil de nesten uten unntak kreve flytting fra en
bolig til en annen. Flytting er for det farste sterkt aldersbestemt, men ogsa i
hagy grad bestemt av disposigonsform. Det er de relativt unge, og dermed
ogsa leieboere, som oftest flytter. Saalig blant unge er det ogsa et stort
inndag av flytting mellom ulike geografisk avgrensede markeder ved at
stadig flere bosetter seg, i dlefall i en viss periode, i en av vare sterste byer.
Urbaniseringsgrad er en viktig bakgrunnsfaktor bade for boligstandard,
boforhold, boligkonsum og boligakonomi. Men fortsatt er Norge ikke sa
sterkt urbanisert at en undersgkelse av den starrel sesorden som kjennetegner
levekarsundersgkel sene i noen saalig grad kan brukes til & belyse boforhold
I et storbyperspektiv.

Som vist i tabellene 8, 9 og 10 er boforhold og boligkonsum avhengig
av urbaniseringsgrad. Selvelerandelen avtar med gkende urbanisering, mens
bade andelen som er borettshavere og andelen som leier gker. Dette gjelder
saalig andelen som bor i borettdag; en gkning som omtrent tilsvarer reduk-
gonen i selveierandel. Det vi kan kalle det fysiske boligkonsum, avtar klart
med urbaniseringsgrad. Som vist i tabell 9 har en majoritet | spredtbygde
strek bolig med minst fem rom. | de sterste byene ma en like stor majoritet
ngye seg med tre rom eller mindre. Man kunne ha tenkt seg at den gkono-
miske verdien av boligkonsum, malt som alternativ avkastning av bolig-
investeringer, var den samme i spredtbygde som i tettbygde strak. Tabell 10
viser at det ikke er tilfelle. Til tross for at boligene er klart mindre, er median
markedsverdi for boliger i de sterste byene mer enn det dobbelte av til-
svarende verdi i spredtbygde strak.

Tabell 8. Disposisjonsform til bolig etter urbaniseringsgrad. Prosent.

Spredt- Tett 2000-20000 20000 Over 100000
bygd <2000 innb. innb. 100000 innb. innb.
Selveier 75 73 65 60 42
Andelseier 1 4 11 18 29
Leierboer 16 18 22 20 29
Annet 7 5 2 2 1
N: (356) (169) (448) (379) (461)
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Tabell 9. Antall rom i boligen etter urbaniseringsgrad. Prosent.

Spredt- Tett 2000-20000 20000~ Over 100000
bygd <2000 innb. innb. 100000 innb. innb.
Ettel. to 10 12 16 17 33
Tre 12 12 19 21 24
Fire 21 23 23 23 18
Fem 20 24 17 18 12
Seks el. m 36 29 24 22 12

Tabell 10. Fordeling av antatt markedsverdi av boligen i 1000 kr etter urbaniseringsgrad.

Spredt- Tett 2000-20000 20000~ Over 100000
bygd <2000 innb. innb. 100000 innb. innb.
1. kvartil 0 0 0 550 0
Median 650 1000 1200 1300 1300
3. kvartil 1350 1400 1700 2000 2280

Undersgkel sens starrelse setter klare grenser for mulighetene til & ga saalig
inn pa variagoner innad i de sterste byene. Senere i rapporten har noen av
forfatterne splittet den mest urbaniserte kategorien ytterligere opp ved a
operere med Oso som en egen kategori. Dette fullt forsvarlig for Odlo
samlet, men videre oppdlitting innenfor Oglo vil | deflestetilfelle ikke laseg
forsvare. | 2001 var det et tilleggsutvalg for Oslo og Akershus, men selv da
fikk man ofte et svakt datagrunnlag til & analysere selv en sa generell grup-
pering som ungdom (Gulbrandsen og Sandlie 2003). | 2004 ble det foretatt
355 intervju i Odo og 361 i Akershus. Dette kan gi et tilstrekkelig stort
materiale for Oslo—-Akershus-regionen samlet. Men om man skal beskrive
boligstandard, vil en sammendéding av data fra Oslo og Akershus skjule en
stor forskjell mellom de to fylkene.

Rapportens innhold

| de falgende seks artiklene belyses ulike sider ved boligstandard, boforhold
og boligmarked. Vi starter med to artikler som i saalig grad retter sgkelyset
mot ulike egenskaper ved boligene. Farst behandler Viggo Nordvik bolig-
standard. Boligstandard handler om de fysiske og materielle sidene av bofor-
holdene. Ved hjelp av data fra de tre siste levekarsundersgkel sene dokumen-
teres viktige standarddimengoner ved den norske boligmassen. Dette dreier
seg om starrelse, hustyper og andre fysiske kjennetegn ved boligene. Leve-
karsundersgkel sen inneholder ogsa sparsma som kan brukes til a registrere
darlige boforhold som for eksempel forekomst av kalde rom og av réte,
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mugg eller soppskader. Grad av trangboddhet er vanligvis blitt definert ut
fra forholdet mellom antall rom og antall husholdmedlemmer. | artikkelen
beskrives ogsa forholdet mellom faktisk boligkonsum og preferert bolig-
konsum, begge mat ved hjelp av antal rom i boligen. Videre beskrives
beboernes vurderinger av et sett av komponenter som beskriver naamiljget.

Selv om levekarsundersokelsene er best egnet til a beskrive de brede
trekkene i landet, blir beskrivelsene likevel brutt ned etter gkonomi, hus-
holdstyper og en regional inndeling. Forekomst av gode og dérlige bofor-
hold blir ogsa knyttet til ulikheter i inntekt, alder, familiefase og disposi-
gonsforhold. Forskjell mellom by og land, og saalig mellom de sterste
byene og resten av landet, vil vaare av interesse, men data setter visse grenser
for hvor mye det er mulig asi om vére sterste byer.

| den pafalgende artikkel gér Lars Grue og Lars Gulbrandsen naamere
inn pa en viktig side ved boligenes fysiske standard, nemlig deres grad av
tilgjengelighet. Den siste folke- og boligtellingen viste at av landets
1 961 548 boliger var det 336 106 som ble oppgitt & vaae tilgjengelig for
brukere av rullestol. Dette utgjorde 17 prosent av det totale antall boliger.
Totalt utgjer boliger som er fullt tilgjengelige, bade for adkomst utenfra og
for innvendig bruk av alle typer rom, gu prosent av landets boliger.

Det siste tallet finner vi ogsd i levekarsundersgkelsen, noe gker tiltroen
til kvaliteten av denne undersgkelsen. Levekarsundersgkelsen har en langt
mer detaljert kartlegging av tilgjengeligheten av den enkelte bolig, samtidig
som det sparres om noen i husholdningen faktisk har en funks onshemming.
Det sparres spesielt om bevegelsesvansker som er klart mest utbredt, samt
om synsvansker, hagrselsvansker og astma/dlergi.

Siden de tre sistnevnte typer funkgonshemming har relativt lav fore-
komst, og spgrsmdlene om boligens utforming har sterst relevans for
bevegelseshemmede, behandler artikkelen den samlede boligmasse ut fra
tilgjengelighet, farst og fremst for personer med bevegel sesvansker. Dette
dreier seg om fravaa av trapper foran husets og leilighetens inngangsder og
videre om de viktigste typer rom i boligen som stue, kjgkken, soverom, bad
og WC finnes pa inngangsplanet. Det er videre spgrsmalet om de viktigste
rom i boligen er tilgjengelige for rullestolbrukere. P denne méaten gir data
fra levekarsundersakelsen oversikt over tilgjengeligheten til norske boliger,
av forekomst av besgksstandard og av det vi kan kalle grunnleggende til-
giengelighet ut fra bostandard. Det siste forutsetter tilgjengelighet til boligen
og ale rom dlik a en person med en funkgonsnedsettelse kan bo i boligen
og benytte alle viktige rom. Den andre formen for tilgjengelighet, besagks-
standard, har noe mindre strenge kriterier og forutsetter bare at en person
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kan komme pa besgk. Dette vil i praksis innebaae at den som er pa besgk
eksempelvis har tilgang til stue og bad/WC. Data gjar det ogsa mulig aanda
forekomsten av boliger som med relativt sma investeringer kan gjeres fullt
tilgjengelige, for eksempel ved a fjerne en utvendig hindring pa mindre enn
tre trappetrinn eller & gigre minst ett av ale typer viktige rom pa inngangs-
partiets tilgjengelige for bevegelseshemmede. Det er forst etter 1990 at
kravet om universell tilgjengelighet i noen grad er oppfylt i nyproduksonen
av boliger.

| ca. 15 prosent av husholdningene bor det én eller flere personer med
en funkgonshemming. | disse tilfelle sparres om boligen er spesielt tilrette-
lagt og om det er behov for spesiell tilrettelegging. Oppsiktsvekkende mange
med funkgonshemning og uten spesielt tilrettelagt bolig, svarer at de ikke
har behov for dlik tilrettelegging. Man kunne anta a dette skyldes at
boligene dlerede er gjort universelt tilgjengelige, og at dette i tilfellet ble
oppfattet som en vanlig og naturlig egenskap ved en god bolig. Dette viser
seg ikke & vaze tilfelle, noe som leder til spersma om arsaker til dette noe
overraskende funnet.

| de to neste artiklene behandles gkonomiske sider ved boliger og
boligkonsum. Boutgift maler den direkte likviditetsmessige belastningen
boligkonsumet pafarer husholdene. Bokostnad, pa den annen side, er et
kostnadsma som tar hensyn til bade alternativkostnaden ved bundet egen-
kapital og hvordan boligkonsumet pavirker formuen. Dette betyr at avdrag
pa boliglan inngdr som en del av boutgiften, men ikke er en komponent i
bokostnaden. Endring i verdien av boligene inngar i bokostnaden, men ikke
I boutgiften. Forholdet mellom bokostnader og boutgifter kan belyses ved
hijelp av levekarsdatagne. | artikkelen om boligformue og bokostnader ana-
lyserer Lars Gulbrandsen og Viggo Nordvik opplysningene om opprinnelig
kjgpesum, dagens antatte markedsverdi samt gjenstéende boliggjeld. Dette
apner for beskrivelser og analyser av boligkapitalens bidrag til hushold-
ningenes samlede netto og brutto formue, beldningsgrad og avkastning av
boliginvesteringer. Analysene gir ogsa grunnlag for risikobetraktninger om
hvor robuste husholdningene vil vage under tenkte situagoner med gkte
rentekostnader og fallende boligpriser.

| «Boutgifter, fattigdom og bostettens treffsikkerhet» behandler Axel
West Pedersen og Hans-Christian Sandlie de likviditetsmessige sider ved
boligkonsumet. Den boligpolitiske relevans av begrepet boutgift har i de
senere & vaat pa retur, men er fortsatt grunnlaget for bostetteordningen.
L evekarsundersgkel sen med tilkoblede registerdata om inntekt gir mulighet
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for spesielt & analysere boliggkonomien til lavinntektshushold. Avgrens-
ningen av denne gruppen er basert pa to aternative fattigdomsmal:

1. Fattigdomsdefinigonen til Regjeringen Bondevik som ble satt til 50
prosent av medianinntekten og justert til forbruksenheter ved hjelp av
den sdkalte OECD-skalaen

2. Fattigdomsdefinigonen til EU som er satt til 60 prosent av medianinn-
tekten og justert til forbruksenheter ved hjelp den sdkalt «modifiserte»
OECD-skal aen.

Den starste forskjellen mellom de to fattigdomsdefinigonene er at fattig-
domgraten blant endige eldre er mye hgyere i falge EU-definigonen. En
gruppe som skiller seg ut med et saglig stort innslag av personer som har bade
lav inntekt og hgy boutgiftsbelastning, er endige i aderen 16 til 45 &r. Sa
fremt disse ikke er trygdede, er de utelukket fra bostette med dagens regler.
Ellers viser analysene at leieboere langt oftere enn selveiere lever i inntekts-
fattigdom kombinert med haye boutgifter. | stadig gkende grad blir forevrig
bostetten brukt til dekke deler av leieboeres boutgifter. Bare fra Sste termin
2002 til farste termin 2005 steg andelen leieboere blant bostettemottakerne fra
62,2 til 67,3 prosent (St. prp. nr. 1 2005-2006. Kommunal- og regional-
departementet). 38,7 prosent av mottakerne leide en kommunal bolig.

| tillegg til & gi en bred beskrivelse av boutgifter og relativ boutgifts-
belastning for ulike gruppene, blir det foretatt en nearmere undersgkelse av
bostetteordningens treffsikkerhet. Det er problemer bade med maleffektivi-
teten (mange fattige fér ikke hjelp) og kostnadseffektiviteten (mange mot-
takere er ikke fattige i utgangspunktet). Det viser seg at mottaksraten blant
fattige er hey i magruppene eldre og endige forsgrgere, mens den er sveat
lav blant andre fattige barnefamilier. Mottaksraten er svaat lav blant fattige i
gruppen av yngre endlige, og det skyldes at mange i denne gruppen faller
helt utenfor bostettens malgrupper.

Av vanskeligstilte grupper ma forfatterne avgrense seg til lavinntekts-
grupper. Andre viktige grupper som innvandrere, bosteds@gse og psykia-
triske pasienter er sa tynt representert i utvalget at disse ikke kan analyseres
naamere. Blant virkemidler har det vaat nedvendig & begrense seg til
bostetten, fordi det i levekarsdataene mangler opplysninger om Husbankens
avrige virkemidler som boligtilskudd og startlan.

Ungdoms boligetablering er et viktig og stadig tilbakevendende bolig-
politisk saksomrade. Emnet behandles i en artikkel av Arne Stattrup
Andersen og Lars Gulbrandsen, der salig de siste ars utvikling legges under
lupen. Det pavises noen overraskende nye trekk, som for eksempel at unge i
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2004 forlater redet tidligere enn for bare fa & siden, og at unge gutter i den
sammenheng er i ferd med aredusere forspranget til jevngamle jenter.

Selv om det store flertall av norske husholdninger eler sin bolig, og
mellom 90 og 95 prosent av ale blir elere i Igpet av livdgpet, er leiemar-
kedet likevel av betydning. Det er for det farste et segment av markedet som
et stort flertall av befolkningen er innom i kortere eller lengre perioder av
livdgpet. Lelemarkedet utgjer det viktigste tilbud for ungdom som nettopp
har flyttet ut av foreldrehjemmet, ofte for a skaffe seg utdanning. Leie-
markedet er ogsa et viktig tilbud for sakalte svake grupper pa boligmarkedet.

| «Boforhold i leiemarkedet» beskriver Asmund Langsether og Hans-
Christian Sandlie leiemarkedet, boforholdene og leieboerne ut fra tre syns-
vinkler:

1. Forskjeller mellom eie- og leiemarkedet med hensyn til en del sentrale
indikatorer pa boforhold som boligenes standard og de samlede
bokostnader/boutgifter ved de ulike disposigonsformer.

2. Forskjeler i sentrale indikatorer paboforhold internt pa leiemarkedene.
Dette gjeres ved en drefting av leemarkedets struktur: Hvem er ut-
leierne og hva er deres forma med & leie ut? Hva betyr ulikheter i
kontraktsforhold og relasjoner pa det personlige plan mellom utleier og
leieboer med hensyn til for eksempedl pris og andre vilkar?

3.  Hvem bor til leie? Her legges det vekt pa & kunne identifisere de
grupper av befolkningen som er de sterste brukerne av leiemarkedene
eller som er bundet til dette markedet stersteparten av livet. Av spesiell
interesse i den forbindelse er det a identifisere «de vanskeligstilte» og
drefte hvorvidt disse skiller seg fra andre grupper med hensyn til
sentrale indikatorer pa boforhold. Dessverre er levekarsundersgkel sene
for smatil at det lar seg gjere a ga saalig dypt inn i dette temaet.

Rapporten avduttes med et kapittel som oppsummerer funnene i de for-
skjellige artiklene, papeker hvilke type sparsmal levekarsundersgkelsene
kan og ikke kan besvare og skisserer noen mulige temafor videre forskning.
Med unntak av relativt generelle grupper som lavinntektshushold og endlige
forsargere gir levekarsundersgkelser nesten altid for lite datagrunnlag til a
studere hvordan de andre vanskeligstilte gruppene som nevnes i Husbankens
oppdragsnotat tilpasser seg pa boligmarkedene. Det papekes derfor alterna-
tive anaysemuligheter, saalig innenfor den registerdatabasen som SSB na
oppretter pa oppdrag fra Husbanken. Det foreligger for @avrig ogsa et langt
bedre datasett om leiemarkedet, samlet inn av SSB i forbindelse med
utarbeidingen av en ny husleieindeks (Belsby m. fl 2005). Dette materialet
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bestar av ca. 4000 intervju med personer/hushold som leier sin bolig. Opp-
lysningene som her finnes om boligen og boforholdene, sammen med data
av demografisk karakter og data om sosiale og gkonomiske forhold (delvis
registerdata), vil gjere det mulig med langt mer inngdende studier av
leiemarkedet (og segmenter av det) enn det som er blitt gjort her i denne
rapporten. Ogsa paneldelen av levekarsundersgkel ser, gjerne kombinert med
data fra EU-SILC, inneholder muligheter for analyse langt utover det som
har vaat mulig innenfor tidsrammen for dette oppdraget.
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VIGGO NORDVIK

Boligstandard

Innledning

Boligmassens fysiske beskaffenhet e den materielle betingelsen eller
basisen for boforholdene. Dette gér ofte under betegnelsen boligstandard.
Boligstandard handler om egenskaper ved boligene, i tillegg trekker vi ogsa
inn egenskaper ved bomiljg og naamilja i vart boligstandardbegrep. | denne
artikkelen brukes levekarsundersokelsen fra 2004 til & tegne opp et bredt
bilde av boligstandarden. Som et referansepunkt for disse beskrivelsene, og
for avise utviklingstrekk, gis ogsa noen beskrivelser av boligstandarden dlik
den framkommer i levekarsundersgkel sene fra 1997 og 2001.

Nar en skal beskrive boforhold ser en boligstandard, gkonomiske indi-
katorer og andre husholdskjennetegn i sammenheng. Selv om boligstandard
er mer beskrivelser av fysiske forhold i den samlede massen av boliger, vil
vi kortfattet ogsa berare boligstandarden i enkelte grupper i befolkningen.
Vart primege sktemd er a gi en oversikt over fordelingen av sentrale
komponenter i boligstandarden i Norge. Data av typen levekarsundersakel -
ser med litt mer enn 3.000 observasjoner er da ogsa best egnet til nettopp det
ategne opp brede oversikter.

Boligstandard handler altsd om de fysiske og materielle dimensjonene
ved boforholdene. Disse endrer seg tregt. For a forsgke a fange eventuelle
utviklingstrekk vil vi for en del variable ssmmenstille fordelinger for de tre
arene vi har opplysninger om.

Levekarsundersgkelsene er utvalgsundersgkelser hvor alle personer
over 16 ar, i prinsippet, har samme sannsynlighet for a bli trukket ut. Nar vi
skal beskrive enten boligmassen eller husholdene vil det vaare et problem at
sannsynligheten for at et hushold (eller en bolig) blir trukket i utvalget er
proporsional med antall personer over 16 & som bor i boligen. Boliger hvor
det bor mange personer over 16 & har derfor sterre sannsynlighet for a bli
trukket ut enn boliger hvor det bor fa For & korrigere for dette lager vi en
vekt som er lik én dividert med antall personer over 16 ar i husholdet. | ale
anaysene og beskrivel sene som gjares her, vil hushold vaae det samme som
bolighushold. Det betyr at en boligvekt og en husholdsvekt vil vaae
identiske.
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Et hushold defineres som ale dem som bor i samme bolig. Det er atsa
like mange hushold som boliger i undersgkelsene. Nér vi bruker slike hus-
holdsvekter tolker vi levekarsundersakelsene som en hushol dsundersgkel se
hvor hver observagon er et hushold.

Vi har pa det navagrende tidspunktet ikke tilgang pa frafallsvekter for
levekarsundersgkelsen fra 2004. Frafallsvekter er vekter som korrigerer for
at ulike typer av hushold har ulik svarprosent. Vi har tilgang pa dike
frafallsvekter i levekarsundersakelsen fra 2001. Ved hjelp av dataene derfra
gekket vi, og fant at det ikke gir saalig store forskjeller i de fordelingene vi
fant nar frafallsvekter brukes og nar de ikke brukes. | rapporteringene her
brukes, for konsistensens skyld, ingen frafallsvekter. | levekarsundersgkel-
sen fra 2001 ble det trukket et ekstrautvalg for Oso og Akershus. | rappor-
teringene fra dette aret brukes opplysninger fra bade hoved- og tilleggutvalg,
og Vi tar hensyn til at hushold fra Oslo og Akershus har hgyere treknings-
sannsynlighet enn andre.

De analysene vi gjer vil vaae relativt enkle. Vi presenterer tabeller og
drefter fordelinger og utviklingstrekk uten a gjennomfere noen formelle
statistiske tester. | de fleste tabellene kommer vi til &rapportere andeler, malt
I prosent. | tillegg viser vi oftest hvor mange observagoner som ligger til
grunn for de andelene som rapporteres. Merk at det rapporterte antall obser-
vagoner er uveid, mens de rapporterte andelene er de andeler som fram-
kommer etter at data er veid med husholdsvekta.

Denne artikkelen dokumenterer hvordan svaat mange dimensjoner av
boligstandarden i landet er fordelt. Vi prioriterer bredde framfor dybde, og
presenterer derfor en stor mengde tabeller. Enkelte av tabellene kommen-
teres svaat knapt, eller ikke i det hele tatt. Det er nok derfor riktig & s at
presentasionene her vil vaare ganske overfladiske. Mange av de temaene som
tas opp her, vil kunne viderefares og utdypes i framtidige analyser. Dette
kan gjegres i form av boligvalgsmodeller som estimeres ved hjelp av multi-
variate analyseteknikker. Ogsa mer inngaende fordelingsanalyser kan gjeres.

Vi vil vise fordelingene av noen komponenter i boligstandarden, etter
bostedstrgk og inntekt. Bostedsstrak deles inn etter tettbygd eller spredt-
bygde strak og vi bruker en firedeling av tettbygd etter sterrelsen pa tett-
stedet. | tillegg skilles Oslo ut som en egen kategori. Ved fordelingene etter
inntekt brukes samlet inntekt i husholdet, og husholdene deles inn i 10 like
store inntektsklasser (desiler). Nar denne beskrivelsen gjares er inntektsdata
fra 2004 enda ikke tilgjengelig. Vi bruker derfor inntekter fra ligningen i
2003. Samlet inntekt er i denne sammenhengen lik summen av den inntekten
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alle somi 2004 er medlem i husholdet hadde i 2003. | framtidige analyser
ber en vurdere om en ogsa ber bruke et mal for inntekt per forbruksenhet.

En av de sentrale bakgrunnsvariablene som brukes er en ganske fin-
inndelt husholdstype. Hver av observagonene (husholdene) i datasettene
defineres som atilhgre én og bare én husholdstype. Opplysninger om slekts-
relagoner mellom personene er brukt i definigonene av husholdstyper.
Tabell 1 gir en oversikt over hvordan hushold fordelinger seg etter husholds-

typer.

Tabell 1. Hushold etter type, andel i prosent.

1997 2001 2004

Antall i Andel Antall i Andel Antall i Andel

utvalget (veid) utvalget (veid) utvalget (veid)
Ensl fors. 35 - 63 31 55 2,1 41 2,1
Ensl. fors. 35 + 94 3,1 131 34 143 50
Enslig m. voksne barn 76 1,8 70 1,3 60 15
Enslig 35 - 241 12,7 344 13,0 228 11,9
Enslig 35-67 215 11,3 374 13,3 237 12,4
Enslig 67 + 188 9,9 266 10,8 172 9,0
Par med b. 35 - 303 7,9 376 7.4 260 6,8
Par med b. 35 + 930 19,3 1161 18,3 936 19,9
Par uten 35 - 182 48 268 4,8 174 4,5
Par uten 35-67 458 12,0 637 12,2 546 14,2
Par uten 67 + 308 8,4 383 7,9 308 8,2
Par m. voksne barn 240 41 277 3,7 167 29
Annet 65 1,7 92 2,0 64 16
Total 3.363 100 4.438 100 3.340 100

Fordelingen av husholdstyper har veat ganske stabil over den sju & lange
periode som betraktes. Selv om kategoriene ikke er like, kan man sammen-
ligne fordelingene av husholdstyper slik den framkommer i levekarsunder-
sekelsene med husholdsfordelingene hentet ut fra folke- og boligtellingen
fra2001. Andelen endlige i levekarsundersgkelsen fra 2001 var 37,1 prosent,
mens den i folke- og boligtellingen var 37,7 prosent. Andelen hushold med
barn ligger i levekarsundersgkelsen et par prosentpoeng over den tilsvarende
andelen i folke- og boligtellingen. Nar en tar hayde for lavere svarprosent
hos hushold med fa medlemmer enn hos dem med mange, synes det & veae
ganske godt sasmmenfall mellom husholdsfordelingenei disseto kildene.
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Hustyper

Boligmassens fordeling pa hustyper er en viktig dimension ved bolig-
standarden. Dette er ogsa en fordeling som endrer seg tregt over tid. |
inndelingen av boligmassen i typer bruker vi, med ett unntak, kun opplys-
ninger om boligenes fysiske egenskaper, og ikke om disposigonsform. Unn-
taket gjelder sokkelboligene: Leide boliger med tre eller faare rom i
enebolig klassifiseres som sokkel boliger.

Klassifiseringen i boliger etter type falger av de kategoriene som er
brukt i levekarundersakelsens sparreskjema. Disse er dels selvforklarende
og dels er det pa sin plass med noen presiseringer og forklaringer av de
navnene vi bruker. Enebolig er ale boliger i frittliggende enebolig eller
vaningshus, unntatt de som klassifiseres a vaae sokkelboliger. Kategorien
Rekke-, Kjede bestar av rekkehus, kjedehus, atriumhus eller andre sammen-
bygde smahus. V2-H2 er vertikaldelte og horisontaldelte tomannsboliger.?
Annet 2-3-4 er boliger i hus med 2—4 boliger som ikke faller inn under noen
av de foregaende kategoriene, eksempelvis tre—firemannsboliger og terrasse-
hus. Annet er boliger som ikke passer inn i noen av de andre kategoriene.

Tabellen viser antall hushold i levekarsundersgkelsene som bor i hver
av boligtypene (Antal i utvalget). For a fa et andag for andelen av hus-
holdene som bor i de ulike boligtypene veies observasonene med husholds-
vekta. Ettersom vi definerer alle dem som bor i en bolig som et hushold, blir
dette samtidig fordelingen av boligmassen etter type.

Tabell 2. Boliger etter type.

1997 2001 2004

Antall i Andel Antall i Andel Antall i Andel

utvalget (veid) utvalget (veid) utvalget (veid)
Enebolig 2029 52,8 2354 51,7 1978 52,4
Sokkel 152 6,0 221 8,2 150 6,4
Rekke-, Kjede 280 8,3 493 10,1 317 9,5
V2-H2 231 7,2 274 6,0 230 6,8
Annet 2-3-4 95 34 104 31 90 3,3
Blokk 331 12,2 648 13,3 333 12,3
Bygard 157 6,3 301 6,3 198 7.9
Annet 85 3,7 42 1,3 44 15
Total 3360 100,0 4437 100,0 3340 100,0

2 Dette er egentlig en logisk inkonsekvens i det norske spréket. En tomannsbolig er
verken en bolig for to menn eller for to personer. Det er et bolighus med to (familie)-
boliger.
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Selv om sammensetningen av boligmassen etter boligtype er ganske stabil
over tid, kan det vagre at befolkningens fordeling pa boligtyper endres over
tid. For a undersgke og beskrive dette viser vi hvordan husholdene innen
hver av husholdstypene fordeler seg pa boligtyper. Nar en tolker andeler og
utviklingen i dem ma en vaare oppmerksom pa at vi i noen tilfeller opererer
med delutvalg som er sAsma at det er pa grensen av det forsvarlige, noen vil
kanskje ogsasi over grensen.

| tillegg til at utviklingstrekk kan vagre interessante, er det ogsa interes-
sant & dokumentere eventuelle forskjeller i fordelingen av boligtyper mellom
ulike hushol dstyper.

Tabell 3a. Boligtype etter husholdstype (prosent).

Annet Enslige fors. 35- Enslige fors. 35+

1997 2001 2004 | 1997 2001 2004 | 1997 2001 2004
Enebolig 448 450 437 | 228 311 261 | 350 432 455
Sokkel 90 138 66 | 126 230 253 | 48 15 31
Ejee‘;'f:" 79 42 119 | 118 93 126 | 171 151 189
V2-H2 100 76 77 | 140 70 107 | 134 140 91
Annet 2-3-4 11 21 61 | 101 108 25 | 10,3 9,9 6,0
Blokk 90 93 61 | 194 96 126 | 162 140 9,0
Bygéard 150 135 163 76 34 76 | 23 21 6,9
Annet 33 43 17 17 59 25 9 2 16
N= 65 92 64 63 55 41 94 131 143

Hvilken hustype endlige forsergere bor i avhenger i stor grad av deres alder.
Mens 26,1 prosent av de endige forsgrgerne under 35 ar bor i en enebolig,
er den tilsvarende andelen blant de over 35 & 45,5 prosent. Forskjellen i
andelen som bor i en leid sokkelbolig er enda mer markant, en fjerdedel av
dem under 35 ar bor i en dik bolig. Blant de endlige forsargerne over 35 &
er andelen i sokkelbolig bare 3 prosent. Samtidig er det en fallende tendens
over tid i andelen endige forsargere over 35 & som bor i en sokkelbolig,
mens tendensen er gkende for de under 35 &r. En mulig forklaring pa disse
trekkene er at flere av de endige foreldrene over 35 & er skilte som har
overtatt den tidligere felles boligen og barna. Det kan ogsa vage at de som
har vaat endige forsgrgere "hele tiden’ og er over 35 & i sterre grad har
etablert seg i denne situagonen.
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Tabell 3b. Boligtype etter husholdstype (prosent).

Enslig m voksne barn Enslig -35 Enslig 35-67

1997 2001 2004 | 1997 2001 2004 | 1997 2001 2004
Enebolig 61,2 58,2 64,0 10,0 11,6 145 | 416 359 33,3
Sokkel 2,4 2,1 1,7 20,0 30,3 21,9 56 10,0 10,5
Ejee'fjkee" 124 83 99| 63 74 39| 75 105 114
V2-H2 49 5,0 8,7 7,1 40 6,1 4,2 6,3 51
Annet 2-3-4 - 2,1 6,7 6,2 6,1 4,2 2,7 3,8
Blokk 16,7 20,0 12,8 15,8 19,7 19,3 | 229 240 24,5
Bygard 2,4 4,3 - 20,4 19,0 25,0 | 10,3 8,3 10,1
Annet - - 2,9 13,8 1,8 31 3,7 2,3 1,3
N= 76 70 60 241 344 228 215 374 237

Endige er ganske heterogent fordelt ndr det gjelder boligtype. Spesielt
gjelder dette for endige mellom 35 og 67 &. | denne aldersgruppen bor en
tredjedel i enebolig, en tredjedel i blokk/bygard og andelen som bor i en leid
sokkel er 10 prosent. For gruppen endige 35-67 ar synes det a vage en ned-
adgdende trend i andelen som bor i enebolig, mens andelen i andre typer
smahus er stigende. Til sammenligning er eneboligandelen blant dem under
35 & 14,5 prosent og hver femte bor i en leid sokkelbolig. Det er ogs3, med
nesten 45 prosent, et relativt hayt innslag av unge ensiige som bor i blokk
eller bygard.

Tabell 3c. Boligtype etter husholdstype (prosent).

Enslig 67+ Par uten barn 67+ Par m voksne barn

1997 2001 2004 | 1997 2001 2004 | 1997 2001 2004
Enebolig 46,8 44,3 459 | 69,1 70,8 66,6 80,3 813 78,7
Sokkel 48 75 4,1 2,8 2,0 13 4 5 15
Rekke-, Kjede 53 10,6 9,3 8,1 7,1 6,7 7,9 7,3 9,0
V2-H2 90 58 5,8 6,6 29 57 4,3 4,7 49
Annet 2-3-4 21 37 3,5 19 24 3,2 9 1,6
Blokk 19,7 22,9 18,0 9,7 110 12,7 53 3,0 41
Bygard 43 49 12,2 13 25 2,2 4 11 18
Annet 8,0 4 1,2 ,6 1,3 1,6 4 v
N= 188 266 172 308 383 308 240 277 167

Endige over 67 & ligner pa enslige mellom 35-67 ar, men har en noe hgyere
andel eneboliger og noe lavere andel sokkelboliger og boliger i blokk/-
bygard. Sannsynligvis har dette sammenheng med at flere over 67 ar er
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enker/enkemenn og at deres boligsituasjon er pavirket av hvordan de bodde
som del av et par. To tredjedeler av ale par over 67 & uten barn bor i ene-
bolig. Om lag et av seks hushold i denne gruppen bor i blokk/bygard. Disse
fordelingene har vaat bemerkel sesverdig stabile over tid.

Par med voksne barn ligner pa par over 35 & med barn, nar det gjelder
fordelingen etter boligtype. Dette er ikke si overraskende. Voksne hjemme-
boende barn er typisk ikke «Ronalder» som har blitt gjenglemt p& gutte-
rommet, se Gulbrandsen (2002). Stort sett dreler det seg om folk mellom 18
0g 22-23 & som er under utdannelse og/dller er i ferd med aflytte hjemmefra.

Tabell 3d. Boligtype etter husholdstype (prosent).

Par 35- med barn Par 35+ med barn

1997 2001 2004 1997 2001 2004
Enebolig 61,4 62,1 59,1 76,9 76,4 75,3
Sokkel 57 2,6 3,9 1.2 5 ,6
Rekke-, Kjede 8,7 14,9 11,7 9,0 10,7 9,5
V2-H2 9,9 8,2 9,2 6,1 59 7,2
Annet 2-3-4 3,3 2,9 3,3 1,8 11 11
Blokk 7,0 6,1 10,4 3,9 4,1 4,0
Bygard 3,0 2,5 15 ,6 11 19
Annet 1,0 s 8 4 1 5
N= 303 376 260 930 1.161 936

For par med barn er eneboligen den mest vanlige boligtypen. Blant dem
under 35 ar® er andelen i enebolig 59 prosent, mens den er 75 prosent blant
dem over 35 ar. En stor del av dem som ikke bor i enebolig bor i en annen
type smahus. Dette gjelder uansett aldersgruppe. Dette innebagrer at det er
overraskende fa barnefamilier i blokk og bygard. Blant par med barn bor 12
prosent av dem under 35 &r i blokk/bygard, mens denne andelen er bare seks
prosent for dem over 35 &r. Som en test sekket vi dette opp mot tall fra
folke- og boligtellingen fra 2001, Tallene derfra viser at bare ni prosent av
ale personer under 19 & bor i blokk eller bygard. De nivaene vi finner i
levekarsundersgkel sene stemmer godt over ens med dette.

¥ Merk at alderen til et par settestil alderen pd den eldstei paret.
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Tabell 3e. Boligtype etter husholdstype (prosent).

Par 35- uten barn Par 35-67 uten barn

1997 2001 2004 1997 2001 2004
Enebolig 29,7 21,7 29,3 69,9 71,6 68,7
Sokkel 14,3 14,2 14,4 4 1,2 s
Rekke-, Kjede 49 10,0 9,2 10,0 11,3 9,5
V2-H2 7,7 12,0 9,2 6,3 4,3 6,4
Annet 2-3-4 49 2,7 4,6 1,7 1,2 2,7
Blokk 19,8 22,6 14,4 7,4 57 7,3
Bygard 12,6 14,4 14,4 35 35 3,5
Annet 6,0 2,4 4,6 v 11 11
N= 182 268 174 458 637 546

Forskjellen mellom dem over og under 35 &r er atskillig sterre for dem uten
barn enn for dem med barn. Blant dem mellom 35 og 67 & er enebolig-
andelen 69 prosent, mens den i gruppen par under 35 & uten barn er mindre
enn halvparten si stor med 29 prosent. En annen betydelig forskjell er at
mens 14 prosent av dem under 35 &r bor i en sokkelbolig, er det tilnaarmet
ingen over 35 & som bor i en dik bolig. Nesten tre ganger sa stor andel av
parene under 35 &r uten barn bor i blokk eller bygard sammenlignet med
dem over 35 & (29 vs. 11 prosent). Det synes ogsa som andelen i blokk/-
bygard har sunket noe over tid for de under 35 ar.

Tabell 4. Boligtyper etter bostedsstrgk.

Spredt- Tettbygd, Tettbygd,

bygd Tettbygd, mellom Tettbygd, 100’ +,

strgk under 2’ 2'-20' 20'-100" ikke Oslo  Oslo
Enebolig 84,5 75,2 56,1 47,4 24,2 14,0
Sokkel 6,6 53 8,7 6,9 6,2 11
Rekke-, Kjede v 7.9 10,3 12,2 16,1 11,8
V2-H2 3,0 4.3 7,6 9,8 11,3 3,3
Annet 2-3-4 1,0 3,0 2,9 4,5 6,6 2,1
Blokk 1,7 11 7.8 131 24,2 33,0
Bygard 1,2 25 4.4 49 10,8 32,8
Annet 14 ,6 2,3 1,3 ,6 2,0
N= 688 313 855 689 431 361

| fordelingene av boligmassen etter boligtype, er det to markante forskjeller
mellom storbyene siden og andre deler av landet. | spredtbygde strgk bor
nesten alle i en enebolig, mens nesten ingen bor i blokk. Det virker selv-
falgelig litt rart at 1,2 prosent av dem som bor i spredtbygde strgk bor |
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bygard — vi gar ikke naamere inn pa dette. Den monotont fallende ene-
boligandelen nar man gér fra spredit til de mest tettbygde delene av landet er
et godt bilde pd sammensetningen av den norske boligmassen. Oslos
eneboligandel er pa 14 prosent, mens andelen av boliger i blokk eller bygard
er pa 65,8 prosent.

Nar sammenhengen mellom inntekts- og boligtypefordelingen be-
skrivesi tabell 5, er husholdene gruppert etter inntekt dlik at kategori 1 er de
som har en inntekt under 1 desil (tiendeparten med lavest hushol dsinntekt).

Tabell 5. Boligtyper etter inntektsdesiler.
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Enebolig 223 336 395 397 46,6 611 660 744 664 745
Sokkel 211 138 7,5 9,9 3,9 2,0 2,6 13 3 4
Rekke-, Kjede 6,8 104 9,6 9,9 89 11,0 9,6 75 103 11,2
V2-H2 5,8 6,0 52 9,6 7,7 57 7,3 5,7 9,7 54
Annet 2-3-4 4,3 59 4,2 57 4,6 1.0 2,1 18 1,7 13
Blokk 164 149 188 16,7 176 118 8,1 6,2 8,1 4,3
Bygard 201 140 128 6,6 9,0 6,3 2,2 25 3,2 2,6
Annet 31 14 24 18 1,6 1.0 2,1 v 3 3

Andelen av husholdene som bor i en enebolig stiger kraftig fra den laveste
inntektsklassen hvor den er 22,3 prosent opp til de gvre inntektsklassene
hvor den ligger pa nesten 75 prosent. Vi har ingen formening om hvorfor
eneboligandelen dupper ned i den 9. inntektsklassen. Bade blokk, bygéard og
sokkelboliger framstér som lite attraktive boligtyper i den forstand at
innslaget av disse boligene faller monotont og markant etter som inntekten
stiger. Spesielt markant er dette for sokkelboligene, nesten ingen i de avre
inntektsgruppene bor i en leid sokkelbolig.

Nar tabell 5 tolkes, ma en huske at vi bruker samlet husholdsinntekt.
Tabellen avdarer derfor dels en sammenheng mellom valg av boligtype og
inntekt, og den avdarer dels en sammenheng mellom boligtype og antall
voksnei husholdet.

Boligstorrelse

Selve starrelsen pa boligene er en viktig komponent i boligstandarden.
Denne kan malesi antall rom og i kvadratmeter. Her gjares begge delene.
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Boligstorrelse — areal

| tabellene 6a og 6b beskrives fordelingene av boligsterrelse etter husholds-
type. Tabell 6a viser gjennomsnittsstarrelsen, spredning i sterrelse malt ved
standardavviket og median i fordelingen.

Tabell 6a. Boligstarrelse i kvadratmeter, etter husholdstype.

Gjennomsnitt Median Standardavvik
1997 2001 2004 | 1997 2001 2004 | 1997 2001 2004
Enslig fors -35 102 107 93 90 90 80 43 64 42
Enslig fors 35+ 126 117 126 108 100 115 59 55 56
E;‘rﬂ'g m voksne 124 118 127 | 111 105 115 | 61 49 57
Enslig -35 71 67 69 60 60 60 52 41 49
Enslig 35-67 101 91 94 90 80 80 52 45 54
Enslig 67+ 97 91 95 90 80 82 52 39 45
Par m barn -35 129 136 136 120 120 120 54 62 63
Par m barn 35+ 162 168 171 150 150 160 64 68 66
Par uten -35 98 90 95 79 77 75 63 60 57
Par uten 35-67 137 138 144 130 126 133 56 58 58
Par uten 67+ 125 121 129 118 110 120 51 47 50
Par m voksne barn | 151 154 161 136 150 149 58 60 64
Annet 119 107 120 100 91 103 66 56 68
Totalt 121 118 124 110 100 110 63 64 66

Sentraltendensene i boligsterrelse for de ulike husholdstypene illustreres i
tabell 6a. Vi legger merke til at medianen i fordelingen av boligsterrelse for
dle husholdstypene er mindre enn gjennomsnittet. Dette betyr at for-
delingene av boligstarrel se er skjev mot hgyre, mot store boliger.

Den norske gjennomsnittsholigen hadde i 2004 en starrelse pa 124 mv.
Det er stor forskjell i boligsterrelse mellom ulike husholdstyper. Ikke over-
raskende har familier med barn stort sett sterre boliger enn andre. Par mellom
35 og 67 & uten barn har imidlertid i gijennomsnitt starre boliger enn par
under 35 & med barn. Det samme gjelder par med voksne barn. Dette dreier
seg nok i stor grad om tidligere barnefamilier som har beholdt sin bolig.

De som hadde de minste boligene var endlige under 35 ar, i gjennom-
snitt var deres boliger 69 m’. Bade enslige over 35 & og endlige forsargere
har i gjennomsnitt en bolig pd litt under 95 . Disse trekkene er konsistente
med at stigende boligkarrierer er typiske i det norske boligmarkedet, se for
eksempel Nordvik og Medby (2002).
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Det giennomsnittlige boligarealet steg fra 2001 til 2004, for ale
grupper unntatt enslige forsergere under 35 &r (falt fra 107 til 93 m?) og par
med barn (1& konstant pa 136 ).

Samlet sett falt det gjennomsnittlige arealet fra 1997 til 2001. Vi er noe
usikre pa hvorvidt dette faktisk var tilfelle. Sparsmalsstillingen i 1997 var
noe annerledes enn i 2001 og 2004. Videre ble spersmalet om boligstarrel se
i 1997 tilt i slutten av sekvens med sparsmd om grunnflate malt utvendig
og om ared i etager.* Dette kan ha veat med pa & gi en skjevhet oppover i
svarene. Vi gar her ikke neamere inn pa dette. | den grad utviklingstrekk
dreftes, holder vi oss stort sett til sammenligninger mellom 2001 og 2004.

Boligpolitisk er det ogsa interessant a se hvordan fordelingen av bolig-
sterrelse er innen gruppene. Innen alle gruppene er gjennomsnittet hgyere
enn medianen, fordelingene er atsa hayreskjeve. Gjennomsnittet og medi-
anen kan skjule store ulikheter. Kanskje er det spesielt interessant hvordan
boligsterrelsen er for dem som har de minste boligene innen hver av hus-
holdstypene er. For a illustrere fordelingene i sterre detalj vises gvre og
nedre kvartil i fordelingene i tabell 6b, i tillegg tar vi med 5-persentilen.
Dette er det boligarealet som deler hver av gruppene dik at 5 prosent har et
lavere areal og 95 prosent et hgyere areal.

Fem prosent av de norske hushold hadde i 2004 en bolig som var
mindre enn 42 m?. Den nedre kvartilen var 75 m?. N&r det gjelder innslaget
av smaboliger er imidlertid variasionen mellom hushol dstypene ganske stor.
Enslige under 35 & og par under 35 &r uten barn har de sterste inndagene av
sma boliger. Den nedre kvartilen i sterrelsesfordelingene for disse gruppene
er henholdsvis 59 og 40 m*. @vre kvartil kan betraktes som et mél p& hvilke
grupper som har de dler sterste boligene. Blant par med barn finner en de
sterste boligene. Ogsa blant par over 35 & uten barn er det et betydelig
innglag av store boliger.

* Dette var sparsmal som skulle brukes i utredninger om et system for taksering av
boliger som var foredétt. Dette systemet ble ofte kalt Lundteigen-systemet.
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Tabell 6b. Boligstarrelser i kvadratmeter, etter husholdstype.

P-05 Nedre kvartil @vre kvartil

1997 2001 2004 | 1997 2001 2004 | 1997 2001 2004
Enslig fors -35 56 55 50 75 71 65 | 108 120 103
Enslig fors 35+ 65 48 63 83 80 90 | 150 140 150
Enslig m voksne barn 58 65 58 89 80 86 | 140 148 150
Enslig -35 13 14 15 40 40 40 85 85 80
Enslig 35-67 40 41 42 63 65 60 | 130 110 103
Enslig 67+ 40 42 50 60 65 68 | 116 104 110
Par m barn -35 61 65 65 90 95 90 | 154 160 168
Par m barn 35+ 85 89 84 120 120 120 | 200 200 208
Par uten -35 36 40 36 60 60 50 | 124 100 113
Par uten 35-67 70 70 72 96 100 100 | 164 160 170
Par uten 67+ 63 64 70 90 85 95 | 149 143 150
Par m voksne barn 79 80 80 110 105 120 | 185 195 200
Annet 50 38 39 75 70 65 | 150 143 160
Totalt 42 40 42 76 74 75 | 150 150 156

Tabell 7a. Boligstarrelser i kvadratmeter, etter boligtype.

Gjennomsnitt

Median

Standardavvik

1997 2001 2004

1997 2001 2004

1997 2001 2004

Enebolig 151 151 160 | 140 140 150 61 63 64
Sokkel 90 64 67 70 60 65 59 29 31
Rekke-, Kjede 1112 102 108 | 105 100 105 39 37 38
V2-H2 110 112 108 | 100 100 96 a7 64 44
Annet 2-3-4 83 76 79 75 70 70 36 39 37
Blokk 73 70 73 70 70 70 27 26 28
Bygard 70 69 72 60 64 65 40 36 48
Annet 70 86 93 50 77 74 75 40 68
Totalt 122 118 124 | 110 100 110 63 64 66

Tabell 7b. Boligstarrelser i kvadratmeter, etter boligtype.

P-05 Nedre kvartil @vre kvartil

1997 2001 2004 | 1997 2001 2004 | 1997 2001 2004
Enebolig 80 80 80 110 105 115 | 180 180 200
Sokkel 30 25 20 52 45 50 | 100 75 80
Rekke-, Kjede 58 50 50 90 80 80 | 130 120 130
V2-H2 60 56 56 79 77 80 | 130 130 132
Annet 2-3-4 31 26 40 60 53 63 | 100 94 89
Blokk 33 28 30 58 55 57 85 85 87
Bygard 25 15 15 50 50 49 80 86 85
Annet 12 24 24 20 60 57 86 119 126
Totalt 42 40 42 76 74 75 | 150 150 156
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Fordelingen av boligstarrelser etter boligtype, inngar som en del av doku-
mentasionen av boligstandard i 2004, og beskrives i tabellene 7a og 7b. De
viser egentlig ingen spesielt overraskende trekk, og kommenteresikke her.

Tabell 8. Boligstarrelser, i kvadratmeter, etter tettstedsstarrelse.

Gjennom- Standar Nedre @vre

snitt Median  davvik P-05 kvartil kvartil
Spredt-bygd strak 146 130 81 55 95 190
Tettbygd, under 2’ 134 120 62 54 95 160
Tettbygd, 2'-20’ 126 113 63 50 80 160
Tettbygd, 20'-100’ 125 115 64 50 75 160
100’ +, ikke Oslo 104 90 63 22 60 136
Oslo 99 84 63 30 58 120
Totalt 124 110 66 42 75 156

Den gjennomsnittlige boligsterrelsen faller med tettstedets sterrelse. For-
skjellene er ogsd ganske store, unntatt mellom smabyer (Tettbygd, 2'—20')
og mellomstore byer (Tettbygd, 20'—100'), hvor forskjellene er sma. Gjen-
nomsnittsboligen i spredt bygde strak er nesten 50 prosent starre enn i Oglo.
Spredningen i boligstarrelse er ogsa starst der hvor gjennomsnittsboligene er
sterst. De dler minste boligene (malt ved 5-persentilen) i fordelingen er 50
m’ eller starre utenfor storbyene: 95 prosent av boligene er starre enn dette.
Selv i Odo og i de andre storbyene er den nedre kvartil, dvs. den grensen
som 75 prosent av boligene er starre enn, s& pass stor som 60 og 58 m-.

Tabell 9. Boligstarrelser, i kvadratmeter, etter husholdsinntekt.

Gjennom- Standard- Nedre @vre

snitt Median avvik P-05 kvartil kvartil

1. Desil 75 65 56 12 40 90
2. Desil 86 79 40 47 61 100
3. Desil 94 84 48 35 61 120
4. Desil 101 90 47 45 68 120
5. Desil 108 96 54 40 70 130
6. Desil 134 120 64 56 90 160
7. Desil 143 130 62 65 100 173
8. Desil 152 140 58 78 110 188
9. Desil 158 150 62 73 116 200
10. Desil 191 180 87 89 138 234
Totalt 124 110 66 42 75 156
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Tabellen avdarer en sterk positiv sammenheng mellom husholdsinntekt og
starrelsen pa husholdets bolig. Forskjellen mellom boligsterrelsen til dem
som har en inntekt som faler i &tende desil er for eksempel 75 prosent
heyere enn blant dem med en inntekt i andre desil. Sammenhengen mellom
inntekt og boligstarrelse gjenfinnes pa alle deler av starrelsesfordelingen
ogsa (dvs. P-05 og @vre og nedre kvartil). Inntekten er her malt som samlet
husholdsinntekt, slik at hushold med to inntekter kommer relativt godt ut.

Boligstorrelse — antall rom

Antall rom er en minst like relevant beskrivelse av boligsterrelse som area
nar det gjelder hvordan boligen fungerer i det daglige for de enkelte hushold,
og er derfor en aktuell dimensjon ndr boligstarrelse skal beskrives. | tabell
10 vises det hvordan boligmassen fordelte seg pa antall rom i 1997, 2001 og
2004.

Tabell 10. Boligmassens fordeling etter antall rom.

1997 2001 2004
1 50 4,7 4,2
2 13,7 15,0 13,9
3 171 18,6 18,1
4 23,5 23,7 214
5 19,0 16,7 17,7
6 11,3 11,4 12,8
7 59 5.8 6,7
8+ 4,5 4,1 53
Total 100 100 100

Mgoriteten av de norske boligene hadde i 2004 mer enn tre rom. Boliger
med ett eller to rom utgjorde 18,1 prosent av alle boliger, de fleste av disse
var boliger med to rom. Andelen boliger med inntil to rom var i 1997 og
2001 henholdsvis 19 og 20 prosent. | 2004 var faktisk andelen boliger med
seks eller flere rom, med 25 prosent, klart hgyere enn andelen med ett og to
roms boliger. En lignende, men noe svakere, overvekt fantes i bade 1997 og
2001.

| vurderinger av hva som er mange eller farom i en bolig er det natur-
ligvis relevant ata hayde for hvor mange som bor i boligen. Dette illustreres
| tabell 11.
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Tabell 11. Hushold etter antall rom i boligen og antall personer i husholdet.

Antall medlemmer i husholdet

1 2 3 4 5 eller flere

1997 2001 2004|1997 2001 2004|1997 2001 2004|1997 2001 2004|1997 2001 2004

143 116 116, 03 10 11} 03 04 004 03 00 00| 00 00 00
28,2 310 317|108 99 86| 47 41 40| 10 04 00| 00 00 02
223 240 243|218 208 200|124 193 176 69 75 78| 13 26 16
18,1 199 17,4| 273 28,7 241| 296 254 24,7| 264 27,0 26,5| 185 132 115
92 67 82202 196 210|254 225 24,6| 285 27,0 23,9| 294 28,9 24,6
50 46 33|109 10,7 13,7| 126 156 155| 20,0 20,6 21,3| 22,9 23,7 335
17 11 16| 50 61 71| 78 70 7,7/108 99 11,2|16,6 202 17,0
8+ | 12 10 19| 36 33 44| 71 57 58| 61 75 192|113 11,4 11,7

N o ok~ DN B

100 100 100| 100 100 100| 100 100 100| 100 100 100| 100 100 100

En ofte brukt normativ malestokk for forholdet mellom boligsterrelse og
husholdsstarrelse, er trangboddhetsnormen. Den tradigonelle méaten & defi-
nere trangboddhet pa er &si at ale hushold som enten bor i en bolig med ett
rom eller som har fagre rom enn antall personer er trangbodde. Andelen av
husholdene som var trangbodde i &rene 1997, 2001 og 2004 var lik 8,6, 7,7
og 7,2 prosent. Det kan argumenteres for at endige i boliger med ett rom
ikke skal regnes som trangbodde. Trekkes disse ut er andel trangbodde i de
tre &rene 3,7, 3,4 og 3,2 prosent. Selv om forskjellene er sma er det rimelig a
tolke dette som at det er en nedadgaende trend i trangboddheten.

Egen vurdering av storrelsen pa boligen

Oftest tenker en pa boligstandard som et rent materielt begrep. Nar det
gjelder boligstarrel se kan ogsa et mer subjektivt begrep trekkes fram, nemlig
hvorvidt husholdet selv oppfatter sin bolig som passe stor, for liten eller for
stor. Fordelingen av svarene pa dette spersmalet, fordelt etter hvor mange
rom det faktisk er i boligen, rapporteresi tabell 12 nedenfor.

Tabell 12. Subjektive vurderinger av boligstarrelsen, etter antall rom.

Antall Passe stor For liten For stor

rom 1997 2001 2004 1997 2001 2004 1997 2001 2004
1 56,0 60,4 63,0 44,0 38,5 37,0 11 0
2 72,7 71,3 73,9 25,9 28,1 25,2 1,3 0,6 0,9
3 77,7 81,1 79,4 16,2 15,0 15,4 6,1 4,0 52
4 77,6 78,8 78,7 13,3 10,7 11,6 9,1 10,5 9,7
5 76,0 76,1 75,5 9,4 10,1 7,2 14,6 13,8 17,3
6 81,3 77,0 80,2 4,0 4.4 55 14,6 18,6 14,3
7 77,0 73,2 73,6 16 4.8 14 21,5 22,0 25,0
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Tabellen gir et bilde av nordmenn som stort sett forngyd med starrelsen pa
sin bolig. Dette gjelder ogsa dem som bor i relativt smaboliger. Av dem som
hadde en ett roms bolig i 2004, var det ikke mer enn 37 prosent som sa at
boligen var for liten, av dem med en bolig med to rom var sa 25,2 prosent at
boligen var for liten. Betraktes utviklingen over tid, framtrer ogsa et interes-
sant trekk. | bade boliger med ett og to rom er andelen som sier at boligen er
for liten synkende. Spesielt gjelder dette ett roms boligene hvor reduksonen
fra1997 til 2004 er hele 7 prosentpoeng.

Det er interessant & se trangboddhetsnormen i sammenheng med den
subjektive oppfatningen av boligstarrelse. | 1997 svarte halvparten, 49,9
prosent av dem som var trangbodde, etter den mest omfattende definigonen,
at de syntes at boligen var passe stor. De tilsvarende tallene i 2001 og 2004
var 51,0 og 52,6 prosent. Dette opplever vi som ganske sa hgye tall, og det
er interessant & observere at de peker svakt oppover. Brukes den noe snev-
rere definigonen hvor en ikke regner enslige i boliger med ett rom som
trangbodde e andelen som ikke synes boligen er for liten noe lavere.
Andelen av de trangbodde, etter denne siste definigonen, som ikke opplevde
sin bolig som for liten var i arene henholdsvis 39,8, 38,8 og 40,2 prosent i de
tre drene.

Bad og WC

Forekomsten av boliger uten eget bad og/eler WC har vaat en sentral del i
beskrivelsen av standarden i boligmassen, se Hansen og Gulbrandsen (1991).
A redusere antall boliger uten bad/WC var da ogsi en av begrunnelsene for
byfornyelsen som ble giennomfart gjennom 1980- og 90-tallet, se Nordvik
m.fl. (2001). Den generelle velstandsutviklingen, sammen med den bolig-
politiske innsatsen har redusert dette problemet dik at det na er helt marginalt.
| levekarsundersgkelsen fra 2004 manglet en prosent bade bad og WC,
mens en halv prosent manglet bare eget WC. Andelen som manglet bare
dusi/bad var ogsa en halv prosent. | levekarsundersgkelsen fra 2001 kan man
ikke identifisere dem som mangler WC, men 0,8 prosent manglet bad/dug.
Merk at presigonen i sa lave tal er liten. Egentlig forteller levekars-
dataene oss ikke mer enn at omfanget av dette standardproblemet er svaat
lite. Det er ikke meningsfullt & bruke tallene til & si noe om utviklingen fra
2001 til 2004. For & gi et mer presist bilde av situasjonen nar det gjelder
bad/dug og WC presenterer vi derfor i tabell 13 andelene som mangler
bad/dug eller WC i falge folke- og boligtellingen 2001, fordelt etter fylke.
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Tabell 13. Sanitaerstandard i norske fylker, Folke- og boligtellingen 2001.

Mangler bad eller WC Har verken bad eller WC
01 gstfold 2,2 0,9
02 Akershus 2,0 0,8
03 Oslo 3,7 14
04 Hedmark 2,0 15
05 Oppland 2,2 14
06 Buskerud 2,3 0,9
07 Vestfold 1,8 0,6
08 Telemark 2,2 0,9
09 Aust-Agder 2,4 1,0
10 Vest-Agder 2,1 0,7
11 Rogaland 1,6 0,4
12 Hordaland 2,1 0,6
14 Sogn og Fjordane 1,8 0,8
15 Mgre og Romsdal 15 0,5
16 Ser-Trgndelag 1,8 0,7
17 Nord-Trgndelag 1,6 0,6
18 Nordland 15 0,6
19 Troms 17 0,8
20 Finnmark/Finnmarku 2,1 0,9
Totalt 2,2 0,9

Vi leser to viktige trekk ut av de empiriske opplysningene som gis her. For det
forste at det dreier seg om lave tall og at levekarsundersakel ser sannsynligvis
undervurderer dem. Litt triviet sagt: kan man ikke duge dler tisse hjlemme i
sin egen bolig, har man lavere tilbgydighet til & svare pa en intervjuunder-
sgkelse. For det andre: darlig sanitarstandard er mer utbredt i Odo enni andre
fylker. At problemene er svaat lite frekvente betyr ikke ngdvendigvis at de er
boligpoalitisk uinteressante. Kanskje kan man heller s at ettersom problemene
er advorlige og lite frekvente, kan det vaare mulig algse dem.

Stay, stov og forurensing

Stay, stev og forurensing kan redusere livskvalitet. Om boligene dler miljget
rundt dem er dik at beboerne eksponeres for dike problemer, er dette svak-
heter ved boligstandarden. De indikatorene vi henter ut fra levekarsunder-
sekelsene er subjektive opplevelser av problemer. Om en gnsker a studere
disse fenomenene naamere bar en supplere med fysiske indikatorer. Rosendal
(1996) og Hansen og Selte (1997) er eksempler paanalyser som studerer fore-
komst av helseproblemer med utgangspunkt i fysiske indikatorer for
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luftkvalitet. | rapporteringene skiller vi mellom problemer i boligen og
problemer ved boligen.

Problemer inne i boligen

Vi starter med to indikatorer for svakheter ved inneklimaet som ikke direkte
er relatert til kapittel overskriften.

Tabell 14. Boliger med problemer med oppvarming og rate/mugg, prosent.

Vanskelig & varme opp Rom med rate, mugg eller sopp
2001 2004 2001 2004

Ja, alle rom 2,9 4,2 4 4

Ja, noen rom 8,8 6,6 4,3 3,6

Nei, ingen rom 88,0 89,2 94,9 95,9

Vil ikke svare - - ,0 -

Vet ikke 2 - 5 -

Total 100,0 100,0 100,0 100,0

Hvert tiende norske hushold opplever at det er vanskelig a varme opp hele
eller deler av boligen. Om lag fem prosent av norske hushold rapporterer at
det finnes rom med sopp, mugg eller réte i deres bolig. Rate, mugg eller
sopp er ikke bare estetiske eller bekvemmelighetsmessige problemer. Dette
kan vaae en kilde til alvorlige helseproblemer. De kan ogsa utvikle seg il
store bygningstekniske problemer. Utbedring av slike problemer kan ogsa
vage sagdeles kostnadskrevende.

Det kan vage grunn til & advare litt mot & bruke subjektive rappor-
teringer som dette til a trekke konklusjoner om at det er (svaat) lite pro-
blemer med sopp, mugg og réte i den norske boligmassen. Denne typen
problemer kan ofte vaare skjulte og farst oppdages nar de har utviklet seg til
store problemer.

Stayproblemer inne i boligen rapporteres i tabell 15. Spersmalsstil-
lingene er litt ulike i levekarsundersgkelsene fra de tre arene vi betrakter. Vi
far derfor en ubalansert tabell.

Tabell 15. Stgyproblemer inne i boligene.

Sty fra Stgy fra Sty fra
gatelvei fly naboer/trapp/vannrar
1997 2001 2004 1997 2001 2004

Ikke stgy 83,4 85,7 86,0 87,6 92,3 89,6
Meget plagsom 1,8 15 2,2 0,8 7 1,8
Noe plagsom 6,0 5,3 5,2 3,3 2,1 4,1
Lite plagsom 6,7 57 53 55 3,1 35
Ikke plagsom 2,1 1,9 1,3 2,8 1,9 1,0
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Rundt 85 prosent av boligene i Norge ligger dik til at de ikke opplever stgy
fra gate/vei. Dette kan kanskje virke som ganske mye. Tabellen viser at
norske hushold i liten grad er plaget av stay fra de kildene vi peker pa her.
Rundt 7,5 prosent opplever imidlertid stay fra gate/vei som noe eller meget
plagsom. Stay fra naboer/trapp/vannrar er, ikke spesielt overraskende, mest
frekvent i blokk, bygard og i hustypen andre 2-3-4 mannsboliger. | disse
boligtypene er det rundt 15 prosent som sier stayen er noe eler meget
plagsom. Defleste av disse igjen sier ' noe plagsom’.

| 2004 ble det spurt om st@y skaper savnproblemer. Pa dette svarte 5,4
prosent bekreftende. Den tilsvarende andelen var i 1997 4,8 prosent.

Plager utenfor boligen

Stay pa et gitt niva hares naturlig nok bedre, og er dermed potensielt mer
plagsom, utenfor boligene enn inne. Stayplager utenfor boligen rapporteresi
tabellene 16a 0g 16b.

Tabell 16a. Hushold som opplever stay fra fly og tog utenfor boligen, prosent.

Flystgy Togstay

1997 2001 2004 1997 2001 2004
Meget plagsom 2,4 1,6 1,0 8 7 1,0
Noe plagsom 7,0 34 4.0 2,4 1,5 1,7
Lite plagsom 11,9 9,0 9,8 49 35 4,2
Ikke plagsom 78,5 85,7 85,2 91,5 93,8 87,9
Vil ikke svare 0,1 3 ,0 0,2 3 ,0
Vet ikke 0,2 1 2

Fem prosent av husholdene rapporterer i 2004 at de opplever flystay som er
noe eller meget plagsom. Denne andelen er nesten halvert fra 1997 til 2004.
Dette har nok sammenheng med at Gardermoen dpnet under datainnsam-
lingen i 1997. Flystay er lokale problemer som undersgkes bedre ved hjelp
av lokae undersgkelser enn i landsomfattende levekarsundersgkelser. F3,
men det er noen, opplever stay fratog som plagsom utenfor sine boliger.

Tabell 16b. Hushold som opplever stay fra bedrifter eller trafikk, utenfor boligen, prosent.

Bygg- og anleggsstay,

eller fra bedrifter Trafikkstay

1997 2001 2004 1997 2001 2004
Meget plagsom 14 8 1,0 45 3,3 4.4
Noe plagsom 2,6 2,7 3,6 10,3 9,4 91
Lite plagsom 6,1 45 4,9 18,6 16,5 19,6
Ikke plagsom 89,8 91,7 90,5 66,3 70,4 66,8
Vil ikke svare 0,1 3 ,0 0,1 3 ,0
Vet ikke 1 - - 2 1 -
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Svaat fa opplever stay fra bygge- og anleggsvirksomhet eller andre bedrifter
som plagsom. Trafikkstay er den steykilden som plager flest hushold. Bare
to tredjedeler sier at trafikkstayen ikke er plagsom. Rundt 13 prosent opp-
lever trafikkstay som litt eller meget plagsom.

Tabell 17. Hushold som opplever plagsom lukt fra trafikk eller industri, prosent.

Lukt/eksos fra trafikk Lukt fra industri

1997 2001 2004 1997 2001 2004
Ikke forekomst 87,8 90,9 - 92,6 93,7
Meget plagsom 1,8 11 1,2 11 9 8
Noe plagsom 4.8 3,5 4,0 3,1 2,2 3,8
Lite plagsom 4,2 34 8,6 2,8 2,7 58
Ikke plagsom 1,3 11 86,2 A4 5 89,6
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Lukt fra trafikk eller industri oppleves som noe eller meget plagsomt av
rundt hvert tjuende norske hushold. Svaat fa opplever dette som meget plag-
somt. | perioden 19972004 avdarer tabellen ingen spesielle utviklings-
trekk.

Litt om neromrader

Kjennetegn ved og kvalitet pa neaomréder er en del av boforholdene. Vi
inkluderer noen enkle beskrivelser her i gjennomgangen av boligstandard.
To temaer tas opp: tilgang til rekreasjonsomrader og trafikksikkerhet for
barn.

Rekreasjonsomrdder

| levekarsundersokelsen i 2001 ble det innfert et spersma om hvorvidt det
finnes et omrade som er minst like stort som en fotballbane og som kan
brukes til lek og rekreagon innen 200 meter fra boligen. Svarene pa dette i
2001 og 2004 rapporteresi tabell 18.

Tabell 18. Hushold som har omrade for lek rekreasjon neert boligen, prosent.

2001 2004
Finnes ikke 29,7 314
Finnes, og trygg adgang 66,0 56,6
Finnes, utrygt adgang pa grunn av trafikk 32 12.0
el. andre fysiske forhold ' '
Finnes, utrygt pa annen mate 1,1
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Bare litt mindre enn en tredjedel bor dik til at de ikke har tilgang til et dikt
rekreagionsomrade. Etter hvert som presset mot fortetning og utnyttelse av
tomtearealer i (de store) byene gker vil det vaae spennende & falge utvik-
lingen i svarene pa et dikt sparsmdl. De fleste som har et ikt omrade i
nagrheten opplever adgangen til omradet som trygg. Det er imidlertid mer
enn dobbelt s3 mange som opplever adgangen som uttrygg i 2004 enn det
var i 2001. Dette kan ha noe med en litt endret méte a stille spersmalet. |
2004 ble det spurt generelt om det var trygg adgang til omrédet, i 2001 ble
skilt mellom ulike former for kilder til utrygghet.

Tabell 19. Hushold som har neerturterreng innen 500 meter fra boligen, prosent.

2001 2004
Finnes 78,3 78,6
Finnes, ikke 21,1 21,4
Vil ikke svare/Vet ikke 0,5 1

Nesten 80 prosent har et naaturterreng ganske naat boligen sin. En skulletro
at forekomst av rekreasjonsomrader og neaturterreng varierer med hvor
tettbygd et strek er. Den forventede sammenhengen er enkel: Jo mer tett
bygd et strak er jo starre vil arealknappheten vaae.

Tabell 20. Omrade for lek og rekreasjon neert boligen, etter tett/spredtbygd strgk.

Spredt- Tettbygd, Tettbygd,
bygd Tettbygd, mellom Tettbygd, 100’ +,
strgk under 2’ 2'-20' 20'-100" ikke Oslo  Oslo

Finnes ikke 33.1 34,6 36,9 28,1 28,4 233
Finnes, og 535 52.2 51,6 59.3 62.2 65.0
trygg adgang

Finnes, utrygt 13.1 13.2 115 127 94 118
adgang

N= 688 313 855 689 431 361

| forhold til det vi forventet, er resultatene i tabell 20 ganske overraskende.
Ti prosentpoeng flere i spredtbygde strak, enn i Oslo, sier at det ikke finnes
et dikt omréde. Odo er faktisk det omrade hvor flest har adgang til et ikt
omrade. Den eneste forklaringen vi ser pa dette er at omréde som kan brukes
til lek og rekreasion er blitt tolket som: omréde lagt til rette for lek og
rekreagon. Ut fra dette kan en spekulere litt om utviklingen i samfunnet —
det gjar vi ikke her.
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Tabell 21. Neerturterreng innen 500 meter fra boligen, etter tett/spredt bygd strgk.

Spredt- Tettbygd, Tettbygd, Oslo
bygd Tettbygd, mellom Tettbygd, 100’ +,
strak under 2’ 2'-20° 20'-100' ikke Oslo

Finnes 92,0 85,3 78,5 74,1 67,0 72,2
Finnes, ikke 8,0 14,4 21,3 25,9 33,0 27,8
Vil ikke

svare/Vet ikke .3 2

N= 688 313 855 689 431 361

Tilgangen pa naaturterreng er starre jo mindre tettbygd straket er. Det er
ogsa verdt & merke seg at en ganske stor del av befolkningen har et dikt
turterreng ganske nag sin bolig, uansett hvor man bor. Dette er en positiv
egenskap ved norske bomiljger generelt og (stor)byer spesielt. Ellers ma vi
josi at vi synes at «vet ikke» er et fascinerende svar pa dette sparsmalet.

Trafikksikkerbet for barn

| arbeidet med boforhol dsundersekelsene laget Dagfinn As et sparsmél om
hvorvidt trafikkforholdene utenfor boligen var dik at en kan dlippe et 5 ar
gammelt barn ut alene. Svarene pa et dikt sparsmdl forteller naturligvis mye
om den opplevde situasionen for 5-aringer. Vi oppfatter sparsmaet som
svaat godt fordi det ogsa forteller oss mye om trafikkforholdene generelt
sett. Femaringen blir i denne sammenhengen en mal estokk.

Tabell 22. Kan man slippe ut 5 &r gammelt barn alene pga. trafikk? Etter husholdstype.

Nei, absolutt Nei, Ja, her er det Ja, her er det
ikke helst ikke forholdsvis trygt helt trygt

2001 2004 | 2001 2004 | 2001 2004 2001 2004
Ensl fors -35 10,2 17,7 | 112 126 40,1 33,5 386 36,2
Ensl fors 35+ 10,7 152 | 16,3 154 33,5 38,7 390 308
Enslig m voksne barn 154 186 | 16,6 20,3 34,3 25,0 33,8 36,0
Enslig -35 23,1 311 | 212 215 31,0 31,1 24,2 16,2
Enslig 35-67 224 169 | 162 219 24,2 32,1 36,7 29,1
Enslig 67 + 170 233 | 238 233 26,2 30,8 311 227
Par med b -35 10,2 12,3 93 139 41,5 36,6 390 37,2
Parmed b 35 + 92 111 | 116 147 31,7 40,1 474 34,1
Par uten -35 189 195 | 155 16,7 31,8 37,9 328 259
Par uten 35-67 13,7 17,2 | 16,8 16,7 28,9 36,3 405 29,9
Par uten 67 + 178 178 | 20,2 159 26,2 32,2 359 338
Par m voksne barn 97 12,1 | 156 134 30,9 41,8 43,7 32,6
Annet 236 215 | 142 138 315 36,8 30,7 27,9
Total 158 178 | 165 17,6 30,2 35,2 37,0 293
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Totalt sett er det, i 2004, 17-18 prosent som svarer bade Nei, absolutt ikke
og Nei, helst ikke pa dette sparsmaet. Slar man disse to kategoriene sammen
og sammenligner med 2001, ser en a Nei-andelen har gkt svakt fra 32,3 til
35,8. Et mer markant trekk er at andelen som sier at det er helt trygt synker
fra37,0til 29,3 prosent i samme periode.

Et ddende trekk i tabellen er at det er relativt sett faare med barn som
opplever trafikken som farlig for femaringer enn det er blant hushold uten
barn. Dette tror vi dels handler om at folk med barn legger vekt pa trafikk-
sikkerhet nar de velger bolig. Kanskje er det ogsa dik at folk med sma barn
vet bedre hva de kan gjere? Det er ogsa interessant a observere at det blant
par med voksne barn er sveat lave andeler som sier at det ikke er trygt &
sippe ut en femaring. Dette handler nok ikke bare om at foreldrene ikke er
redde for trafikken né&r de slipper ut sine voksne barn, men mer om at dette
er tidligere barnefamilier som fremdeles bor i en bolig som kanskje ble valgt
for &redusere trafikkfare.

Det er ogsa litt oppmuntrende & se at endige forsargere under 35 &
ogsa har (relativt sett) lave andeler som oppfatter det som farlig a slippe ut
femaringer. Nar boligstarrel se ble undersgkt fant vi at denne gruppen var av
de som hadde de minste boligene. Dette er nok fordi de, av gkonomiske
arsaker, har de minste valgmulighetene i boligmarkedet. De lave andelene
som synes det ikke er safarlig a slippe barn ut alene, tyder pa at mange av de
endige forsargerne under 35 ar har mulighet til & velge bort de mest trafikk-
farlige boligomrédene.

Pa den annen side er det ganske lite oppmuntrende a betrakte nivaet pa
andelene som oppfatter det som farlig a slippe ut sma barn. Vi har organisert
samfunnet ik at nearomradet er trafikkfarlig for barn i mer enn en tredjedel
av ale boligene. Som vi innledningsvis var inne pa: svarene pa dette spars-
malet handler ikke bare om femaringer. Det er ikke ngdvendigvis dik at
trafikkfarene er mye mindre for 6-aringer eller 10-aringer —€eller for voksne.

Tabell 23. Kan man slippe ut 5 ar gammelt barn alene pga. trafikk, etter tett/spredt
bygd strak.

Nei, absolutt Nei, helst Ja, her er det Ja, her er det
ikke ikke forholdsvis trygt helt trygt
Spredtbygd strak 13,0 13,5 30,0 43,5
Tettbygd, under 2’ 11,6 21,5 37,9 29,0
Tettbygd, 2'-20’ 16,3 17,6 39,6 26,4
Tettbygd, 20'-100’ 19,0 17,4 35,3 28,3
100’ +, ikke Oslo 20,1 19,6 36,9 23,3
Oslo 29,3 18,8 31,2 20,7
Totalt 17,8 17,6 35,2 29,3
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Det er tydelig at trafikkfaren oppleves som minst i de spredt bygde strakene,
og at den gker med starrelsen patettstedene. Forskjellene er imidlertid ikke sa
veldig store, i dle fal ikke ndr en holder Odo utenfor i sammenligningene.
Odo oppfattes som klart mindre trafikksikker enn de andre storbyene.

Vedlikehold

| levekarsundersokelsen fra 2004 er det et bredt spekter av spersma om ved-
likeholdsaktiviteter. Konkret sett sparres det om man har foretatt reparaso-
ner eler utskiftinger. Vi viser her oversikter over hvilke vedlikehol dsaktivi-
teter som er gjort, fordelt etter husholds- og boligtype og ogsa etter disposi-
gonsform. Gjennomgangen av vedlikehold vil vaae svaat knapp og tabeller
kommenteres og analyseres i liten grad. | tabellene brukes forkortinger av
vedlikehol dsaktivitetene. Under viser vi hvilke forkortninger vi bruker.

Utskifting av vinduer/ytterder = Vindu, der
Ny kjakkeninnredning = Kjekken
Installagon av eller ombygging av bad/WC = Bad/WC
Utskifting av det elektriske anlegget = El.

Bedre fyringsanlegg, oppvarming = Fyr
Materialer i vegger, gulv dler tak innvendig = Mat. innv.
Nytt utvendig panel eler kledning = Utv. mat.

Isolagon eller etterisolering av yttervegger, tak eler gulv =Isol

Spersmalet om gjennomferte vedlikehol dsaktiviteter ble stilt til ale hushold
som hadde bodd i boligen fem &r eller mer. Egentlig er dette litt uheldig da
vi tror at vedlikeholdsaktiviteten kan vaare ganske sa stor ogsa i arene rett
etter innflytting. Om en er spesielt interessert | vedlikeholdsaktiviteten ftil
dem som har bodd en lengre periode, kan jo dette enkelt analyseres selv om
sparsmalet stilles ogsatil nylig innflyttede.

Tabell 24. Hushold som har gjennomfart vedlikehold siste fem ar etter boligtype, prosent.

Vindu, Kjgk- Bad/ Mat. Utv.

dar ken wc El. Fyr innv mat Isol
Enebolig 25,4 15,2 24,0 13,2 17,7 20,3 13,9 12,5
Sokkel 15,2 6,1 9,1 24,2 12,1 91 3,0 9,1
Rekke-, Kjede 29,7 19,5 28,3 115 11,6 23,2 16,4 19,7
V2-H2 26,9 19,6 33,1 16,3 19,2 21,1 9,0 8,5
Annet 2-3-4 24,0 111 19,4 55 18,4 15,2 9,7 9,7
Blokk 35,8 15,4 23,4 6,0 31 15,0 15,5 10,8
Bygard 16,0 17,8 17,8 53 2,1 9,3 9,6 3,9
Annet 42,6 31,9 25,5 19,1 19,1 19,1 25,5 25,5
Totalt 26,5 15,9 243 12,2 15,0 19,3 13,7 12,4
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Det farste man blir détt av er at vedlikeholdsaktiviteten (eller egentlig fore-
komsten av utskiftinger og reparasjoner) synes a vaare ganske hay. Det betyr
sannsynligvis at det er rapportert en blanding av mindre reparasoner og
betydelige utskiftinger.

Tabell 25. Hushold etter antall vedlikeholdsaktiviteter siste fem ar etter boligtype, prosent.

0 1 3 4 5 6 7 8
Enebolig 411 23,7 147 82 49 27 24 9 1,3
Sokkel 636 152 61 121 - - - - 3,0
Rekke-, Kjede 338 264 173 76 60 51 13 15 1,0
V2-H2 377 264 137 89 33 38 33 23 8
Annet 2-3-4 470 221 157 14 138 - - - -
Blokk 364 268 238 65 24 32 10 - -
Bygard 431 381 128 60 - - - - -
Annet 447 234 64 - 64 - - 64 128
Total 403 249 155 78 45 28 20 09 1,1

Selv om det er ganske stor vedlikeholdsaktivitet i den norske boligmassen er
det mange boliger hvor det ikke har skjedd noe giennom de fem &rene
forutfor datainnsamlingen. Spesielt peker sokkelboligene seg ut med en stor
andel boliger hvor det ikke er gjennomfart noen vedlikeholdsaktiviteter. |
typiske familieboliger som eneboliger og rekke-/kjedehus synes det som om
det er giennomfert mange og ulike vedlikeholdsaktiviteter. Det samme
gjelder for de vertika - og horisontal delte tomannsboligene

Tabell 26. Hushold som har gjennomfart vedlikehold siste fem ar etter husholdtype, prosent.

Vindu Kjgk- Bad/ Mat. Utv.

N= dar ken wc El. Fyr innv mat Isol
Enslig fors -35 9 515 364 515 121 121 515 242 121
Enslig fors 35+ 72 255 201 288 115 111 226 10,0 119
Enslig m voksne barn 44 24,6 8,7 151 159 143 12,7 119 9,5
Enslig -35 19 316 158 21,1 158 105 158 26,3 105
Enslig 35-67 135 244 148 22,2 6,7 74 16,3 9,6 8,9
Enslig 67+ 135 19,3 30 16,3 7.4 59 52 8,9 7.4
Par m barn -35 73 30,1 247 24,77 24,7 260 370 178 247
Par m barn 35+ 637 280 208 319 182 212 280 17,3 156
Par uten -35 13 385 154 462 308 231 385 231 308
Par uten 35-67 407 29,7 19,7 253 10,8 189 20,9 157 135
Par uten 67+ 258 262 12,3 16,5 96 12,7 96 10,8 11,2
Par m voksne barn 137 22,3 95 218 91 163 196 11,7 7.9
Annet 20 26,7 337 267 109 129 287 119 119
Total 1959 26,5 159 243 122 150 193 13,7 124
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Tabell 27. Hushold etter antall vedlikeholdsaktiviteter siste fem ar og husholdtype, prosent.

N= 0 1 2 3 4 5 6 7 8

Enslig fors -35 9 12,1 24,2 - 394 121 121 - - -
Enslig fors 35+ 72 364 220 225 75 64 4,6 - 4 -
Ensligmvoksnebarn 44 429 278 183 24 24 6,3 - - -
Enslig -35 19 211 474 105 105 53 53 - - -
Enslig 35-67 135 43,7 244 215 52 2,2 J 15 - v
Enslig 67+ 135 60,0 222 104 37 22 - v - 7
Par m barn -35 73 356 205 151 41 55 56 55 14 6,8
Par m barn 35+ 637 344 225 155 92 6,3 45 34 24 19
Par uten -35 13 154 38,5 7,7 154 7,7 - - 7,7 7,7
Par uten 35-67 407 334 29,0 147 88 64 39 22 7 7
Par uten 67+ 258 46,9 231 165 7,7 27 4 19 8 -
Par m voksne barn 137 38,6 329 106 135 15 15 4 - 4
Annet 20 455 40 238 99 59 6,9 4,0 - -
Total 1959 40,3 249 155 7,8 45 28 20 09 12

Tabellen avdarer en tendens til at vedlikeholdsaktiviteten er minst for de
eldste og at endige utfgrer mindre vedlikehold enn det par gjer.

Incitamentene til & gjennomfare vedlikehold er forskjellig for eide og
leide boliger. Vi viser derfor fordelingene av vedlikeholdsaktivitet fordelt
etter disposigonsform.

Tabell 28. Hushold som har gjort vedlikehold siste fem ar etter disposisjonsform, prosent.

Vindu, Kjgk- Bad/ Mat. Utv.
N= dar ken wc El. Fyr innv mat Isol
Selveier 1603 25,4 16,0 24,6 13,0 17,6 20,3 139 126
Andel 225 36,8 20,1 29,6 9,3 52 19,5 175 14,7
Leier 85 20,8 7.4 13,4 13,5 6,3 12,5 6,3 7,7
Total 1959 26,5 15,9 24,3 12,2 15,0 19,3 13,7 124

Omfanget av vedlikehold ligger for de fleste typer av aktiviteter klart lavere
i leide enn i eide boliger. Utskiftinger og reparasioner pa kjgkken og
bad/WC skjer mindre enn halvparten sa ofte i leide somi eide boliger. Unn-
takene er utskiftinger/reparagoner av det elektriske anlegget som har skjedd
I starst grad i leide boliger og bedring av oppvarmingssystem som har vaat
hyppigerei leide boliger enni andelsboliger. Det er naturlig & spekulerei om
dette har sammenheng med ulikheter i den initiae tilstanden.
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Tabell 29. Antall vedlikeholdsaktiviteter de siste fem arene etter husholdtype.

0 1 2 3 4 5 6 7 8
Selveier 40,5 24,3 14,7 8,0 49 2,9 2,3 11 1,3
Andel 28,2 29,2 24,5 7,7 4.4 3,6 1,3 3 7
Leier 56,6 20,7 10,7 7,6 2,5 1,1 ,
Totalt 40,3 249 15,5 7,8 45 2,8 2,0 0,9 11

Bildet av en lavere vedlikeholdsaktivitet i leide enn i beboereide boliger
holder seg ndr man ser pa antal vedlikeholdsaktiviteter. Det er flere selv-
eide, enn andelseide, boliger hvor det ikke har skjedd noen reparagoner eller
utskiftinger gjennom de siste fem arene. Kanskje har dette sammenheng med
at borettdag har, i starre grad enn selveiere, etablert et system for periodisk
vedlikehold. P& den méten blir andelshavere mindre avhengige av eget
initiativ og egen kompetanse for & fa giennomfart vedlikehold, enn det
selvelere er?

Vedlikeholdsbehov

Et udekket vedlikeholdsbehov er (eller kan i adle fall vaae) en indikasjon pa
en svakhet i standarden. Levekdrsundersgkelsen fra 2004 inneholder
sparsmal om dette. Vedlikeholdsbehovet gis, med et unntak, i de samme
kategoriene som gjennomfarte vedlikeholdet. Det er spurt om det er behov
for starre utbedringer eller ombygginger, dette tolker vi som vedlikeholds-
behov. Far vi beskriver vedlikeholdsbehovet i enkelte deler av boligmassen
vises sammenhengen mellom vedlikeholdsbehov og faktisk gjennomfert
vedlikehold de siste fem arene. Kommentarer og dreftinger her holdes pa et
ganske sa knapt niva

Tabell 30. Hushold/boliger med vedlikeholdsbehov, etter gjennomfart vedlikehold, prosent.

Har gjennomfart Har ikke gjennomfart
Vindu, dar 17,7 15,6
Kjgkken 3,2 10,7
Bad/wc 7,8 16,7
El. 52 2,7
Fyr 2,8 4,7
Utv. mat 9,2 52
Isol 12,0 7,7
Innvendig vs gulv 7,0 54
Innvendig vs vegger/tak 13,9 10,1
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For mange typer av vedlikehold er behovet for vedlikehold starre hos dem
som har gijennomfert denne aktiviteten. Vi ser spesielt at dette gjelder for
utskifting av derer/vinduer og utbedringer av det elektriske anlegget. Dette
er litt merkelig. Det kan ha sin arsak i pudete langvarige progiekter som
gjiennomfares skritt for skritt, darlig arbeid som ma gjares pa nytt, eller i at
enkelte har en legning for ikke & bli forngyd. En alternativ tolkning er at om
skal man unnga vedlikeholdsbehov, ser det ut som det er best & ikke gjare
noe.

De to siste linjene i tabellen krever en forklaring. Det er spgrsma om
man har gjennomfert reparasoner/utskiftinger i materialer i vegger, gulv
eller tak innvendig. Nar det gjelder behov skilles det mellom gulv og vegger/
tak innvendig.

Nar vi i det falgende beskriver vedlikeholdsbehovet brukes hele utval-
get fralevekarsundersakel sen fra 2004. Ikke bare de som har bodd i boligen
mer enn fem & som i beskrivelsene av faktisk gjennomfarte vedlikeholds-
aktiviteter.

Tabell 31. Hushold etter behov for stgrre utbedringer eller ombygging og husholdstype.

Innv
Vindu, Kjgk- Bad/ Innv. vegg/  Utv.
der ken wc El. Fyr gulv tak mat Isol

Enslig fors -35 183 158 259 158 10,7 7,6 13,3 10,7 23,4

Enslig fors 35+ 215 103 215 65 105 91 13,0 7,1 12,5

Enslig m voksne 70 52 14,0 52 1,7 8,7 7,0 3,5 14,0

barn

Enslig -35 20,2 15,8 18,9 8,3 6,1 8,3 15,8 75 11,0
Enslig 35-67 16,9 148 17,7 2,1 51 6,3 13,1 55 12,2
Enslig 67+ 9,9 7,0 7,6 ,6 29 4.7 7.6 4.1 4.1

Par m barn -35 22,7 15,2 19,8 9,6 54 8,3 12,5 8,9 13,1

Par m barn 35+ 16,9 12,1 16,7 4,0 6,0 7,6 13,8 6,5 9,4

Par uten -35 178 155 190 115 75 92 144 75 115
Paruten35-67 189 86 108 35 35 57 92 70 6.8
Par uten 67+ 111 45 102 22 16 22 73 38 438
E:rrnm voksne 136 118 176 55 93 78 131 52 7.1
Annet 155 105 97 110 28 28 91 17 4.4
Total 169 116 155 51 53 67 119 63 95

Andelene som rapporterer behov for sterre utbedringer ligger jevnt over noe
lavere enn andelene som faktisk har gjennomfert slike aktiviteter. Dette kan
tolkes som en indikasjon pa at den fysiske kvaliteten pa norske boliger stort
sett er ganske god. Litt bekymringsverdig kan en si at det er sa pass mange
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som 5,1 prosent som rapporterer at det er behov for utskifting av det
elektriske anlegget, og a andelen som ser et dikt behov er, med 15,8
prosent, hayest blant de yngste endlige forsgrgerne. Vi synes ogsa at det er
litt overraskende at det er nesten ingen som svarer vet ikke pa spersmalene
om behov for ombygginger og utskiftinger — spesielt nar det gjelder det
elektriske anlegget.

Tabell 32. Hushold etter antall behov for stgrre utbedringer/ ombygging og
husholdstype.

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

Enslig fors -35 514 17,7 51 152 25 51 ,6 2,5

Enslig fors 35+ 499 22,7 125 6,7 24 19 31 3 D

Enslig m voksne 509 209 140 35 1,7

barn

Enslig -35 535 215 75 57 57 3,9 9 4 4 4
Enslig 35-67 57,8 18,1 114 6,3 1,7 2,1 1,7 4 4

Enslig 67+ 709 174 7,0 2,3 1,7 ,6

Parmban-35 544 169 116 6,9 4,4 2,3 15 4 4 12

Parmbarn 35+ 56,4 204 10,0 6,8 3,3 1,1 9 A4 e

Par uten -35 546 161 138 52 40 23 23 6 11
Paruten 35-67 59,5 238 92 33 22 5 9 2 4
Par uten 67+ 732 156 61 35 3 6 6

E:rrnm voksne 518 294 111 25 6 A4 22 13 6

Annet 655 199 41 61 11 33

Total 587 200 94 54 27 16 12 03 04 072

Tabell 32 viser at flertallet i alle husholdsgrupper bor i en bolig uten noen
behov for starre utbedringer eller ombygging.

Tabell 33. Hushold etter behov for starre utbedringer eller ombygging og boligtype, prosent.

Vindu, Kjgk- Bad/ Innv. Innv Utv.

dar ken wc El. Fyr gulv vegg/ftak mat Isol
Enebolig 17,1 9,8 15,0 4,3 57 6,4 12,1 7.4 94
Sokkel 20,6 19,0 142 87 10,0 85 16,9 49 138
Rekke-, Kjede 18,6 144 17,2 6,8 6,4 7.4 12,4 48 7,6
V2-H2 19,1 15,7 155 6,2 53 5,0 13,6 104 9,2
Annet 2-3-4 18,1 6,8 14,0 7,2 4,0 4,8 9,6 48 16,0
Blokk 11,7 135 19,2 31 2,1 6,7 8,7 2,3 6,1
Bygard 16,7 9,1 12,3 51 4,2 9,0 11,4 51 10,8
Annet 16,0 142 178 125 18 53 8,9 71 14,2
Total 16,9 116 155 51 53 6,7 11,9 6,3 9,5
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Tabell 34. Hushold etter antall behov for stgrre utbedringer/ombygging og boligtype,
prosent.

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Enebolig 58,1 20,6 10,7 47 2,6 1,2 1,2 3 4 2
Sokkel 60,9 16,0 33 78 3,7 2,7 1,6 8 15 1,6
Rekke-, Kjede 57,1 194 97 65 2,2 3,2 18 - 3 -
V2-H2 544 184 121 8,0 4,7 1,0 4 8 2 -
Annet 2-3-4 616 19,7 84 24 8 4,8 2,4 - - -
Blokk 61,8 19,8 89 54 2,1 8 4 4 1 -
Bygard 59,6 235 43 51 3,6 2,0 1,3 3 2 -
Annet 64,4 71 125 7.1 3,6 1.8 3,6 - - -
Total 58,7 20,0 94 54 2,7 1,6 1,2 0,3 0,4 0,2

Forskjellene i antall behov for utbedringer mellom boliger av ulik typer er
nesten oppsiktsvekkende sma. Heller ikke sokkelboligene peker seg ut pa
noen markant mate.

Tabell 35. Hushold etter behov for utbedringer/ombygging og disposisjonsform, prosent.

Vindu, Kjgk- Bad/ Innv. Innv Utv.
dar ken wc El. Fyr gulv  vegg/tak mat Isol
Selveier 16,7 9,6 13,8 38 51 5,7 11,1 7,1 8,3
Andel 12,6 11,1 20,2 45 4,1 6,2 9,2 2,6 6,2
Leier 20,3 18,4 17,1 8,8 7,1 10,2 15,5 6,2 14,8
Total 16,9 116 155 5,1 53 6,7 11,9 6,3 9,5

Det udekkede vedlikeholdsbehovet er starst i de leide boligene. Dette gjelder
spesiet for kjekkeninnredning, det elektriske anlegget og isoleringen av
boligene. Arsaken ligger nok i ettersparselspress pé leiemarkedet som gir
utleiere svake incitamenter til & konkurrere ved standardhevinger. Starre
forventet og faktisk ditasje paleide boliger kan nok ogsa spille en rolle her,
se Henderson og loannides (1983).

Tabell 36. Hushold etter antall behov for utbedr/ombygging og disposisjonsform,
prosent.

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Selveier 596 20,3 105 45 2,2 11 1,0 2 4 ,
Andel 57,6 25,2 8,8 4,1 1,8 1,0 11 2 1 -
Leier 56,3 16,1 7,1 8,6 49 2,9 2,1 9 ,6 5
Total 58,7 20,0 94 54 2,7 1,6 1,2 0,3 0,4 0,2
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Nar det gjelder forekomsten av boliger uten noen udekkede vedlike-
holdsbehov skiller ikke de tre disposigonsformene seg salig fra hverandre.
Det hgyere udekkede vedlikeholdsbehovet i leide boliger har mer sammen-
heng med at noen leide boliger har flere udekkede behov. For eksempel har
20,5 prosent av de leide boligene tre eler flere udekkede vedlikeholdsbehov.
Det finnes altsa et segment av leide boliger hvor standarden er ganske darlig.

Oppvarming

Norge har gjennom de siste femti arene gétt fra at oppvarmingen av boliger
ble dominert av vedfyring til en situagon hvor elektrisk oppvarming, enten
alene eler i kombinagon med andre kilder, er det vanligste. | noen tabeller

dokumenterer vi her hvilke oppvarmingssystemer som finnes i norske
boliger, fordelt etter boligtype, og hvilke som er de viktigste.

Tabell 37. Hushold etter oppvarmingssystemer i boligen, flere svar mulig, prosent.

Panel, Radiator, Apen Ovn,fast Kamin/ Varme-

el vannbaren  peis brensel olje pumpe Annet
Enebolig 90,0 7,8 17,2 79,5 22,5 7,3 3,6
Sokkel 87,7 8,2 5,6 39,2 8,9 4,1
Rekke-, Kjede 95,1 59 17,0 49,8 12,8 1,6 16
V2-H2 93,2 55 10,5 61,3 20,3 3,0 1,5
Annet 2-3-4 94,7 8,6 7,7 49,9 5,6 8
Blokk 81,3 23,3 4,1 13,1 4,0 1,3 3.2
Bygard 79,1 24,0 7.4 18,8 6,9 7 1,2
Annet 84,6 15,4 8,9 32,0 1,8 3,6
Total 88,7 10,8 13,2 58,2 16,2 6,4 3,0

| nesten alle boliger er det elektriske panelovner eller lignende. Ovn for fast
brensel, eller dpen peis, finnes i de fleste eneboliger, ogsd mange andre
smahusboliger har denne muligheten. Det finnes kamin for oljefyring i hver
femte enebolig og vertikalt eller horisontaldelt tomannsbolig. Varmepumper
finnesi 7,3 prosent av eneboligene og i fa andre boliger.

| alle boligtyper unntatt eneboligen er panel eler lignende elektriske
oppvarmingssystemer de viktigste. i hver tredje enebolig og omlag hver
femte V2-H2 bolig og andre to- til firemannsboliger er ovn for fast brensel
den viktigste oppvarmingskilden. Dette har sannsynligvis noe a gjegre med
fordelingen etter byggear.
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Tabell 38. Hushold/boliger etter viktigste oppvarmingssystemer i boligen, i prosent.

Panel, Radiator, Apen Ovn,fast Kamin/ Varme-

el vannbaren peis brensel olje pumpe Annet
Enebolig 38,1 59 5 36,6 11,3 55 1,7
Sokkel 67,1 6,6 11 17,9 49 - 25
Rekke-, Kjede 71,8 4.6 1 14,6 7,1 1,0 8
V2-H2 62,2 3,3 - 241 8,0 2,0 4
Annet 2-3-4 67,7 51 - 249 2,4 - -
Blokk 68,4 22,1 - 3,6 2,5 4 3,0
Bygard 70,5 22,7 - 2,6 3,0 v 5
Annet 72,1 13,6 - 10,7 - 3,6
Total 52,6 9,0 0,4 25,0 8,1 3.2 16

Muligheten til & kunne bruke ulike typer oppvarmingskilder er gkonomisk
sett gunstig. Dette er en opsjon som gir mulighet til & utnytte variason i de
relative prisene pa oppvarmingskilder. Vi ser at 4,6 prosent oppgir ikke & ha
noen elektriske oppvarmingskilder. Dette er sannsynligvis ikke noe problem.
Om stragm blir den klart billigste kilden, vil de adler fleste kunne kjgpe en
(eller helst flere) panelovner og ta dem i bruk. Det a ha bare elektrisk stram
kan vage et starre problem. Andre oppvarmingskilder vil ofte vagre dyre a
installere. De som har kun elektrisk oppvarming blir da sterkt eksponert for
variagoner i stramprisene.

Tabell 39. Andel hushold som bare har elektrisk oppvarming, etter boligtype, i prosent.

Enebolig 51
Sokkel 45,4
Rekke-, Kjede 30,4
V2-H2 16,6
Annet 2-3-4 40,8
Blokk 62,8
Bygard 51,7
Annet 47,2
Total 23,4

Samlet sett har 23,4 prosent av norske hushold kun elektrisk oppvarming.
Bare 5,1 prosent av eneboligene varmes opp av bare elektrisk stram. De
boligtypene som er mest ensidig orientert mot elektrisk oppvarming, er
boligenei blokk og bygéard, og sokkelboliger.

Sparsmalet om viktigste oppvarmingskilde ble ogsa stilt i 1997, og
rapporteres i tabell 40. Elektrisk er her en sasmmendaing av kategoriene:
Elektrisk oppvarming: veggfaste ovner, Flyttbare ovner og Gulv/loftsvarme.
Tilnaamet ingen hadde varmepumpe eller annet som viktigste oppvarmings-
mate, og de er derfor kuttet ut.
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Tabell 40. Hushold etter viktigste oppvarmingssystemer i boligen, 1997, prosent.

Elektrisk Peis/Ovn, Sentralv.

Elektrisk sentralv. fast brensel Kamin/olje Olje
Enebolig 475 9 354 11,3 3,7
Sokkel 70,7 - 19,3 7,0 3,0
Rekke-, Kjede 83,9 - 10,9 3,0 v
V2-H2 65,9 15 14,0 12,9 57
Annet 2-3-4 77,1 1,2 10,3 7,7 31
Blokk 70,9 2,9 9 2,6 18,7
Bygard 69,0 8 ,8 4.2 24.8
Annet 72,5 5,7 7,1 14 10,3
Total 59,3 1,2 22,5 8,5 6,9

Sammenlignet med 2004 er det en del forskjeller. Totalt sett var elektrisk
systemer viktigste kilde i 59,3 av de norske boligene i 1997. Dette hadde falt
med gu prosentpoeng i 2004. Reduksonen har farst og fremst skjedd i ulike
typer av smahus, og de har i stor grad géatt over til fast brensel. Dette er nok
en reakson pa perioder med hgye strampriser. En kan ogsa ta det som en
bekreftelse pa vart utsagn om at tilgang pa flere ulike kilder for oppvarming
er en opgon med positiv verdi. | blokk/bygard er det sma forskjeller i
fordelingen av oppvarmingssystemer i 1997 og 2004.
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LARS GRUE & LLARS GULBRANDSEN

Boligmassens tilgjengelighet og
funksjonshemmedes boforhold

Normalisering som begrep i norsk helse- og sosialpolitikk

Normalisering som begrep i helse- og sosialpolitikken ble trolig ferst be-
nyttet i forbindelse med stortingsmeldning nr. 88 (1966-67) «Om utviklin-
gen av omsorgen for funkgonshemmede». Her heter det fglgende:

Utgangspunktet ma vage at funksjonshemmede ber ha rett til samme
levestandard og valgfrihet til a planlegge sitt liv som andre i den utstrek-
ning det er mulig. Et viktig prinsipp i den nye tankegangen er nor-
malisering. Dette vil S at en ikke skal trekke unadige skillelinjer mellom
funksionshemmede og andre nér det gjelder medisinsk og sosia behand-
ling, oppdragel se, utdanning, sysselsetting og velferd.

At begrepet om normalisering i det hele tatt ble benyttet innvardet en
kursendring i forhold til den segregeringspolitikken som frem til da hadde
preget politikken i forhold til funkgonshemmede. Sitatet reflekterer en
vigon der malet er at funksonshemmede bade skal fa en bedret levestandard
og at de skal fa en valgfrihet i forhold til utformingen av sine liv. Visjonen
er forankret i den enkelte funkgonshemmede og hans/hennes liv. De sam-
funnsmessige betingel sene som rammer inn funksgonshemmedesliv er i liten
grad tematisert. Det er den funkgonshemmede som er annerledes og som
skal kategoriseres og identifiseres. Det gis ingen signaler om hvordan vigo-
nen skal realiseres, derimot ser vi at vigonen er preget av flere reservasoner.
Man aksepterer eksempelvis skillelinjer mellom funkgonshemmede og ikke-
funksjonshemmede sa lenge disse ikke er unadige. Videre sa skal frihet og
livsplanlegging bare realiseres sa langt dette er mulig.

Sammenfattet reflekteres det i denne meldingen en segregatorisk
grunntenkning som er forankret i en forstdelse av at funksjonshemmede
mennesker er forskjellige fra andre. Det er farst ti & senere, i Stortings-
melding nr. 23 (1977-78) «Funkgonshemmede i samfunnet» at vi finner et
endret syn pa normaliseringens forstdelse og innhold. | denne meldingen
heter det eksempelvis at:
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Tiltak og tjenester skal salangt det er mulig utformes og forankresi den
enkeltes lokamiljg, — ikke knyttes til spesidinstitugoner og institu-
sonsplassering. Diskriminerende og segregerende sagordninger ma
fjernes. Samfunnets vanlige serviceorgan har det fulle ansvar for funk-
sionshemmede. Spesialordninger og spesialiserte tiltak ma integreresi —
ikke etableres pa siden av — det generelle samfunnsapparat. Normali-
sering av funkgonshemmedes tilvaarel se forutsetter en normalisering av
tiltak og tjenester.

Ogsa i denne meldingen kommer det til uttrykk oppfatninger om at funk-
gonshemmede er en saaskilt type mennesker. Det uttrykkes videre reser-
vasioner mot integreringen av funksjonshemmede i lokalmiljzet. Likevel ma
grunntonen sies & vaae en annen enn tonen i meldingen fra dutten av
sekstitallet. Oppmerksomheten trekkes na mer bort fra individet og rettes i
stedet mot samfunnsmessige forhold. Det das i meldingen fast at diskrimi-
nerende og segregerende saordninger ma fjernes. Noe av forklaringen pa
denne meldingens tydelige front mot diskriminering og ssarordninger finner
vi trolig i andre sentrale politiske stremninger pa 1970-tallet, farst og fremst
innenfor kvinnebevegel sen.

Innfaringen av normaliseringsbegrepet og den politiske tildutningen til
ideen om normalisering representerte et vesentlig brudd i forhold til den
tidligere politikken pa omradet funksionshemning. At den nye tenkningen
vektla integrering i stedet for segregering ble stadig tydeligere utover pa
1980 og -90 tallet, saalig i forbindelse med lanseringen av de nagonae
handlingsplanene for funks onshemmede.

| 2005 la ogsa det sakalte Syseutvalget frem sin innstilling: Likeverd og
tilgiengelighet» (NOU 2005:8). Utvalget har hatt som mandat a utarbeide
fordlag til en ny lov, komme med fordlag til endringer i eksisterende lover
eller begge deler for a styrke det rettsige vernet mot diskriminering av
funksionshemmede. Formdlet er & fremme full deltakelse i samfunnet og
likestilling mellom funksonshemmede og andre borgere.

Utvalget legger til grunn menneskesynet og verdigrunnlaget dlik det er
formulert i St. meld. Nr. 8 (1998-99) Om handlingsplan for funkgons-
hemma (1998-2001) og utredningen NOU 2001:22 Fra bruker til borger —
En strategi for nedbygging av funks onshemmende barrierer. | tillegg bygger
utvalgets arbeid pa stortingsmelding nr. 40 (2002-2003) Nedbygging av
funksjonshemmede barrierer — Strategier, ma og tiltak i politikken for per-
soner med nedsatt funksgonsevne, som ble lagt frem varen 2003. | skrivende
stund er det uklart hvilke lovmessig konsekvenser Syseutvalgets innstilling
vil f&
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Om begrepsbruk

| den omfattende utredningen: «Fra bruker til borger» (NOU 2001:22) ble
det introdusert enkelte begrep og definigoner som i dag brukes i de fleste
offentlige dokumenter innenfor funkg onshemningsfeltet.

Redusert funkgonsevne eller funksonsnedsettel se viser til tap av, skade
pa eller avik i en kroppsdel eller i en av kroppens psykologiske, fysio-
logiske eller biologiske funkgoner.

Funks onshemmende forhold viser til et gap eller misforhold mellom
forutsetningene til mennesker med redusert funkgonsevne og de krav
miljget og samfunnet stiller til funksion pa omrader av vesentlig betydning
for & etablere og oppretthol de selvstendighet og en sosial tilvearelse.

Funksgonshemmet viser til en person som far sin praktiske livsfarsel
vesentlig begrenset pa grunn av gapet eller misforholdet mellom personens
nedsatte funkgonsevne og miljgets/samfunnets krav.

| forhold til vart temai dette kapittelet er det farst og fremst begrepene
funksonshemmende forhold og funksonshemmet som er relevante. Dersom
en bolig er utformet pa en sik mate at mennesker med redusert funksjons-
evne ikke kan benytte boligen pa lik linje med andre, representerer boligen
det man betegner som funkgonshemmende forhold. Den eller de som har
problemer med a etablere og/eller opprettholde selvstendighet og en sosial
livsfersel pa grunn av boligens utforming, vil dermed vaae funksons-
hemmet som en falge av dette.

Nar man tar utgangspunkt i personer med en dler annen form for
redusert funkgonsevne, vil et kritisk punkt knyttet til det grunnleggende
sparsmalet om vedkommende faktisk er funksonshemmet, vaae knyttet til
boligen. Finner vi i denne en eller flere funks onshemmende barrierer? Kan
disse i sa fall reduseres dler fjernes, eler blir flytting til annen bolig den
beste l@sningen? Det spersmalet som levekarsundersgkelsen i den sammen-
heng gir svar pa, dreier seg om forhold mellom den konkrete persons funk-
gonsevne og egenskaper ved boligen vedkommende bor i.

Det vi kan kalle samfunnets boligvelferd er imidlertid ikke alene
begrenset til hvorvidt mennesker med nedsatt funksjonsevne far sine bolig-
behov ivaretatt. Pa grunn av ulykker, sykdom og ferst og fremst aldring vil
et stort antall mennesker oppleve redusert funkgonsevne i lgpet av livet.
Boligvelferden i samfunnet er betinget av at de behov som pa denne méten
oppstar, direkte eller uten atfor store investeringer, kan oppfylles i den
boligen folk alerede bor dersom dette er ansket. Dette dreier seg om
bygningsmessige kvaliteter som det vil vaae opp til produsenter og offent-
lige myndigheter ata hensyn til. Arkitekten Carsten Boysen nedlai sintid en
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stor innsats for at flest mulig boliger skulle halivs gpsstandard; tankegangen
var at det som er bra for mennesker med redusert funksjonsevne ogsa er bra
for alle (Boysen 1978). En livdlgpsbolig ble i den sammenheng definert
giennom krav om at boligen skulle utformes dik at en person i rullestol
skulle kunne komme inn i ale ngdvendige rom og skulle kunne benytte bad,
toalett og kjakken (Hansen, 2005:51). Disse tankene er fart videre gjennom
senere krav om universdll utforming som i de senere ar er fastsatt som et
sentralt boligpolitisk ma for Husbanken (Narve m. fl. 2005). Dette malet
bygger fortsatt pa tankegangen om at boliger som er tilpasset og gode for
mennesker med redusert funksonsevne ogsa er gode boliger for ale. Men
malet er ogsa helt avgjarende for at mennesker med nedsatt funksjonsevne
skal integreres og delta i samfunnet pa lik linje med andre. Slik deltakelse
forutsetter muligheten til & besgke familier og venner, og tar samtidig hgyde
for a ale kan komme i den situagon at familiemedlemmer og venner som
de gjerne vil ha normalt sosialt samkvem med, kan fa nedsatt funksjonsevne
som falge av sykdom eller skade. | en ik sammenheng er samfunnets bolig-
velferd avhengig av at en starst mulig andel av boligene har det vi kan kalle
besgksstandard; at mennesker med redusert funksonsevne rett og slett kan
komme pa besak ved at boligens inngangsder og i det minste rom som stue
og bad/wc er tilgjengelig for en rullestolbruker.

Boligmassens tilgjengelighet

En tilgjengelig bolig definerer vi som en bolig hvor det ikke finnes fysiske
hindringer som gjer det vanskelig eller umulig for en person i rullestol a
komme inn i boligen og hvor det videre er mulig for en rullestolbruker &
benytte ale typer viktige rom. Den farste betingelsen dreier seg om til-
giengelighet fram til boligen, det andre om tilgjengelighet inne i boligen.
Nedenfor skal vi, med bakgrunn i data fra levekarsundersgkel sen 2004, gi en
oversikt over og analyse av den norske boligmassens tilgjengelighet ut fra
disse to forholdene.

| levekdrundersokelsen fra 2004 er det stilt spersmal bade om tilgjenge-
lighet fram til boligens inngangsder og tilgjengelighet til de ulike rommene
boligen. Vi starter med sparsmalet om det finnes trapper, trinn, bratte partier
eller andre hindringer som gjer det vanskelig for en rullestolbruker & komme
fragarage eler parkeringsplass og inn gjennom husets inngangsdar?

For 26 prosent av boligene ble det svart at det ikke finnes noen dike
hindringer. | hovedsak var det trapper eler trinn som representerte hindring
(70 prosent). Atte prosent nevnte bratte partier og tre prosent andre hindringer.
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Dette dreier seg sa langt om tilgang til husets hovedder. Neste mulige
hindring vil kunne dukke opp mellom denne dara og boligens inngangsder.
Det finnes her et sparsma om det er hindringer som gjer det vanskelig for
en rullestolbruker & komme fra husets inngangsder til boligens inngangsder.
Totalt sett dreier dette seg om ni prosent av boligene. | hus med heis vil det
vage spersma om hindringer mellom hovedder og heis og eventuelt mellom
heisder og inngangsder. Slike hindringer finnes i en prosent av boligene.
Samlet sett finner vi at 24 prosent av boligene er tilgjengelige fram til
boligens inngangsdar. De boliger som har hindringer mellom husets og
boligens inngangsder, finner vi altsa stort sett blant de boliger hvor allerede
inngangsdaren til bygningen er vanskelig tilgjengelig.

Nar det gjelder selve boligen er det viktig om dette er en bolig som
omfatter ett eller flere plan. Siden det bare er 0,3 prosent av boligene som er
utstyrt med sdkalt boligheis inne i selve boligen, vil vi i praksis kunne se
bort fra dette forholdet. Den norske eneboligtradigon tilsier at to eller flere
plan er noksa vanlig, og drayt 60 prosent av boligene gar da ogsa over to
eller flere plan. 38 prosent av boligene er pa ett plan.

For boliger som har rom pa mer enn ett plan er det viktig hva slags rom
som finnes pa inngangsplanet. | tabell 1 beskriver vi boligene ut fra til-
giengeligheten til de ulike typer rom. | ferste kolonne viser vi andelen av
ale boliger som omfatter mer enn ett plan, men som har de respektive typer
rom pa inngangsplanet. | tillegg til disse boligene kommer de 38 prosent
som kun er pa ett plan. | tabellens andre kolonne er disse boligene summert
med boligene fra farste kolonne, dik at den samlede boligmasse beskrives
etter andelen av ulike typer rom som finnes pa inngangsplanet. For et klart
flertall av boligene er indre trapper ikke noen hindring. Det er oftest sove-
rom som er dlik plassert at bruk krever forsering av trapper. Dette gjelder for
drayt hver fjerde norske bolig. | hver femte bolig ma man forsere en trapp
for & nd badet. Best tilgjengelig er WC som i ni av ti boliger kan nas uten
forsering av trapper.

Tabell 1. Boligene beskrevet etter antall plan og type rom som finnes pa inngangsplanet.

Summen av boliger i

' kolonne | og alle boliger

Antall plan/type rom pdinngangsplanet Av alle boliger med kun ett plan
Minst to plan/stue pa inngangsplan 48 % 86 %
Minst to plan/soverom pa inngangsplan 35% 73 %
Minst to plan/kjgkken inngangsplan 47 % 85 %
Minst to plan/bad inngangsplan 42 % 80 %
Minst to plan/WC inngangsplan 51 % 89 %
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Vi nevnte foran at 24 prosent av boligene var tilgjengelige fram til inngangs-
daren. Ett beskjedent kriterium i tillegg for tilgjengelighet er at alle typer
rom skal vege plassert pa inngangsplanet. Andelen av boligene som opp-
fyller begge kriterier utgjer 15 prosent av alle norske boliger.

At det ikke er fysiske hindringer foran inngangdaren til en bolig, og
ale viktige rom er & finne pa inngangspartiet, er ikke ensbetydende med at
boligen er tilgjengelig for personer med funkgonshemninger. | levekars-
undersegkelsen er det spesielt spurt om de ulike rom er tilgjengelige for en
rullestolbruker. | innledningen til spersmalet ble det presisert at dersom
boligen skal vame tilgjengelig for rullestolbrukere ma derdpningene vaae
minimum 80 cm brede og ingen terskler hayere enn 2,5 cm. Tabell 2 viser
hvordan boligene fordeler seg med hensyn til tilgjengelighet til de ulike
typer rom for rullestolbrukere. Som det framgar av tabellen, er det bad/wc
som utgjer et saarskilt kritisk punkt med hensyn til tilgjengelighet.

Tabell 2. Andelen av boliger der ulike typer rom er tilgjengelige for rullestolbrukere.

Type rom: Tilgjengelig for rollestolbruker
Entre/gang 59 %
Stue 68 %
Soverom 50 %
Kjgkken 63 %
Bad/WC 29 %

Hvis vi dtiller som betingelse at ale typer rom skal vaae tilgjengelige for
rullestolbrukere, finner vi at dette er tilfelle for 13 prosent av boligene.
Dersom vi i tillegg stiller som krav at det ikke skal vaae fysiske hindringer
fram til inngangsdaren, finner vi at bare 7 prosent av boligene er fullt ut
tilgjengelige for rullestolbrukere. Ogsa siste folke- og boligtelling (2001)
viste at gu prosent av alle boliger var fullt ut tilgjengelige for en rullestol-
bruker.

Det er farst og fremst den boligtypen det er mest av, nemlig boliger i
smahus, som har lavest andel tilgjengelige boliger (tabell 3). De tre farste
hustypene i tabellen, som alle er varianter av eneboliger, har en gjennom-
snittlig andel pa seks prosent. De neste fem hustypene i tabellen represen-
terer andre typer smahus, og har en gjennomsnittlig andel pani prosent. | de
to gienvagende blokktyper, er det i gjennomsnitt 10 prosent av bolig-
enhetene som er fullt tilgjengelige.
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Tabell 3. Andel av boliger som er fullt tilgjengelig for rullestolbrukere etter hustype.

Vaningshus 6 % (116)
Enebolig 6 % (956)
Enebolig+ (med ekstra leilighet i underetasije eller toppetasije) 4% (55)
Rekkehus 11 % (149)
Kjedehus, atriumshus 9% (34)
To mann bolig — vertikaldelt 4% (76)
To manns bolig — horisontaldelt 11 % (56)
Tre- og firemannsbolig 10% (59)
Frittstaende boligblokk 11 % (236)
Bygarder 8% (153)

Sammenliknet med betydningen av hustype, er tilgjengeligheten i langt
sterre grad bestemt av nar boligen ble bygget (tabell 4). Na vil noen av
boligene produsert i tidligere tider, senere kunne ha blitt ombygget med
tanke pa @kt tilgjengelighet. Sannsynligvis vil derfor tilgjengeligheten av
boliger bygget pa for eksempel 1960-tallet vage sterre i dag enn pa det
tidspunkt boligene ble bygget. Til tross for denne muligheten for gkt til-
giengelig gjennom senere ombygning, finner vi likevel at av boliger produ-
sert helt fram til 1980 er andelen fullt tilgjengelige boliger lavere enn dagens
gjennomsnittsniva. Det er saalig etter 1990 at denne kvaliteten i gkt grad er
blitt lagt inn i de nyproduserte boliger. Hver fjerde bolig produsert etter
1990, er fullt tilgjengelige for rullestol brukere.

Tabell 4. Andel av boliger som er fullt tilgjengelig for rullestolbrukere etter byggear.

Far Etter
1900 1901-20 1921-45 1946-60 1961-70 1971-80 1981-90 1991-99 1999
2% 2% 1% 2% 4 % 6 % 9% 24 % 24 %

(95) (110)  (146)  (326)  (283)  (329) (317)  (186) (95)

Fram til 1970 var full tilgjengelighet nsa'mest fravaarende, uansett hustype.
Deretter skjer det fortsatt ikke noe med eneboligene, men vi ser de farste
tillgp til at denne kvaliteten i gkt omfang bygges inn i andre sméhus og i
blokkleiligheter. Etter 1990 skjer det en gkning uansett hustype, men
gkningen er klart sterst i andre smahus og i blokkleiligheter (tabell 5). Det er
ogsa en nax sammenheng mellom hustype og disposisonsform. Ut fra
fordelingene i tabell 5 forventer vi & finne at gkningen etter 1990 farst og
fremst kan tilskrives nyproduksonen av borettdagdeiligheter. Tabell 6 viser
at det er tilfelle.
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Tabell 5. Andel av boliger som er fullt tilgjengelige for rullestolbrukere etter hustype og
byggear.

Enebolig Andre smahus Blokk
Bygget for 3% 0 1%
krigen (208) (51) (84)
Bygget mellom 1945-60 3% 0 2%
(187) (74) (59)
Bygget mellom 1961-70 4% 2% 4%
(159) (51) (71)

Bygget mellom 1971-90 5% 9% 12 %
(414) (127) (101)

Bygget etter 1990 16 % 33% 37 %
(153) (64) (59)

Tabell 6. Andel boliger som er fullt tilgjengelige for rullestolbrukere etter byggear og
disposisjonsform.

Selveier Andelseier Leieboer
Alle boliger 7% 9% 5%
(1106) (262) (445)
Bygget far krigen 2% 5% 2%
a77) (22) (124)
Bygget mellom 1946 og 1960 2% 2% 1%
(184) (45) (80)
Bygget mellom 1961 og 1970 4% 3% 6 %
(164) (59) (53)
Bygget mellom 1971 og 1990 6 % 8% 9%
(389) (112) (89)
Bygget etter 1990 23 % 48 % 19%
(186) (25) (59)

Universall utforming har de siste arene vaat en boligpolitisk malsetning som
Husbanken har fétt i oppgave a ivareta. | hvilken grad Husbanken faktisk
bidrar til divareta masetningen, maferst og fremst vurderes ut nybyggingen
i de drene masetningen har eksistert. Nar vi i tabell 7 viser tall for ale ar
Husbanken har eksistert, ma vi huske pa alle tal fra for 1990 sterkt
undervurderer Husbankens betydning, ikke i forhold til & sikre universell
tilgjengelighet, men i forhold til & finansiere boliger. Jo eldre boligen er, jo
mindre er sannsynligheten for at dagens eier vet om det har vaat husbank-
finansiering eler ikke, og uansett om Husbanken historisk sett har bidradd
eller ikke, vil dagens eier ikke ha hatt noe med Husbanken a gjare. Det
interessante her ma vaare Husbankens rolle i boliger bygget i den periode
tilgjengeligheten virkelig begynte a gke pa Etter 1990 vil heller ikke
husbanklan i saarlig grad vaare nedbetalt, samtidig som det her sannsynligvis
dreier seg om lan som var for nye il at dei salig grad ble flyttet til andre
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laneingtitusioner i de drene det var stor kundeflukt fra Husbanken
(Gulbrandsen 1998). Tabell 7 viser ogsa kun selveiere. For borettslag har vi
ingen opplysninger om hvordan fellesgjelda er finansiert. Antar vi at
Husbanken har finansiert alle borettd agene fra denne perioden, gker andelen
til 35 prosent. Vi kan altsa med rimelig sikkerhet slutte at det etter 1990 har
blitt produsert boliger med bedre tilgjenglighet enn tidligere, og at universell
tilgjengelighet langt oftere har vaat en kvalitet i husbankfinansierte boliger
enni resten av nyproduksonen.

Tabell 7. Andel selveierboliger som er fullt tilgjengelige for rullestolbrukere etter
byggear og finansieringskilde.

Husbank Ikke husbank
Bygget mellom 1946 og 1960 5% 2%
(22) (162)
Bygget mellom 1961 og 1970 2% 4%
47) (117)
Bygget mellom 1971 og 1990 7% 6 %
(103) (285)
Bygget etter 1990 28 % 21%
(48) (151)

Den eksisterende boligmasse ma ogsa vurderes ut fra hvor lett boliger somi
dag ikke er tilgjengelige, kan bli gjort tilgjengelige. Vi har ingen sikre opp-
lysninger om dette, men vi antar at tilpasning vil kunne foretas uten atfor
store investeringer dersom ale viktige rom befinner seg pa boligens inn-
gangsplan. Dersom ogsa boligens inngangsder er tilgjengelig, far vi her en
boligmasse som vi antar kan gjeres tilgjengelig ved behov, uten uforholds-
messig store investeringer og med gkt sannsynlighet for at de som bor der
ikke ma flytte mot sin vilje. Totalt er det 15 prosent av boligene som
oppfyller kriteriet om & vage tilgjengelig utenifra og samtidig har alle viktige
rom pa inngangspartiet. | tillegg til de boliger som alerede i dag er til-
gjengelige, er det dermed ytterligere étte prosent av boligmassen som fanges
opp ved hjelp av dette kriteriet.

Siden de boligene som allerede er fullt ut tilgjengelige for rullestol-
brukere utgjer nesten halvparten av tilgjengelige boliger med alle viktige
rom pa inngangsplanet, vil det nadvendigvis bli stor likhet dersom man
sammenlikner fordelingene av tilgjengelige boliger og fordelingen av
mengden av boliger som alerede er tilgjengelige eller som relativt lett kan
bli det. Som vist i tabell 8, er det et svaat lite potensial for antatt lett
tilpasning av boliger som er bygget far 1960. Nesten 95 prosent av denne
boligmassen er enten ikke tilgjengelig utenfra eller mangler minst ett viktig
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rom pa inngangsplanet. | denne boligmassen vil det derfor sannsynligvis
kreve store investeringer for a oppna full tilgjengelighet. Boliger bygget
mellom 1960 og 1990 befinner seg i denne sammenheng pa landsgjennom-
snittet. Nar det gjelder boliger bygget etter 1990, er potensialet langt pa vei
utnyttet nar det gjelder boliger bygget pa 1990-tallet. Ved hjelp av tallene i
tabellene 4 og 8 kan dette utrykkes som at 77 prosent av de boliger som er
tilgjengelige utenfra og har at pa ett plan, ogsa er fullt tilgjengelige for
rullestolbrukere innenfor boligens fire vegger. Nar det gjelder boligen
bygget pa denne siden av artusenskiftet er det et relativt stort potensial for
full tilgjengelighet, men denne er ikke i samme grad utnyttet som for boliger
bygget pa 90-tallet. Som vi ser av tabell 9 er det saalig i helt nye boretts-
lagdleiligheter at potensiaet er full tilgjengelighet er stort.

Tabell 8. Andel boliger med tilgjengelig inngangsder og alle viktige rom pa inngangs-
planet etter byggear.

Far Etter
1900 1901-20 1921-45 1946-60 1961-70 1971-80 1981-90 1991-99 1999
8 % 6 % 5% 7% 15 % 16 % 15 % 31% 39 %

(95) (110)  (146)  (350)  (283)  (329) (317)  (186) (95)

Tabell 9. Andel boliger med tilgjengelig inngangsder og alle viktige rom pa inngangs-
planet etter byggear og disposisjonsform.

Selveier Andelseier Leieboer
Alle boliger 11% 26 % 20%
(1106) (262) (445)
Bygget far krigen 6 % 14 % 7%
a77) (22) (124)
Bygget mellom 1946 og 1960 5% 9% 15 %
(184) (45) (80)
Bygget mellom 1961 og 1970 7% 29 % 23%
(164) (59) (53)
Bygget mellom 1971 og 1990 10 % 25% 29%
(389) (112) (89)
Bygget etter 1990 28 % 71 % 38 %
(186) (25) (59)

Besoksstandard

Skal mennesker med nedsatt funksjonsevne delta i samfunnet pa lik linje
med andre, er dette et spersma som gar utover spgrsmalet om de boligene
mennesker med funkgonshemninger bor i. Vi ska ikke her behandle det
store og viktige sparsmdet om tilgjenglighet i det offentlige rom, men
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fortsatt bevege oss innenfor den private sfage. En viktig forutsetning for
likeverdig deltakelse | sosidt liv er samvaa med slekt og venner. For mange
med nedsatt funksonsevne vil dik deltakelse vanskeliggjeres dersom de er
avhengige av hjelp for & komme pa besagk. Det er med andre ord viktig at
flest mulig boliger har det vi kan kalle besgksstandard. For det farste ma en
rullestolbruker kunne ta seg fram til boligens inngangsder. Vi definerer
besgksstandard som tilgjengelighet fram til husets (bade husets og boligensi
flerfamiliehus) inngangsder og deretter til de rom som det er naturlig a
oppholde seg i eller bruke ved et besgk. For det farste ma en rullestol bruker
kunne komme inn i entre/gang. | neste omgang ma en rullestolbruker kunne
komme inn i stue og kunne komme inn pa bad og/eller WC. Denne defini-
sionen dpner vel og merke bare for dagsbesgk. Mulighet for overnattings-
besegk forutsetter ogsa tilgjengelig til soverom, men dette malet blir da naa-
mest ensbetydende med at boligen oppfyller de krav om allmenn tilgjenge-
lighet vi har definert foran, og vil dermed ikke gi oss informasjon utover det
som allerede er beskrevet om denne boligkvaliteten.

Det er likevel ikke saalig stor forskjell mellom antall boliger med full-
stendig tilgjengelighet og antall boliger med besgksstandard. Ser vi kun pa
standard innenfor boligens fire vegger, er det 23 prosent av boliger som
oppfyller kravene vi har stilt. Men svaat mange av disse boligene er ikke
uten videre tilgjengelig fra utsiden. Dersom vi i tillegg stiller krav om at det
ikke skal vage hindringer fram til boligens inngangsder, finner vi at 11
prosent av boligene har besgksstandard.

Bolig og risiko for nedsatt funksjonsevne

Sa langt har vi undersgkt egenskaper ved boligen uavhengig av egenskaper
ved de som bor der. Alle mennesker kan fa redusert funksjonsevne, selv om
denne sannsynligheten ikke er likt fordelt. Alder er nok den variabel som i
hoyest grad pavirker funksionsevne. Dersom eldre mennesker bor i en fullt
ut tilgjengelig bolig vil dette gke deres mulighet til a kunne forbli boende i
boligen til tross for redusert funkgonsevne, dersom det er dette de gnsker.
Som vi ser av tabell 10, bor de som er over 70 &r litt oftere enn yngre i fullt
tilgjengelige boliger. Forskjellen er imidlertid sa beskjeden at det ikke er tale
om noen nevneverdig stor beredskap med hensyn til & mete den type nedsatt
funksjonsevne som ofte falger med gkende alder. Ogsd med hensyn til a ha
ale viktige rom pa inngangsplanet, kommer de eldste best ut, men for 70
prosent av de eldste vil mulighetene for tilpasning veae begrenset av at
boligene har en eller flere typer rom fordelt paAminst to plan (tabell 11).
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Tabell 10. Andel boliger som er fullt tilgjengelige for rullestolbrukere etter
intervjupersonens alder.

20-29 30-39 40-49 50-59 6069 70-79 80+
4% 6 % 7% 6 % 8 % 14 % 13 %
(318) (417) (323) (299) (227) (163) (78)

Tabell 11. Andel boliger med tilgjengelig inngangsder og alle viktige rom pa
inngangsplanet etter intervjupersonens alder.

20-29 30-39 40-49 50-59 6069 70-79 80+
16 % 12 % 10 % 13 % 17 % 28 % 31 %
(318) (417) (323) (299) (227) (163) (78)

Med den tilgjengelighet som jevnt over rader i boliger bebodd av eldre, vil
en faktisk eller forventet redusert funksionsevne, langt oftere métte metes
ved flytting i stedet for bygningsmessig tilpasning. Vi forventer derfor at
flytting i en sen fase av livet relativt ofte vil vage til en bolig med sterre
tilgjengelighet enn den boligen man flyttet fra. | levekarsundersakelsen er
det ingen data om tilgjengeligheten av forrige bolig. Vi ma derfor begrense
osstil a sammenlikne de eldre som har flyttet med de som ikke har flyttet pa
seg. | tabell 12 sammenlikner vi de over 60 ar som har flyttet siden forrige
levekarsundersgkel se med de i samme aldersgruppe som ikke har flyttet. Det
er klart flere blant de som har flyttet som bor i en fullt tilgjengelig bolig enn
blant de som ikke har flyttet.

Tabell 12. Andel med bolig som er fullt tilgjengelige for rullestolbrukere, samt andel
med bolig med tilgjengelig inngangsdgr og alle viktige rom pa inngangsplanet etter om
husholdningen har flyttet eller ikke etter 2001. Respondenter over 60 ar.

Har ikke flyttet etter 2001 Har flyttet etter 2001

Fullt tilgjengelig bolig 10 % 24 %
Alle viktige rom pa samme plan 21 % 54 %
Antall: (430) (37)

Dette er ikke saalig overraskende; det er snarere overraskende at andelen
som har flyttet til en fullt tilgjengelig bolig ikke er hayere enn 24 prosent.
Prosentdifferansen blir starre dersom vi ser pa andelen som bor i boliger
som er tilgjengelige utenfra, og som har ale viktige rom pa samme plan.
Dette er boliger som vi antar relativt lett vil la seg kunne omgjare til full
tilgjengelighet for rullestolbrukere. Men det er likevel nesten halvparten av
de eldre som nylig har flyttet som ikke har oppnadd denne boligkvaliteten.
Det skal leggestil at det blant eldre som har flyttet er en hgyere andel som
far bostette enn blant eldre som ikke har flyttet (16 mot 6 prosent). | s méate
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synes bostgttens boligkrav & ha en vesentlig effekt pa eldres boligstandard.
Analyse av registerdata har vist et betydelig inndag av fullt tilgjenglige
boliger blant pengonister som mottar bostette (Nordvik m.fl. 2006).

Funksjonshemming og boforhold

| levekarsundersgkel se identifiseres mennesker med funksjonshemming ved
hjelp av falgende sparsmd:
Er du dler noen i husholdningen funkgonshemmet eler har varig

redusert funksonsevne pa grunn av bevegelsesvansker, syns- dler
hersel sproblemer, astma, alergi eller andre ting?

Veier vi utvalget til et husholdsutvalg, finner vi funkgonshemmede i 16,5
prosent av husholdningene (boligene). 15 prosent av de spurte over 15 ar har
enten selv en funkgonshemning, eller bor sammen med minst en person som
har det. Hovedtyngden av disse, 12 prosent, oppgir at de kun har en type
funksgonshemning.

Pa husstandniva kan vi avdekke forekomst av ulike typer funksjons-
hemning, om boliger er tilrettelagt i forhand til denne funksjonshemningen
og hvis sdikke er tilfelle: om det er behov for spesiell tilrettelegging. | tabell
13 har vi oppsummert den informagon vi kan trekke ut av disse spars-
mdlene.

Tabell 13 Andel av husholdninger hvor man finner minst én person med de ulike typer
funksjonshemninger, andeler (av alle hushold) som har en spesielt tilrettelagt bolig og
andeler (av alle hushold) med behov for spesiell tilrettelegging av boligen.

Bolig spesielt Ikke tilrettelagt, men
Funksjonshemning Har tilrettelagt behov for det
Bevegelsesvansker 159 (8 %) 62 (3 %) 25 (1 %)
Synsvansker 39 (2 %) 8 (0,4 %) 3 (0,2 %)
Harselsvansker 50 (3 %) 15 (1 %) 3 (0,2 %)
Astma/allergi 93 (5 %) 25 (1 %) 8 (0,4 %).
Annet 80 (4 %) 19 (1 %) 10 (0,5 %)

Dersom vi alternativt prosentuerer innad i gruppen hushold med minst én
person med redusert funksjonsevne, er det 33 prosent som har fatt boligen
spesidt tilrettelagt i forhold til den foreliggende funksgonshemning. 14
prosent oppgir at det er behov for spesiell tilrettelegging. For over
halvparten, 53 prosent, er boligen ikke spesielt tilrettelagt, men disse respon-
dentene ser heller ikke at det er noe behov for dik tilrettelegging.
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| denne artikkelen har vi primaat behandlet boligutforming i relagon til
bevegel sesvansker. Avdutningsvis vil vi se neamere pa boligene til de som
oppgir & ha bevegelsesvansker sett i forhold til allmenn tilgjengelighet. |
tabell 14 ser vi neamere pa tre undergrupper av hushold der det er minst en
med bevegelsesvansker, nemlig de hushold som bor i en bolig som er
spesielt tilrettelagt ut fra den oppgitte funksonshemming, hushold som bor i
en bolig som ikke er spesidlt tilrettelagt og som samtidig oppgir & ha behov
for en dik tilrettelegging, samt hushold som oppgir at de ikke har spesielt
tilrettelagt bolig, men heller ikke har noe behov for dlik tilrettelegging.

Tabell 14. Andel med fullt tilgjengelige bolig og andel med tilgjengelig boliger med alle
viktige rom pa inngangsplanet i hushold med minst én person med bevegelsesvansker
og med ulik grad av/behov for spesiell tilrettelegging.

Andel med fullt  Andel med tilgjengelig

tilgjengelig bolig og alle rom pa

bolig inngangsplanet Antall
Alle med bevegelsesvansker 16 % 33% (159)
Alle med bevegelsesvansker og o 0
tilrettelagt bolig 36 % 63 % (62)
Alle med bevegelsesvansker og o o
behov for tilrettelagt bolig 0% 4% (25)
Alle med bevegelsesvansker og 4% 18 % (72)

uten behov for tilrettelagt bolig

| forhold til totalbefolkningen bor hushold med minst ett husholdsmedlem
med bevegelsesvansker drayt dobbelt sa ofte i en bolig som oppfyller ale
krav til & veare fullt tilgjengelige. Slike hushold bor ogsa drgyt dobbelt sa
ofte som totalbefolkningen i en tilgjenglig bolig med alle typer viktige rom
lokalisert til inngangspartiet. At det ikke er mer enn 16 prosent som bor i en
fullt tilgjengelig bolig, ma seesi lys av at denne andelen ikke er hgyere enn
en tredjedel, selv i de boliger som er spesielt tilrettelagt ut fra de fore-
liggende bevegelsesvansker. To av tre dike boliger har imidlertid ale
viktige typer rom pa inngangspartiet. Blant de som gir uttrykk for & ha et
udekket behov for tilrettelegging er det ingen som bor i en fullt tilgjengelig
balig.

Nar personer med bevegelsesvansker ikke gir uttrykk for behov for
spesidl tilrettelegging, kunne det skyldes at de allerede bor i en bolig med
universall utforming, uten at boligen av denne grunn ble oppfattet som
spesidt tilrettelagt. Av tabell 14 ser vi at dette ikke er tilfelle. | forhold til
totalbefolkningen bor disse enda mer gelden i en fullt tilgjengelig bolig, og
omtrent like ofte i en bolig med alle viktige rom pa inngangsplanet. Dette
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noe overraskende funnet kan skyldes flere forhold. For det farste kan graden
av bevegel sesvansker variere, bade ut fra alvorlighetsgrad og varighet. Noen
former for bevegel sesvansker kan nok laseg forene med et liv i en bolig som
ikke oppfyller alle krav. S& mye som tredjeparten av spesielt tilrettelagte
boliger manglet minst en av de ulike typer rom pa inngangsplanet. Det kan
ogsa forekomme en sosia tilrettelegging i form av hjelp fra andre husholds-
medlemmer, naboer eler offentlig hjelpeapparat. Endelig kan dlike svar
vage uttrykk for at respondenten setter stor pris pa sin ndvaarende bolig og
av den grunn vil fortsette & bo i boligen selv med de merkostnader som
representeres av darlig tilpasning mellom egen funksjonsevne og boligens
funkgonalitet.

Ovenstéende er trukket frem som mulige forklaringer pa det som kan
fremsta som et paradoks. For a teste dike forklaringer, med tanke pa a
komme frem til en mer presis analyse av hva det enkelte husholdsmediems
bevegel sesvansker bestar i og hvordan praktiske utfordringer i boligen blir
lost, métte vi ha langt bedre data om den enkeltes funksjonsniva enn det vi
far giennom levekarsundersgkelsene. | tillegg er det et begrenset utvalg av
personer med bevegelsesvansker som nas gjennom disse undersokel sene.
Som kilde til & kunne beskrive boligmassens egnethet og grad av tilrette-
legging, spesielt for personer med bevegel sesvansker, representerer imid-
lertid levekarsundersgkel sene et en nyttig informasjonskilde og undersakel-
sene danner dermed ogsa et godt utgangspunkt for arbeidet med a evaluere
boligpolitiske ma om tilgjengelighet.
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LARS GULBRANDSEN & VIGGO NORDVIK

Boligformue og bokostnader

Innledning

Boligen, og gjeld knyttet til kjgp eller utbedring av den, utgjer en domine-
rende del av portefaljen for de fleste boligeiere. Nesten 80 prosent av norske
hushold eler sin bolig. En atskillig hgyere andel av befolkningen vil vaae
boligeilere over en kortere eller lengre periode i livdgpet. Det er derfor
opplagt at boligverdier og deres utvikling over tid, er viktige for bade hus-
hol dsgkonomien og for boforholdene for norske hushold.

Boutgiftene maler den direkte likviditetsmessige belastningen bolig-
konsumet paferer husholdene. Bokostnaden, pa den annen side, er et kost-
nadsma som tar hensyn til bade alternativkostnaden ved bundet egenkapital
og hvordan boligkonsumet pavirker formuen. Dette betyr blant annet at
avdrag ikke er en komponent i bokostnhaden, mens (forventet) endring i ver-
dien av boligene inngdr i bokostnadene. | Nordvik og Paus (1996) dreftes
forskjellene mellom disse to métene A méa e hva det koster a bo.

| dette kapittelet drar vi fram noen empiriske data, ferst og fremst fra
levekarsundersgkelsen i 2004, som er med pa a vise hvordan boligverdiene
fordeler seg og hvordan de har utviklet seg over tid. Det gjeres ingen
fullstendige analyser av bokostnader. De data som trekkes fram er imidlertid
viktige byggesteiner i en analyse av bokostnadene.

L evekarsundersgkelsene inneholder sparsmdl om opprinnelig kjgpe-
sum, dagens antatte markedsverdi samt gjenstaende boliggjeld. Dette dpner
for beskrivelser og analyser av boligkapitalens bidrag til husholdenes sam-
lede netto og brutto formue, belaningsgrad og avkastning av boliginvesterin-
ger. | tillegg til at denne typen data er byggesteiner i vurderinger av bokost-
nader, vil de ogsa kunne brukes i risikobetraktninger om hvor robuste hus-
holdsgkonomien vil vaae under tenkte situasoner med redusert betalings-
evne som fglge av for eksempel arbeiddedighet, gkte rentekostnader og
fallende boligpriser.

Hvor mye er norske boliger verdt?

L evekarsundersgkelsene inneholder sparsmdlet: Hva tror du at du ville fa
dersom du solgte boligen na? Dette gir selvfalgelig ikke direkte markeds-
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priser. Av selvelere og andelseiere er det 92 prosent som besvarer dette
sparsmalet. Mellom tre og fire prosent har imidlertid oppgitt at de ikke kan
overdra boligen, og har derfor heller ikke fatt anledning til & svare pa spers-
malet om antatt pris. Holder vi disse utenfor far vi en svarandel pa 96 pro-
sent. Tilsvarende anddl i 1997 var 94,5 prosent.

Den hgye svarandelen reflekterer nok at boligverdier er noe som
nordmenn generelt er opptatt av. Avisenes dekning av noen prosents endring
I boligprisindeksene og gjentatte oppslag av typen: Dette er boligen din
verdt, er andre indikasjoner pa dette.

Respondentene sparres videre om de tror det andaget de har gitt er
svaat usikkert. | 2004-undersgkelsen svarte 26 prosent at anslaget var svaat
usikkert. Andelen som oppga at de var svaat usikre var i 1997 klart hgyere,
nemlig 39 prosent. | en undersekelse basert pa data fra USA (Goodman og
Ittner, 1992) ble opplysninger fra survey-undersgkelser med sparsma om
hva boligen er verdt sammenlignet med faktiske omsetninger av de samme
boligene. De fant relativt godt samsvar mellom antatt og faktisk boligverdi.
Pa bakgrunn av dette mener vi at det er grunn til & harelativt stor tillitt til at
det er mulig & beskrive fordelinger av boligverdier ut fra denne typen
subjektive vurderinger.

Tabell 1 viser fordelingene av disse verdiandagene i 1997 og 2004. |
tolkningene av tabellen vil vi legge starst vekt pa nivaer og utvikling for
verdiene pa selveierboliger, selv om ogsa andelsboliger tatt med. Vi ma i
den forbindelse vaae oppmerksom pa at verdiene pa andelsboliger er inn-
skuddsverdier og ikke inneholder opplysninger om fellesgjeld. Den prosent-
vise endringen i innskuddene vil normalt vaae sterre enn den prosentvise
endringen i den totale verdien av andelsholiger. Nivaet pa fellesgjelden kan
ogsa ha endret seg over den sju ars perioden som tabellen dekker.

Tabell 1. Antatt markedsverdi av bolig i 1000 kr. Alle eiere 1997 og 2004 (avre grense-
verdi for desiler).

1997 1 2 3 4 5 6 7 8 9

Alle 400 500 600 700 800 900 1000 1200 1600
Selveiere 450 600 700 800 900 1000 1100 1300 1750
Andelseiere 250 350 400 450 500 550 600 700 800
2004 1 2 3 4 5 6 7 8 9

Alle 700 900 1100 1300 1500 1600 1900 2300 3000
Selveiere 700 1000 1200 1400 1500 1800 2000 2500 3200
Andelseiere 600 800 850 950 1050 1200 1300 1500 1800
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Som vi ser av tabellen 1a medianprisen pa selveierboliger i 2004 pa 1,5
millioner. Bare tjue prosent av de selveide boligene i Norge hadde en verdi
pa under én million kroner. Tjue prosent av de selveide boligene hadde en
verdi pa 2,5 millioner kroner eller mer. Boligmassen utgjer ikke bare en
betydelig del av portefgljen til mange norske hushold, den er ogsa en
betydelig del av nagonalformuen. @kningen i median boligpris for selveide
boliger, malt i levekarsundersgkelsene 1997 og 2004 er 66,7 prosent. Dette
er tilneamet identisk med @kningen i SSBs boligprisindeks for selveide
boliger fra dlutten av 1997 til dutten av 2004 som var 67,3 prosent. Dette
samsvaret gker var tillitt til de opplysningene som er gitt i levekarsunder-
sekelsene om verdien av boligene.

Boligprisutviklingen er ikke den sasmme i ale segmenter av markedet.
Selv om vi i denne omgang ikke gar inn pa avgrensinger av boligmarkedet
etter kriterier som lokalisering og boligtype, kan vi lese utviklingen for
boliger i hgyere prissegmenter og lavere segmenter direkte ut av tabellen
ovenfor. De aler hilligste selveide boligene (1. desil) steg med 55,6 prosent
fradlutten av 1997 til slutten av 2004. Prisen pa de dyreste boligene (8. og 9.
desil) steg med henholdsvis 92,3 og 82,9 prosent. Merk at dette handler om
perioden 1997-2004. Man kan ikke generalisere til at dyre boliger stort sett
stiger mer enn billige boliger. Utviklingen av de relative boligprisene
varierer nok over tid, det kan ogsa hende at det er dik at de relative prisene
varierer systematisk over prissyklusene i boligmarkedet.

Nar de dyre boligene har steget mer i verdi enn de billige boligene, har
naturligvis variagonen i boligverdiene steget. Mensen bolig i 8. desil i 1997
var verdt 2,2 ganger samye som en boligi 2. desil, var dette forholdet i 2004
steget til 2,5. Dette kan vagre en indikason pa at det har blitt relativt sett
vanskeligere ata skrittet frafarste til neste eide bolig. Eller kanskje det betyr
at de som kjegper seg opp i markedet har fétt sa pass mye bedre gkonomi at
de konkurrerer prisene opp? Mer analyse kreves far en kan konkludere,
spesielt kreves det mer disaggregerte analyser av prisfordelingene i ulike
markedssegmenter.

Opprinnelige kjepesum

Dataene fra levekarsundersgkelsen i 2004 gir opplysninger om anskaffel ses-
kostnad. Disse rapporteresi tabell 2. Vi skiller etter tidspunkt for anskaffelse
av boligen, og presenterer kun dataom selveiere.
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Tabell 2. Selveierboliger. Opprinnelig kjgpesum i 1000 kr etter kjgpetidspunkt (avre
grenseverdi for desiler).

1 2 3 4 5 6 7 8 9

2000-04 560 790 1000 1190 1300 1500 1700 2100 2700
1994-99 400 523 650 750 830 900 1100 1400 1800
1989-93 320 440 500 600 700 800 900 1075 1300
1983-88 250 430 510 580 670 750 850 1000 1200
1970-82 75 115 159 200 250 311 360 450 600

Fordelingene av anskaffelseskostnad gir et klart bilde av hvordan kost-
nadene ved & skaffe seg en bolig har steget ganske betydelig nominelt
gjennom den perioden som dekkes av tabellen. | tolkningen ma en imidlertid
vage litt ngye pa hvilke data som faktisk rapporteres. Det er anskaffelses-
kostnaden for de boligene som fremdeles eles av samme hushold etter
tidspunktet for anskaffelse. De boligene som ble anskaffet i for eksempel
1983-88 og som eies fremdeles, er ikke noe tilfeldig utvalg av de boligene
som ble anskaffet i samme periode, en kan heller s at det er et sensurert
utvalg.

Det er et sensurert utvalg fordi tilbgyeligheten til fortsatt a bli boende i
en bolig som ble anskaffet for mange ar siden varierer med boligens kjenne-
tegn. Det er mer sannsynlig at et hushold som kjgpte en stor enebolig i 1985
fremdeles bor i denne enn det er at et hushold som kjgpte en bolig med ett
rom fremdeles bor i den i 2004. | tverrsnittsundersgkelser er det dlik at jo
lenger bakover en beveger seg i tid, jo mer sannsynlig er det at de boligene
man observerer anskaffelseskostnad for er de sterste, beste og dyreste
boligene. Dette sensureringsproblemet er naamere dreftet i Nordvik (2004).
Tabellene 3 og 4 dokumenterer ogsa dette.

Tabell 3. Antall rom etter anskaffelsestidspunkt. Selveiere. Horisontal prosentuering.

2 3 4 5 6 7el. flere
2000-04 10 14 25 22 17 12
1994-99 2 17 26 25 18 13
1989-93 4 8 21 20 24 24
1983-88 4 6 21 28 20 22
1970-82 1 6 24 26 23 21

Av dem som flyttet inn i ndveaende bolig i perioden 1970-82, har 70
prosent en bolig med fem rom eller mer. Den tilsvarende andelen blant de
mest nylig innflyttede er 51 prosent. Dette er ikke fordi norske boliger har
blitt mye mindre i perioden, heller tvert i mot. Mange av dem som flyttet inn
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i sa store boliger pa 1970-tallet bor der fremdeles, mens de fleste som flyttet
inni smaboliger den gang, har flyttet senere. Endaklarere blir mgnsteret nar
man betrakter innsdaget av boliger med to rom. Om lag 10 prosent av dle
boligene som er kja@pt i perioden 20002004, og som kjgperen fremdeles bor
i, har to rom. Beveger en seg bare noen & bakover, er denne andelen bare to
prosent. Som vi har antydet allerede: arsaken er at mange av dem som kjgpte
en bolig med to romi 1994-1999, har allerede flyttet fra den.

Nar vi i tabell 4 ser pa hvordan boliger er anskaffet, finner vi nok en
kombinagon av effekter av sensureringen og av strukturelle endringer i det
norske boligmarkedet.

Tabell 4. Anskaffelsesmate etter anskaffelsestidspunkt. Selveiere. Horisontal
prosentuering.

Bygd selv Kjapt Arv, gave, odel
2000-04 12 83 4
1994-99 23 69 8
1989-93 29 64 7
1983-88 44 49 7
1970-82 57 32 11

Betrakt farst perioden 2000-04. Nesten alle (83 prosent) skaffet seg bolig
ved a kjgpe. Gar man tilbake til 1994-99-perioden er andelen som har bygd
selv nesten dobbelt sa stor. Selv om det ikke dreier seg om sa mange, ser Vi
ogsa en dobling i andelen som skaffet sin bolig gjennom arv, gave eller odel.
Méten a skaffe seg bolig i Norge har nok ikke endret seg sa kraftig gjennom
en sa kort periode. Vi tror dette farst og fremst er et resultat av at selv-
byggere og folk som har arvet eller fétt bolig som gave eller ved odel i starre
grad blir boende lenge i den — sensureringen dominerer altsa som forklaring.

Nar vi beveger osstilbaketil 80- og 70 tallet er forskjellen fra den neare
fortiden (2000-04) enda starre. Rundt halvparten av dem som skaffet den
boligen de na bor i pa 70- eller 80-tallet, har bygd den selv. Dette er nok
resultat av et strukturtrekk. | denne tiden var selvbyggeren, som sto i bygge-
gropa med spade og skyggelue, fremdeles en hyppig forekommende figur.
Andelen selvbyggere var nok likevel ikke like stor som en direkte lesing av
tabellen gir inntrykk av. Nar selvbyggeren kommer seg opp fra byggegropa
og over i godstolen, har han en tendenstil abli sittende der.

Tabell 4 viser ogsa arsaken til at vi bruker det litt tungvinte ordet
anskaffelse i stedet for kjgp. Det a skaffe seg en bolig handler ikke bare om

Kjap.
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Verdivekst — de enkelte boligene

Opplysningene om anskaffel seskostnad og om anslag av boligenes verdi kan
brukes til & beregne boligspesifikke vekstrater for verdiene. Dette vil kunne
utdype den kunnskapen en far om endringer i verdien av boligmassen ved &
betrakte utviklingen i boligprisindeksen. Fa kjgper en bit av bolig-
prisindeksen, det man kjgper er en enkelt bolig. Opplysninger om de enkelte
boligers prisutvikling er derfor informativ, béde fordi den forteller oss noe
om en viktig komponent i bokostnaden, og fordi sike opplysninger kan lage
oss mer om risikoeksponering i husholdingene.

For & beregne verdiutviklingen hvor hver enkelt bolig, trenger vi infor-
masjon om hvor lenge husholdene har eid boligen. Dette kan ikke gjares helt
presist ved hjelp av vére data. Datainnsamlingen for levekarsundersgkelsen i
2004 skjedde i perioden 23.08.04-22.01.05. 1. november 2004 hadde SSB
fétt inn 60 prosent av alle svar som de totalt sett fikk inn. Vi velger d anta at
ale de verdiandagene vi har, refererer seg til inngangen av fjerde kvartal,
dvs. midt i datainnsamlingsperioden. | prinsippet har vi opplysninger om nar
boligen ble anskaffet og til hvilken kosthad (enten anleggskostnad eller
kjgpesum).® For anskaffelsestidspunkt har vi opplysninger om hvilket ar
boligen ble anskaffet. Det har betydning for vekstraten nar pa aret boligen
ble skaffet, men vi vet ikke nar. Ta for eksempel en bolig med anskaffel-
sestidspunkt 2003. Hvis den ble kjgpt 1. januar har husholdet 1. oktober
2004 eid boligen 1,75 ar. Hvis boligen ble kjgpt 31. desember har de eid
boligeni 0,75 &r.

For a se betydningen av nér i aret boligen ble kjgpt: se paen bolig somer
Kjgpt i 2003 for én million og som har en andatt verdi pa 1,2 million ved tids-
punktet for datainnsamlingen. Hvis boligen ble kjgpt 1. januar svarer dette til
en arlig vekstrate pa 11,0 prosent. Om den var kjgpt 31. desember hadde den
arlige vekstraten derimot vaat 27,5 prosent. Forskjellen er altsa ikke ubetyde-
lig. Begge disse andagene avhenger ogsa av antagelsen om at data er samlet
inn 1. oktober 2004. G& man litt lengre bakover i tid spiller det ikke sa stor
rolle nédr pa aret boligen ble kjgpt. Ta en bolig som ble kjgpt for 125.000 i
1983 og har en verdi pa 1,2 million i 2004. Hvis denne var kjgpt 1.1. er den
arlige veksttakten 11,0 prosent, mens den er 11,5 prosent om boligen var kjgpt
31.12.

> Né&r vi sier i prinsippet, er det fordi det sparres om anskaffel seskostnad nér hushol det
overtok boligen. | sparsmalet om tidspunkt for innflytting sperres det derimot eksplisitt
om nar respondenten flyttet inn. | noen tilfeller har jo respondenten flyttet inn i et
eksisterende hushold som kjgpte boligen noen ar fer. Dette er et argument for a foku-
sere pa posisonsmal som median og desiler i stedet for gjennomsnittlige vekstrater.
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Vekstratene® presenteresi tabell 5i form av en desiltabell, for afafram
spredningen i vekstratene. Vekstratene i boligpriser har variert over tid. De
vekstratene som presenteres i tabellen tar ikke hensyn til dette. De er
gjiennomsnittlige &rlige vekstrater over den perioden boligene er eid, eller en
sags glattede rater. | realiteten er boligomsetningen spredt ut over hele aret.
| beregningene velger vi a bygge pa en antagelse om at boligene er kjgpt
akkurat midt i aret. Dette er en teknisk kilde til spredning i de beregnede
vekstratene — spesielt for de boligene som er kjgpt i de senere arene.

Tabell 5. Arlig prosentvis vekstrate av boliginvestering etter kjgpetidspunkt: @vre
grenseverdi for desiler (Selveiere).

1 2 3 4 5 6 7 8 9 N=

Alle 25 4,2 52 6,1 7,0 7.9 9,2 114 178 2.012

200003 1,2 3,5 49 6,4 8,0 104 128 19,7 335 429
199499 33 49 6,5 7,3 8,5 9,4 10,7 125 156 423
198993 25 3,9 49 59 6,6 7,5 8,5 9,6 11,6 229
1983-88 2,3 31 3,9 4,3 4,8 55 6,2 6.8 8,7 303
1970-82 3,6 4,6 54 6,0 6,6 7,2 7,7 8,5 9,8 338

Pa grunn av fglsomheten for antagelsen om nar pa aret boligene er kjapt,
velger vi i tabellen & holde de boligene som er kjgpt i 2004 utenfor.

For de ulike kjgpsarganger varierer medianverdien til veksttakten fra
8,5 til 4,8 prosent. Ikke overraskende har de boligene som ble kjgpt like far
det sdkalte boligkrakket de laveste arlige vekstratene. De siste arenes
kraftige vekst har likevel sgrget for at ogsa disse har opplevd en gjennom-
snittlig &rlig vekst i boligverdiene sine pa sd mye som 4,8 prosent.

Kanskje vel saviktig som sentraltendensen i fordelingene, viser tabell 5
at det er ganske stor spredning i de gjennomsnittlige arlige vekstratene for
boligverdiene — ogsa innen samme arganger. Som mal pa spredningen kan vi
bruke differansen mellom andre og attende desil. For de mest nylig omsatte
boligene er denne differansen hele 16,2 prosentpoeng’. Deretter reduseres
spredningen ned til litt under fire prosentpoeng for boliger anskaffet far
1988. Her ma det tillegges at en forskjell i den gjennomsnittlige arlige
vekstraten over flere 10 & innebagrer svaat store absolutte forskjeller. Tenk
for eksempel to boliger som oppnadde samme priser for tjue & siden. Hvis

® Vi antar at veksten i boligverdiene har vaat den samme gjennom hele den perioden
boligene har vaat eid. Daer: P, = (1+r)" P, hvor r er den &rlige vekstraten

" Denne differansen pévirkes ogsd av variasionen i nér boligen faktisk ble kjgpt i |gpet
av de enkelte &r. Dette demonstrerte vi overfor.
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den ene av dem vokser med fire prosentpoeng mer over disse tjue arene, er
verdien pa den som vokste mest mer enn dobbelt sa hgy som den med lavest
vekst. En del av denne variagonen kommer av at det er forskjell i hvordan
boliger blir vedlikeholdt, og en del av variagonen kommer av faktiske
endringer i relative boligpriser.

Sannsynligvis hadde variagonen i veksratene blitt noe sterre om vi i
stedet for eiernes andag hadde brukt faktisk oppnadde markedspriser.
Arsaken til at vi tror det, er a det er et visst stokastisk eement knyttet til
hvilken pris en bestemt bolig oppnar i markedet. Imidlertid vil vi ikke ha opp-
lysninger om markedspris for de boliger som ikke har vaat ute pA markedet.

| tillegg til en generell oversikt over vekstratene, er det ogsd interessant
A se pa hvor store andeler som har en vekstrate som faller under noen
grenser. Vi velger a se pa hvor mange som har en negativ vekst og hvor
mange som har en vekst pa mindre enn fire prosent.

Tabell 6. Andel av bolig med arsvekstrate pa mindre enn null og fire prosent etter
anskaffelsestidspunkt.

<0 <4 N=
Alle 49 18,8 2.102
2000-03 8,9 21,7 429
1994-99 3,3 13,5 423
1989-93 3,6 22,5 229
1983-88 1,7 30,9 303
1970-82 0 13,1 338

Hver tjuende selveier i 2004 tror at boligen har falt i verdi siden de kjgpte
den. Denne andelen er hgyest blant de som nylig har kjgpt. Blant de som
kjopte like far *boligkrakket’, og som fortsatt Sitter i sine boliger, finner vi
den hgyeste andel med gjennomsnittlig arlig vekstrate pa mindre enn fire. |
denne undergruppen av boligeiere er denne andelen 30,9 prosent.

Det finnes ikke ett homogent norsk boligmarked. Landet er satt
sammen av mange ulike markeder med sine egne saartrekk. Medby (2002)
viste at bade prisnivaer og endringene i prisnivaet varierer betydelig mellom
norske fylker. Dataene vare er for tynne til & se hvordan vekstratene for
boligverdier varierer mellom fylker. Vi presenterer derfor avkastningsrater
fordelt etter spredtbygd-tettbygd og etter starrelsen pa tettsteder. Det kan
ogsa vage at en dik inndeling fanger variasjonen mellom boligmarkeder vel
sa godt som en ren geografisk inndeling som for eksempel fylke.

Nar vi sgker a rendyrke forskjellene mellom boligmarkeder etter tett-
stedsstarrelse, holder vi de boligene som er omsatt i de dler siste &rene uten-
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for. Dette gjer vi fordi de beregnede vekstratene for nettopp de nylig omsatte
boligene er svaat falsomme for nér pa aret boligene faktisk ble omsatt.

Tabell 7. Arlig avkastning av boliginvestering etter bostedsstrgk (Selveiere, kjgpt i 2000
eller far).

Nedre @dvre

P10 kvartil  Median  kvartil P90 N=
Spredtbygd strak 1,3 4,0 6,2 9,2 13,4 331
Tettbygd, under 2 000 personer 2,1 3,2 5,8 7,8 10,5 189
Tettbygd, mellom 2 000 og 3.6 48 6.9 9.1 12.3 466
20 000 personer
Tettbygd, mellom 20 000 og
100 000 personer 3,8 53 7,2 9,2 11,4 330
Tettbygd, 100 000 personer 35 56 74 9.9 13,7 261
eller flere
Alle 2,8 47 6,8 9,1 12,5 1.577

Forskjellene er ikke saalig store. | de minste tettstedene var median arlig
giennomsnittlig vekstrate 5,8 prosent, mens den var 7,4 prosent i tettsteder
med mer enn 100.000 innbyggere. Forskjellene oppviser imidlertid et klart
menster. Median vekstrate i tettbygde strak er stigende med tettstedenes
starrelse. Samtidig ser man at veksten i spredtbygde strgk er noe sterkere
enn pa de aler minste tettstedene. Dette gjelder ogsa for ale de andre
kuttene i fordelingene, unntatt for de boligene som har opplevd den aller
svakeste veksten, dvs. den laveste desilen (P10).

Det er lett & undervurdere betydningen av ganske smaforskjeller i gjen-
nomsnittlige vekstrater over en relativt lang tidsperiode. Tafor eksempel en
bolig som kostet 100.000 kroner i 1985. Om den hadde en arlig vekst lik
medianen i de minste tettstedene har den en verdi pa 309.000 i 2005. Om
veksten var som i de starste tettstedene, er verdien i 2005 417.000 kroner.
Dette er en ikke ubetydelig forskjell.

For a belyse forskjellene mellom de ulike geografiske nivaene gjares
samme typen beregninger for boliger kjgpt innen mer avgrensede tids-
perioder. Pa denne maten far vi ogs3, et stykke pa vei, kontrollert for at den
perioden en eier en bolig nok varierer systematisk med sterrelsen pa
tettsteder. Farst betrakes boliger kjgpt i perioden fra bunnen i boligmarkedet
i 1992 framtil i dag®.

8 | denne sammenhengen tar vi ikke med boliger som er kjgpt etter 2001. Dette gjer Vi
fordi usikkerheten om ndr pa aret boligene faktisk er kjgpt, skaper en kunstig variasjon
i de &rlige vekstratene i boliger som nylig er kjapt.
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Tabell 8. Arlig avkastning av boliginvestering etter bostedsstrek (Selveiere, kjapt i
perioden 1992-2001).

Nedre dvre

P10 kvartil Median  kvartil P90 N=
Spredtbygd strak -2 45 7,7 13,4 29,8 104
Tettbygd, under 2 000 personer 1,1 3,3 6,7 9,6 16,1 71
Tettbygd, mellom 2 000 og
20 000 personer 3,6 57 8,3 11,4 15,8 182
Tettbygd, mellom 20 000 og
100 000 personer 3,3 55 8,1 10,4 13,6 131
Tettbygd, 100 000 personer
eller flere 4,0 6,9 8,8 12,5 15,3 116
Alle 2,6 54 8,0 11,3 15,8 604

Gjennom denne perioden hvor boligprisene i landet har steget svaat kraftig,
er megnsteret i vekstratenes fordeling om lag den samme som nar vi tok med
ale boligene. To forskjeller ser vi imidlertid. For det ferste ligger vekst-
taktene for disse boligene som ikke har vaat gjennom noen lavkonjunktur i
boligmarkedet relativt hgyt. For det andre ligger gvre kvartil og 9. desl
(P90) i spredtbygde strak svaat hgyt. Dette siste har nok sammenheng med
at i noen svake boligmarkeder gikk boliger for ekstremt lave priser rundt
bunnen av lav konjunkturen.

Til sist betraktes boliger som er eid svaat lenge. Dette operagonaliseres
til boliger kjept i tiden fra1970-1987.

Tabell 9. Arlig avkastning av boliginvestering etter bostedsstrak (Selveiere, kjapt i
perioden 1970-1987).

Nedre dvre

P10 kvartil  Median  kvartil P90 N=
Spredtbygd strak 1,0 3,6 53 8,2 10,0 132
Tettbygd, under 2 000 personer 2,7 3,2 53 6,9 8,0 78
Tettbygd, mellom 2 000 og
20 000 personer 3,6 4,5 59 75 8,8 173
Tettbygd, mellom 20 000 og
100 000 personer 3.9 52 6.6 8.2 9.6 108
Tettbygd, 100 000 personer
eller flere 3,8 55 6,8 8,6 10,5 78
Alle 2,9 4.4 6,0 7,6 9,5 569

Nar en betrakter verdiutviklingen pa boliger som vaat eid sd lenge som dem
som rapporteres i tabellen over, blir en détt av at mye av forskjellene i
vekstratene synes & ha blitt glattet ut. Det gjelder bade forskjellen mellom
for eksempel @vre og nedre kvartil, og det gjelder forskjellen mellom ulike
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tettstedsstarrel ser. Forskjellen mellom laveste og hgyeste median arlig vekst-
rate er bare pa 1,5 prosentpoeng. Igien minner vi imidlertid om at en ganske
liten forskjell i den arlige vekstraten over en lang periode kan gi en stor
absolutt forskjell. Tenk en bolig som ble kjgpt for 100.000 kroner for 30 &
siden. Med en vekstrate svarende til median vekstrate i tettsteder med mer
enn 100.000 innbyggere, har denne boligen na en verdi pa 720.000 kroner.
Med en vekstrate pa niva med veksten i tettsteder med mindre enn 2.000
innbyggere, er dagens verdi 470.000 kroner.

Boligverdi og gjeld

Forholdet mellom gjenstaende gjeld og antatt markedsverdi pa en bolig (pa
engelsk ofte kat for LTV-raten) er en interessant indikator pa risiko-
eksponering. Folk med hgye LTV-rater vil kunne bli ngdt til & selge boligen
sin ved akutte gkonomiske problemer. Dette eksponerer dem sterkt for risiko
knyttet til variasioner i boligprisene. Videre vil en relativt lav verdi paLTV-
raten gi hushold frihetsgrader i sin gkonomiske tilpasning. De vil ha
muligheten til alane mer med boligen som sikkerhet for & glatte det |gpende
konsumet og/eller for @ mate uforutsette problemer.

Tabell 10 viser fordelingen av LTV-rater (ved hjelp av gvre grense-
verdier for desiler) blant alle selveiere, fordelt etter innflyttingstidspunkt.
Barlindhaug og Medby (2004) har gjort tilsvarende beregninger pa grunnlag
av levekarsundersgkelsen i 2001, men presenterte resultatene som andeler
som befant seg i ulike intervaller. De viste at 43 prosent var uten boliggjeld,
29 prosent hadde en LTV-rate mellom 1 og 40 prosent, mens 13 prosent
hadde en gjeldsrate mellom 41 og 60 prosent. Tilsvarende tall i 2004 er 46
prosent, 27 prosent og 12 prosent. | 2001 hadde to prosent boliggjeld som
var hgyere enn antatt markedsverdi. | 2004 var andelen 1,5 prosent. Selv-
elernes LTV-rater er altsd omtrent uendret fra 2001 til 2004.

Tabell 10. Boliggjeld som prosent av antatt boligverdi (LTV) etter innflyttingstidspunkt.
(@vre grenseverdier for desiler).

1 2 3 4 5 6 7 8 9
2000-04 0 0 0 11 38 53 65 76 86
1994-99 0 0 0 17 28 38 52 59 77
1989-93 0 0 0 7 19 26 37 50 67
1983-88 0 0 0 1 11 19 29 44 56
1970-82 0 0 0 0 0 3 8 19 34
Alle 0 0 0 0 7 20 36 53 73
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Ut fra tabellen synes det som om de aller fleste hushold har et sunt forhold
mellom boliggjeld og verdien av boligene. Dette gjelder ogsa blant dem som
har kjgpt de siste arene. Skal man vaae problemfiksert kan en si at det sunne
bildet som tabell 10 viser er et resultat av at de siste arenes (egentlig tiden
far dutten av 2004) kraftige stigning i boligprisene har fert til at en hver hgy
initial LTV-rate blir ordnet opp av prisvekst. Venner boligkjgpere og banker
seg til a man blir reddet av boligmarkedsutviklingen, kan dette skape
problemer om man far en periode med fallende priser.

Merk at vi i denne omgang behandler alle boligeiere under ett og at vi
ser boligverdi i forhold til det husholdet selv definerer som boliggjeld.

Bokostnader

Som vi allerede har vaat inne pa vil data av den typen som er trukket fram
her, kunne vaae viktige byggesteiner i empiriske analyser av bokostnader.
Selv om vi ikke gjer det her vil vi antyde litt hvordan det kan gjgres og peke
pa noen valg og avgrensinger en ma gjgre om en skal studere bokostnader
empirisk. Slike analyser kan vege interessante for a klarlegge hvordan den
langsiktige gkonomiske posisionen for hushold pavirkes av de valgene som
giares i boligmarkedet. Ikke minst vil det kunne vaae boligpolitisk interes-
sant & dokumentere hvordan denne belastningen varierer mellom grupper.
For utledning og drefting av bokostnaden, se Miles (1994) og Nordvik
(1995).
Bokostnaden dlik den tradigonelt beskrives kan formuleres som:

Bokostnad = Renter pa bundet kapital — Skattefordel + Driftskostnader

+ Forventet verdiforringel se + Risikopremie

Ved hjelp av vare data kan de fleste av disse komponentene beregnes. Rente
pa bundet kapital er verdien av boligen multiplisert med den relevante rente-
satsen. | konkrete beregninger av denne kan det vaare hensiktsmessig a skille
mellom egenkapitalens alternativavkastning og renter pa boliggjeld. Om den
aternative plasseringen er bankinnskudd, er jo renten lavere enn renten pa
boliglan.

Skattefordelen er verdien av at avkastningen av boligkapital beskattes
mye lavere enn annen kapital. Denne er naamere beskrevet og dokumentert i
for eksempel Nordvik (2000). Etter hvert har det ogsa betydning for for-
muesskatten at ligningstakstene for boliger er svaat mye lavere enn dereelle

84 — NOVA Rapport 3/06 —



verdiene. Ved hjelp av data fra levekarsundersokelsen er det ogsa mulig a
estimere starrel sen pa denne.

Selv om det kanskje ikke finnes gode og autoritative anslag for ster-
relsen pa normale driftskostnader, er det mulig & gi andag. Et dternativ er &
bruke de driftskostnader som hushold oppgir i levekarsundersokelsen. Ved-
likeholdskostnader inngdr i driftskostnadene. Dette skal veare kostnader ved
et normalt vedlikehold. Det som oppgis i levekarsundersgkelser er vedlike-
holdsutgifter. | de enkelte & kan disse avvike betydelig fra vedlikeholds-
kostnader. Det er ogsa praktisk vanskelig & skille mellom vedlikehold og
rehabilitering eller investeringer i heving av standarden pa boliger.

Forventet verdiforringelse, eller avskrivinger, inngér i bokostnaden.
Gjennomgangen av vekstratene for boligverdiene viser jo at boliger faktisk
ikke forringesi verdi ved bruk. Tvert i mot stiger de betydelig i verdi. Verdi-
endringene vil altsa presse ned bokostnadene. | perioder kan verdigkningen
vage sa stor at de samlede bokostnadene faktisk blir negative. Risiko-
premien er knyttet til usikkerheten i hvordan verdien av boliger utvikler seg
over tid. Vi gar her ikke naamere inn pa den.

| konkrete beregninger av bokostnadene er det to viktige typer av
sparsmal en maforholde seg til:

1) Skal en se framover i tid og beregne forventede bokostnader, eller
skal en kikke bakover i tid og beregne bokostnader som en form for
konsekvens av de valgene som er gjort i boligmarkedet.

i) Skal en beregne kortsynte bokostnader som forteller noe om kost-
nader ved & eie og bruke boliger i et enkelt &r eller skal en legge et
mer langsiktig perspektiv til grunn. | et langsiktig perspektiv vil en
glatte variagoner i kortsynte bokostnader.

Dette er ikke sparsmal som det finnes rette og gale svar pa. En ma bare vaae
oppmerksomme pa at ulike mater a definere bokostnader pa gir svar pa ulike
sparsmal. Nivaet pa bokostnadene vil i enkelte tilfeller variere betydelig med
hvilke definisjoner en bygger pa | dette arbeidet gar vi ikke lengre enn disse
antydningene av hvordan en kan ta fatt i et empirisk arbeid om bokostnader.
Likevel er det grunn til & peke pa at bade store transaksjonskostnader og det
faktum at de fleste boligeiere eier den samme boligen over mange &, er
argumenter for a anlegge et langsynt perspektiv i betraktninger av bokost-
nader.
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AXEL WEST PEDERSEN & HANS CHRISTIAN SANDLIE

Boutgifter, fattigdom og bostettens
treffsikkerhet

Tema for denne artikkelen er husholdningenes boliggkonomi med hoved-
vekt pa de likviditetsmessige aspektene: sterrelsen pa de lgpende boutgif-
tene og deres forhold til den |gpende husholdsinntekten. Vi begynner helt
generelt med & undersgke niva og spredning i starrelsen pa de absolutte
boutgiftene og den relative boutgiftsbelastningen i ulike deler av befolk-
ningen. Deretter retter vi sekelyset inn mot utsatte grupper ved a studere
sammenhengen mellom inntektsfattigdom og relativ boutgiftsbelastning. |
den siste delen av artikkelen undersgker vi bostettens treffsikkerhet i forhold
til & hjelpe individer som lever i hushold med en kombinasjon av lav inntekt
og relativt hgye boutgifter.

Anaysene vil i al hovedsak bli basert pa data fra levekarsunder-
sokelsen 2004 supplert med inntektsopplysninger for & 2003, mens vi bare
unntaksvis vil foreta sammenligninger med tilsvarende data fra levekars-
undersekel sen 2001.

Boligekonomi

| en bred analyse av boforhold og levekar vil en naamere beskrivelse og
analyse av boliggkonomi, eller hva det koster a bo, vaae viktig. Boligako-
nomi kan betraktes ut fra to sentrale begreper; bokostnader og boutgifter.
Mens bokostnaden er et kostnadsma som tar hensyn til bade alternativkost-
naden® ved & binde egenkapital opp i boligkonsum og hvordan dette bolig-
konsumet kan pavirke husholdenes formue, er boutgifter et uttrykk som
brukes om de kontante utbetalingene en husholdning har i tilknytning til
boligen gjennom en viss periode. Boutgiftene angir med andre ord den
likviditetsmessige belastningen en husholdning har ved a bo i en bestemt
bolig (Nordvik og Paus 1996). Denne belastningen er de netto utgiftene

® Bokostnaden defineres som verdien av det en mé gi avkal pé& av andre goder for &
bruke en bolig i en bestemt periode. For leietakere er bokostnaden det samme som
hudeien. Bokostnaden for en selveier uttrykker hvor mye det koster a eie og bruke
boligen i en periode i forhold til om en hadde vaat uten egen bolig i den samme
perioden.
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husholdningen ma dekke gjennom éret som falge av det boligvalget den har
gjort. Boutgiftene kan reflektere de ulike méatene et hushold skaffer seg en
bolig pa, og de vil variere over tid etter hvordan priser, kvalitet, tilgjenge-
lighet og sosial aksept for disse faktorene varierer. Boutgiftene for et enkelt
ar avhenger av husholdets avdragsplan (renter pa gjenstaende gjeld og star-
relse pa avdrag). Boligkjgp vil som oftest vaare helt eller delvis finansiert
med |an, dik at renteutgiftene faler etter hvert som man betaler ned gjeld.
Dette betyr at mens boutgiftene for identiske boliger kan variere mellom
ulike hushold, sa vil bokostnadene for identiske boliger derimot i prinsippet
vage lik (dvs. om man ser bort fra forskjeller som eventuelt falger av ulik
marginalskatt eller ulike rentesatser).

Selv om det historisk sett har vaat knyttet viktige boligpolitiske mal-
settinger til boutgiftsbegrepet, som for eksempel maet om at boutgiftene
ikke skulle overstige 20 prosent av lgnnen til en gjennomsnittlig industri-
arbeider (Johannesen 2003), har den boligpolitiske relevansen av sike mal-
settinger blitt mindre de senere arene™. Det er imidlertid et politisk ansvar a
serge for at de som av ulike grunner ikke klarer seg selv pa boligmarkedet
far den nedvendige bistand til & oppna og opprettholde en god bolig.
Boutgiftsbegrepet er derfor et viktig grunnlag for bedutninger i forbindelse
med tildeling av offentlige ytelser som sosialhjelp, bostette og boligtilskudd
(Nordvik og Paus 1996, Gulbrandsen og Pedersen 2003).

Problemstilling, tidsrom og -horisont vil veae bestemmende for
hvordan sparsmalet om «hva det koster & bo» ber forstds. Bokostnads-
begrepet er for eksempel mest meningsfylt ndr man ser pa en lengre periode
enn ett & (Nordvik og Paus 1996). Hvis en for eksempel tar utgangspunkt i
et normalt &r i eierperioden, sa er forskjellen mellom bokostnad og boutgift
for det farste at boutgiftene inkluderer renter bare palanekapital, mens man i
bokostnaden ogsainkluderer renter pa egenkapitalen.

For det andre inkluderer boutgiftene som oftest avdrag pa lan, mens
man i bokostnaden anser dette som sparing'. Boutgiftene fokuserer som
nevnt pa det hushol dningene ma betale gjennom bruk av inntekt eller formue
(for eksempel i form av bankinnskudd). Det farste kontantutlegget er den
egenkapitalen en setter inn i boligen ved kjgpet. Deretter kommer de

19 Med gkt vekt pa fri prisdannelsei boligmarkedet er det ikke lenger hensiktsmessig &
stille krav om at ale skal kunne bo i en «rimelig bolig», siden betalingsevne og
betalingsvilje vil vaare viktige konkurranseforutsetninger i ettersparselen etter bolig.

' For mange boligeiere vil de &lige boutgiftene derfor mer veae et uttrykk for
hvordan de har valgt & spare, enn for hva det virkelig koster dem a bo.
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|lgpende boutgiftene, som omfatter driftsutgifter, vedlikehold, netto skatter
(minus skattefradrag), samt renter og avdrag palan.

For det tredje inkluderer ikke boutgiftene verdiutvikling pa boligen,
mens dette er et viktig element av bokostnaden. Forskjellen mellom de to
begrepene er imidlertid ikke bare et spersmal om hvilke utgifter som man til
slutt tar med, men hvordan en periodiserer utgiftene. Enkelte & kan boutgif-
tene vaare hayere enn bokostnadene, mens de andre &r kan vage lavere. Dette
avhenger av nivaet pa egenkapital, 1an og utviklingen pa prisene i bolig-
markedet. Betraktes hele eierperioden under ett, i tillegg til at det tas hensyn
til inn- og utbetalinger ved kjgp og salg, vil imidlertid naverdien vaare lik.
| nkluderes tidspunktene for kjgp og salg, kommer ogsa egenkapital og verdi-
nedgang med i boutgiftene.

Disposigonsform til bolig er viktig i forbindelse med bokostnader og
boutgifter, sden begrepet om bokostnader farst og fremst er relevant for
boligeiere. For leietakere vil huseieutgiftene vaae et uttrykk for bade bout-
giftene og bokostnadene.

Variablene i analysen

Et hovedtema for denne artikkelen er som nevnt boutgifter. Levekarsunder-
sekelsen fra 2004 inneholder ngdvendige sparsmd til & mae boutgifter, slik
dette begrepet er definert over. For leietakere vil boutgiftene tilsvare opp-
lysninger om husleien, mens de for boligeiere vil tilsvare opplysninger om
renter, avdrag og vedlikeholds- og driftsutgifter (fellesutgifter for boretts-
havere). | de falgende analysene benyttes arlige utgifter og inntekter.

L evekarsundersgkelsen fra 2004 har fétt koblet til komplette inntekts-
data for skattedret 2003. Dette gir gode data om for eksempel rentekost-
nader, samt ulike former for offentlige stenader og trygder (for eksempe
bostette). | noen tilfeller kan det imidlertid vaare en svakhet at boutgiftsdata
er knyttet til stuasonen hasten 2004, mens inntektsdata og bostettedata
gjelder for det foregdende aret. For eksempd vil de som har kjgpt bolig i
2004 veme registrert med utgifter til denne boligen, mens inntektsdata er
registrert i 2003. Dette betyr for eksempel at personer som ikke var yrkes-
aktive i 2003, men som ble det i 2004, vil fa sine inntektsdata knyttet til det
forste aret og sine boutgiftsdata til det andre aret. Selv om dette farst og
fremst vil vaae et problem i forbindelse med personer som tar steget fra a
vage i utdanning til & bli yrkesaktive, vil problemet ogsa vaare relevant for
andre som har byttet bolig i Igpet av 2004. Som vi ser i tabell 1, vil dette
vage et problem som bergrer 14 prosent av husholdningene i datameaterial .
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Tabell 1. Andel som byttet bolig i Igpet av 2004.

Flyttet inn i naveerende bolig i 2004 14
Flyttet inn tidligere enn 2004 86
N= (1805)

En standard teoretisk definigon av inntekt er summen av de gkonomiske
ressurser som i en bestemt periode tilfaller individet/husholdet, og som
dermed er til radighet for forbruk og sparing. Dette inntektsbegrepet gir med
andre ord uttrykk for husholdets disponible inntekt™. Vi benytter derimot
inntekt etter skatt. Hovedbegrunnel sen for a benytte inntekt etter skatt frem-
for disponibel inntekt som inntektsbegrep, er at eventuelle renter og avdrag
pa husholdets boliggjeld inngar som en del av den separate malingen av
boutgift og boutgiftsbelastning. Vi bruker imidlertid en modifisert variant av
variabelen inntekt etter skatt, der bostatten er trukket fra (dette er en ikke
skattepliktig overfering). Dette er gjort for &fa et bedre bilde av behovet for
bostette, og siden et eventuelt behov for bostette ma vurderes fgr man
mottar bostette.

| studier av inntektsfordeling generelt og i fattigdomsmaling spesielt, er
det vanlig & bruke inntektsmal som tar hensyn til husholdets sterrelse og
(eventuelt) sammensetning. Det sier seg selv at store hushold trenger mer
inntekt for & oppna en bestemt levestandard enn sméa hushold, og disse for-
skjellene i inntektsbehov forsgker man a ta hayde for ved & dele den obser-
verte inntekten for hvert hushold med en faktor som varierer med antall hus-
holdsmediemmer (og da gjerne med forskjellige vekter for barn og voksne).
Metodene som benyttes for a fastsette starrelsen pa denne omregnings-
faktoren kalles for ekvivalensskalaer og resultatet av omregningen for
inntekt per forbruksenhet.

Alternative ekvivalensskalaer varierer med hensyn til hvilke forut-
setninger de legger til grunn om variagonen i inntektsbehov mellom hushold
av forskjellig starrelse og sammensetning. Noen skalagr antar at det er sma
stordriftsfordeler knyttet til det & leve sammen i et hushold, og at inn-
tektsbehovet bare gker sterkt med antall husholdsmediemmer (for eksempel
den tradigonelle OECD-skalaen hvor ferste voksne gis vekten 1, andre
voksne over 16 ar gis vekten 0,7 og barn under 16 &r gis vekten 0,5. Omreg-
ningsfaktoren for en familie med to voksne og to barn blir dtsa 2,7). Ytter-
punktet i sA mate vil vaae en skala som sier at inntektsbehovet er direkte
proporsjonalt med antall husholdsmedlemmer (den sakalte per capita-skala).

12 Etter denne definisjonen vil ogsd studieldn regnes som inntekt.
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Andre skalaer bygger pa antagelser om at stordriftsfordelene er forholdsvis
store. Det gjelder for eksempel kvadratrotskalaen hvor en husholdnings
samlede inntekt deles pa en faktor lik kvadratroten av antall husholds-
medlemmer. Omregningsfaktoren for en familie pafire blir dalik 2.

Valget av ekvivalensskala ma ses i lys av det inntektsbegrepet som
skalaen skal benyttes i forhold til, og i forhold til sammensetningen av hus-
holdets samlede forbruk. Boutgifter ma kunne sies a tilhgre den delen av et
husholds samlede forbruk der stordriftsfordelene kan antas & veare forholds-
vis store. Der hvor inntekt per forbruksenhet benyttes som velferdsindikator
i det farstkommende avsnittet, har vi derfor valgt & benytte den tradisjonelle
OECD-skal aen.

| de generelle beskrivelsene av boutgifter og boutgiftsbelastning
benyttes data pa husholdsniva, mens vi i analysene av fattigdom benytter
data pa individniva Grunnen til dette er at boutgifter og boutgiftsbel astning
generelt sett uttrykker den gkonomiske situagonen for husholdet som hel het.
| beskrivelser av fattigdom vil derimot individer vaare den mest interessante
anayseenheten. Siden alle husholdsmedlemmene (bade barn og voksne) ma
kunne sies & vagre fattige i et «fattig hushold», vil analyser p& husholdsniva
undervurdere den totale andelen og antall personer som kan defineres som
fattige i befolkningen.

Boutgifter

Som nevnt inneholder levekarsundersgkelsen 2004 ngdvendige opplysnin-
ger for Amale boutgifter. Det er imidlertid ikke blitt registrert boutgifter for
samtlige respondenter. Det er saalig blant de som disponerer pa en «annen
méate» enn som eier eller leietaker at opplysninger om boutgift mangler.
Dette kan skyldes at mange av disse husholdene laner den boligen de bor i.
Totalt sett mangler vi opplysninger om boutgift for u prosent av hushol-
dene. Blant selveiere er det omkring fem prosent av husholdene som ikke er
representert med boutgift, mens tilsvarende tall er tre og fire prosent blant
andelseiere og leietakere. Gulbrandsen og Pedersen (2003) fant lignende
mangler i registreringen av boutgifter i levekarsundersgkelsen fra 2001. De
pekte pa at disse manglene mest sannsynlig skyldes mangelfull registrering,
men at det samtidig er liten grunn til &tro at den mangelfulle registreringen
skjuler spesielt haye eler lave boutgifter.

Tabell 2 viser fordelingen av boutgifter etter disposigonsform. |
tabellen er de som disponerer en bolig pa annen mate enn som eier dler
leietaker holdt utenfor. Om vi ser pa medianverdiene, midtpunktet i
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fordelingene, ser vi at boutgiftene er lavest blant selveiere. Samtidig finner
vi 0gsa de hgyeste boutgiftene, og dermed sterst variasjon, blant selveierne.
Ut fra medianverdien er det andelseierne som har de hgyeste boutgiftene,
mens leieboerne har hgyere boutgifter enn selveiere og lavere enn andels-
eiere. Blant leieboerne er det minst spredning i boutgiftene.

Tabell 2. Boutgift per ar etter disposisjonsform. Hele kroner.

Selveier Andelseier Leietaker Alle?
1.desil 5000 19 202 18 000 6 457
1.kvartil 12 000 29 901 30 000 16 078
Median 37 823 47 310 42 000 42 000
3.kvartil 85 000 75775 57 600 74 785
9.desil 123 285 100 696 72 000 110 329
N= 1105 262 392 1759

a) De som disponerer pa «annen mate» er holdt utenfor

Boutgiftene varierer med alder, og fordelingen av boutgifter mellom ulike
aldersgrupper avspeiler langt pa vei aldersbestemt opplaning og nedbetaling
av gjeld i forbindelse med boliginvesteringer (Gulbrandsen og Pedersen
2003). Som falge av at stadig flere innen en kohort etablerer seg som eiere
og i den forbindelse tar opp boliglan, alternativt at boliggjelden gker i for-
bindelse med at man bytter til en sterre og dyrere bolig, vil boutgiftene gke
med alder til et visst alderstrinn. Over et aldersmessig toppunkt vil bolig-
gielda reduseres. Gjeldsreduksonen vil delvis skje gjennom nedbetaling av
gield og delvis som en fglge av at boligen ble kjgpt i tider med lavere bolig-
priser (De eldre kohortenes initiale |an kan derfor veare lavere enn de yngre
kohortenes boliglan). | tabell 3 kan vi se at det aldersmessige toppunktet
synes a ligge i aldersgruppen 40 til 49 ar, deretter avtar boutgiftene med
gkende ader.

Gulbrandsen og Pedersen (2003) fant med utgangspunkt i levekars-
analysen fra 2001 at det aldersmessige toppunktet for gjeld ligger | aders-
gruppen 30 til 39 &. Denne forskjellen i det aldersmessige toppunktet for
gield kan ha metodologiske forklaringer, som for eksempel at det var faare
hushold med registrerte boutgifter i levekarsundersgkelsen fra 2001. Pa den
annen side kan dette ogsa tolkes som at det aldersmessige toppunktet for
boutgiftene er blitt forskjevet til senere i livdgpet. Resultater fra andre
studier taler ogsa for en dik forskyvning. For eksempel har det vaat en vekst
i andelene med boliglan i alle aldersgrupper i perioden fra 1997 til 2004
(Gulbrandsen 2005).
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Inntekt varierer ogsa med ader. Utviklingen i husholdenes samlede
inntekt falger | stor grad samme aldersmanster som vi fant for boutgiftene,
og toppunktet for husholdenes samlede inntekt finner vi i aldersgruppen 40
til 49 ar. Veksten i boutgiftene frem til folk er i 50-arene skjer med andre ord
hovedsakelig i takt med husholdningens inntektsvekst.

Dersom vi benytter inntekt per forbruksenhet som et ma pa velferds-
niva, ser vi at dette velferdsnivaet er stigende fram til det hayeste velferds-
nivaet nas for husholdninger hvor intervjupersonen er i 50-&rene. Dette
toppunktet kommer atsd noe senere i livdgpet enn toppunktet for hus-
holdenes samlede inntekt, og vil i stor grad henge sammen med tidspunktet
for ndr barna flytter hjemmefra. Nar barna flytter ut av husholdet, betyr dette
ogsa at det er fagre husholdsmedlemmer som skal vaae med a dele
hushol dets samlede inntekt.

Tabell 3. Fordeling av &rlige boutgifter etter intervjupersonens alder®. Hele kroner.

20-29 30-39 4049 50-59 60-69 70are. m.

1.desil 9 000 9420 7 569 5848 890 0
1.kvartil 24 740 25 825 24 609 16 058 8 700 5650
Median 42 000 59 733 60 000 43195 20000 12 925
3.kvartil 66 943 93 600 96 890 76 015 42154 28 267
9.desil 96410 126160 133200 109404 67502 46 608
N= 289 412 318 298 225 240
Inntekt pr

forbruksenhet” 183670 241914 257980 313083 262325 180573
Samlet

husholdningsinntekt® 268 929 494886 562291 513773 396429 228 906

a) De som bor hjemme hos foreldrene er utelatt
b) Medianverdier

Boutgiftene til et hushold vil ogsa variere etter hvor i landet de bor. Som en
falge av prisvariasioner pa bolig, vil for eksempel hushold bosatt i byene ha
hayere boutgifter enn sammenlignbare hushold bosatt i landet forevrig.
Dette illustreres i tabell 4, som viser fordelingen av boutgifter etter urbani-
seringsgrad. Boutgiftene stiger som vi ser med gkende urbaniseringsgrad, og
Oslo skiller seg ut med de klart hgyeste boutgiftene. | tillegg kan vi ogsa se
at sammenhengen mellom inntekt per forbruksenhet og urbaniseringsgrad i
stor grad falger et tilsvarende fordelingsmenster. Hushold bosatt i Oslo har
med andre ord de hgyeste boutgiftene, men de har ogsa hayest inntekt per
forbruksenhet.
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Tabell 4. Fordeling av arlige boutgifter etter urbaniseringsgrad. Hele kroner.

Spredt- Tett, Tett, 2—  Tett, 20'— Tett,

bygd <2000 20’ 100’ >100’ Oslo
1.desil 0 2 490 6 657 4950 9312 14 959
1.kvartil 7 000 10700 15963 18 000 22 618 25839
Median 20 000 32 233 43 200 45 600 42 000 50 431
3.kvartil 58 043 69 750 77 065 76 549 80 335 83199
9.desil 92 679 103 013 110 341 116 630 116 665 121 818
N= 353 169 446 374 247 222

Inntekt pr
forbruksenhet® 217 157 227 626 235613 256 986 229 109 268 688

a) Medianverdier

Det er rimelig & forvente at starrelsen pa boutgiftene vil variere med
boligens standard, som for eksempel at utgiftene til en stor bolig er sterre
enn utgiftene til en liten bolig. | tabell 5 presenteres en fordeling av arlige
boutgifter etter boligsterrelse malt som antall rom. Med unntak av ettroms
boliger som skiller seg ut med lavest boutgifter, er det liten variagon i
medianverdiene for de ulike boligstarrel sene. Men som vi ser, er mansteret i
fordelingen ikke entydig. Blant de husholdene med lavest boutgifter (1. desil
og 1. kvartil), finner vi at boutgiftene synker med boligsterrelsen. Men om vi
tar utgangspunkt blant hushold med hgyest boutgifter (3. kvartil og 9. desil),
saser vi at boutgiftene stiger med boligsterrel se.

Tabell 5. Fordeling av husholdenes arlige boutgifter etter antall rom i boligen. Hele kroner.

Ett To Tre Fire Fem rom
rom rom rom rom eller mer
1.desil 12840 7250 4929 3239 1566
1.kvartil 24000 24000 18000 12000 12000
Median 32400 42000 42000 38951 42832
3.kvartil 42000 57600 63473 74363 92000
9.desil 60000 76661 91200 107218 130278
N= 81 266 347 410 815

Mgnsteret i tabell 5 viser at det ikke er uproblematisk & benytte boutgifter
som et uttrykk for nivaet pa husholdenes boligkonsum. Som vi sa i tabell 3,
vil boutgiftene variere ut fra hvor i livigpet og boligkarrieren husholdene
befinner seg. Tidlig i livilgpet vil som oftest boutgiftene stige med gkende
inntekt og at man bytter til starre og dyrere bolig. Nar husholdene har kjapt
fra seg og nadd et ansket niva i forhold til boligstarrelse og standard, vil
boutgiftene reduseres som en felge av at boliggjelden blir nedbetalt.
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Boutgiftene gir med andre ord best indikagon om boligstarrelse og —
standard for yngre hushold pa vei oppover i boligkarrieren. Om vi tar dette i
betraktning, er det ikke spesielt overraskende at hushold som bor i boliger
med fem rom eller mer bade har de hgyeste og laveste boutgiftene. De med
de hayeste boutgiftene har sannsynligvis nylig kjgpt og flyttet inn i boligen,
mens hushold med de laveste boutgiftene er eldre hushold med lang botid og
nedbetalt boliggjeld.

Boutgiftsbelastning

Boutgifter kan betraktes som et ma pa hvor store utgifter ulike hushold har
ved & bo. Dette mdlet sier imidlertid lite om hvor store eler sma disse
utgiftene er i forhold til husholdenes inntekter, og dermed hvor stor andel av
inntektene husholdet har igjen til annet forbruk. Et mer interessant ma vil
derfor veare & betrakte boutgiftene malt som andel av husholdets samlede
inntekt. Dette malet, som vi kan definere som husholdets boutgiftsbelastning
(if. Reed Larsen 2002), vil gi en bedre indikasjon pa husholdets likviditet etter
a boutgiftene er betalt. En hgy budgettandel for boutgiftene, eller hgy bout-
giftsbelastning, innbaarer lite handlingsrom for annet konsum. Utgifter til alle
andre formd blir med andre ord «presset» nar boutgiftene gker.

Tabell 6 viser boutgiftsbelastning definert som boutgiftenes andel av
samlet disponibel inntekt etter skatt minus eventuell bostette. Husholdene er
rangert ut fra den prosentandelen deres boutgifter utgjer i forhold til dette
inntektsmalet. Det er selveierne som kommer best ut ved a ha lavest bout-
giftsbelastning. Halvparten av alle norske selveiere har en boutgiftsandel ut
fra dette inntektsmalet pa 8,3 prosent eller mindre. En fjerdedel av selveierne
har en boutgiftsandel som utgjer 15,6 prosent eler mer, mens den tiende-
delen av selveierne som har hgyest belastning har en boutgiftsandel pa 22,5
prosent og oppover. Andelseierne er ogsa jevnt over darligere stilt enn selv-
eierne, og denne forskjellen gker med gkende boutgiftsandel.

Det er likevel leieboerne som kommer klart darligst ut. Dette gjelder
ikke minst for den tiendeparten som har hgyest boutgiftsandel.

Tabell 6. Boutgiftsbelastning malt som boutgiftenes prosentandel av inntekt etter skatt
minus bostatte, fordelt etter disposisjonsform til bolig.

1.desil 1.kvartil Median 3.kvartil 9.desil N=
Selveiere 1 2,7 8,3 15,6 22,5 1102
Andelseiere 49 8,4 14,3 21,3 32,5 262
Leieboere 7,8 14 21,2 37,6 72,8 390
Alle 14 4,1 12,2 20,2 34 1754
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Den store variagonen i boutgiftsandeler ut fra disposigonsform bar ses i
sammenheng med alders- og inntektsfordelingene innenfor disse disposi-
gonsformene (se for eksempel innledningsartikkelen). Leieboere er gjerne
yngre og de har ofte lavere inntekter enn hva som er tilfellet bade blant
andelseiere og selveiere. Boutgiftsbelastningen kan gke pa to méter; enten
ved at boutgiften gker eller ved at inntekten minker. Det er derfor interessant
a se naamere pa hvordan boutgiftsbelastningen fordeler seg innenfor ulike
inntektsgrupper. Med utgangspunkt i at bolig som oftest representerer nad-
vendige minimumsutgifter, vil det saalig vaae blant hushold med (midler-
tidig eler varig) lave inntekter vi finner svaat haye boutgiftsbelastning.
Hayere inntekt gir ogsa en bedre evne til & mestre en hgyere boutgiftsandel.
Med konstant boutgiftsandel gker med andre ord potensialet for annen type
forbruk med gkende inntekt.

Tabell 7 viser hvordan boutgiftsandelene er fordelt i de ulike inntekts-
desilene. Som forventet finner vi de starste boutgiftsandelene i de laveste
inntektsdesilene, og da saalig i ferste og andre inntektsdesil. Blant den
tiendedelen med lavest inntekt (1.desil) har for eksempel havparten en
boutgiftsandel fra 42,8 prosent og oppover. Til sammenligning utgjer
boutgiftsandelen kun 7,1 prosent eller mindre for havparten blant den
tiendedelen med hayest inntekt. Det er ellers en forholdsvis klar tendens til
at boutgiftsbel astningen avtar med stigende inntekt.

Tabell 7. Boutgift som prosent av samlet inntekt (minus bostgtte) i ulike inntektsdesiler.

Inntektsdesiler

1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10.
1.desil 0 0 0 2 1,3 1,4 1 1 1 0,6
1.kvartil 9,8 54 53 46 37 36 25 25 28 18
Median 428 188 145 13,7 122 107 102 92 89 71
3.kvartil 744 29 225 198 19,7 17 154 148 142 124
9.desil 15632 439 293 258 24 218 21,1 197 18 16
N= 180 181 181 181 181 181 181 180 181 180

| tabell 8 presenteres hvordan boutgiftsbelastningen fordeler seg i ulike
aldersgrupper. Boutgiftsandelen faller som vi ser med ader fram til 70-ars
ader, deretter stiger den noe blant de som er 70 &r eller eldre.

13 En boutgiftsandel p& over 100 prosent indikerer at vért inntektsmal ikke fanger opp
aleinntektskildene i husholdene.
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Tabell 8. Samlet boutgift som prosent av samlet inntekt (minus bostatte) fordelt etter
intervjupersonens alder.

20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70 &re.m.
1.desil 2,8 16 11 1 0,2 0
1 kvartil 12,1 6,1 44 3 18 2,1
Median 20,2 14 12,5 9,9 4,8 11,3
3.kvartil 34,6 19,7 18,9 17,1 13,3 11,3
9.desil 69 27,5 25,9 24,6 21,3 24,7
N= 288 412 318 298 224 239

Husholdenes boutgiftsbelastning stiger til en viss grad med gkende
urbaniseringsgrad (tabell 9), og det er saalig Oso og de sterste byene som
skiller seg ut med hegyest boutgiftsandeler. Til forskjell fra hva vi fant i
forhold til de faktiske boutgiftene (se tabell 4), skiller ikke boutgiftsandelene
i Oslo seg spesielt ut i forhold til de andre store byene i landet. Dette ma ses
I sammenheng med at gjennomsnittsinntekten er noe hgyere i Oslo enni de
avrige byene, dik at de store boutgifter i stor grad veles opp av heye
inntekter.

Tabell 9. Samlet boutgift som prosent av samlet inntekt (minus bostgtte) fordelt etter
urbaniseringsgrad.

Spredtbygd Tett, <2000 Tett, 2-20" Tett, 20'-100" Tett,>100° Oslo

1.desil 0 0,7 13 0,8 2 2,8
1 kvartil 1,7 2,8 3,6 4,4 6,8 7,5
Median 7,4 9,2 12,5 13,1 15 14,9
3.kvartil 13,9 16,2 19,6 19,8 25,8 23,2
9.desil 23,5 23,7 31,9 331 47,7 49,2
N= 350 169 445 374 246 221

Som nevnt innledningsvis, utgjer boutgiftsbegrepet grunnlaget for bedut-
ninger i forbindelse med tildeling av offentlige ytelser som for eksempel
bostetten. Bostetten er en behovspravd ytelse, som skal vaae et bidrag til
dekning av boutgifter til husstander med lave inntekter og hgye boutgifter.
Bostatten er imidlertid ogsa en sterkt malrettet ordning, hvor den primaae
malgruppen er definert som eldre, ufare og barnefamilier™.

] tillegg kommer ogsé en rekke kategoriske avgrensninger av ordningen, som krav
til boligeni form av sterrel se, type og finansieringsform.
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Avdlutningsvis i dette avsnittet, vil vi ut fra noen definerte familie-
kategorier™ se neamere pa hvilke familietyper som kan betraktes som de
mest vanskeligstilte i forhold til kombinagonen av hgy boutgiftsbel astning
og lav inntekt. Hva som er en hgy boutgiftsbelastning kan diskuteres, og
dette vil som nevnt avhenge av husholdets inntektsniva Vi har valgt a defi-
nere en boutgiftsbelastning som boutgifter utover 25 prosent av samlet inn-
tekt (jf. Reed Larsen 2002). For & avgrense utvalget til hushold med lave
inntekter, har vi videre valgt a holde hushold med inntekt over 150 000
utenfor i deler av analysene (jf. Gulbrandsen og Pedersen 2003).

| tabell 10 har vi presentert andel innenfor ulike familiekategorier med
boutgiftsandel over 25 prosent og andel med boutgiftsprosent over 25
prosent og inntekt under eler lik 150 000. Dersom vi i ferste omgang ser pa
det & ha en boutgiftsprosent hgyere enn 25, er det blant ensdlige forsargere og
endige i alle adersgrupper vi finner sterst andel hushold med en boutgifts-
prosent som er lik dette nivaet. Det er imidlertid farst og fremst gruppen med
endige under 45 & som skiller seg ut, hvor 41 prosent oppgir en boutgifts-
prosent som er over 25 prosent.

Denne haye andelen blant endlige under 45 & med hgy boutgiftsprosent,
vil nok i stor grad vaae et resultat av at mange i denne adersgruppen har lav
inntekt. Dersom vi ser pa andelen som har en boutgiftsprosent over 25 prosent
og en inntekt lik eller under 150 000 kroner, ser vi at andelen blir redusert
innenfor ale de ulike familiekategoriene. Med unntak av eldre endige, farer
inntektsbetingelsen til at andel med hgy boutgiftsbelastning blir kraftig
redusert. Endige under 45 ar utgjer likevel fortsatt den klart sterste gruppen.

Tabell 10. Samlet boutgift som prosent av samlet inntekt (minus bostgtte) fordelt etter
familiefase.

Par 16— Enslig Par med Par
Enslige Enslige 66 uten for- barn over Enslig
16-44 45-66 barn sgrger 0-19 66 over 66

Boutgiftsprosent
over 25 41 20 8 25 7 2 15

Boutgiftsprosent
over 25 og inntekt

under 151 000 31 10 3 4 1 - 12
Inntekt pr

forbruksenhet® 218’ 262 308’ 183’ 234 220’ 167’
N= 305 180 436 115 467 128 172

a) Medianverdier

> Dette er kategorier (familiefaser) SSB benytter for & gruppere hushold i levekérs-
undersekel sen.

98 — NOVA Rapport 3/06 —



Det er dtsa i gruppen endige mellom 16 og 44 & at problemet med hay
boutgiftsbelastning i saalig grad synes & gjegre seg gjeldende. Gruppen er
imidlertid stor og sammensatt, blant annet ved at den er preget av stor
aldersmessig spredning. For en stor del av dem vi finner i denne gruppen, er
den hgye boutgiftsbel astningen et overgangsfenomen, som gir liten grunn til
bekymring (jf. Gulbrandsen og Pedersen 2003). Man skal vaae varsom med
a predikere varige behov ut fra mer eller mindre kortvarige overgangspro-
blemer, men i denne sammensatte gruppen vil det ogsa finnes personer som
har, eller vil f3, problemer av mer varig karakter. Dette synes saalig a gjelde
for de som av ulike grunner forblir enslige over en lengre periode i livs gpet.
Det kan med andre ord tenkes at vi her finner en del mennesker som mer
eller mindre er innelast pa et leiemarked, mennesker som i begrenset grad
ser ut til a kunne realisere sine gnsker om a kjgpe bolig (jf. Langsether m.fl.
2003; se ogsa Langsether og Sandlies artikkel i denne rapporten). Dette er
ogsa mennesker som er utelukket fra dagens bostetteordning, sa sant de ikke
er blitt ufaretrygdede.

Fattigdom og boutgiftsbelastning

Fattigdomsdefinisjoner og fattigdomsindikatorer

Inntil ganske nylig hadde ikke fattigdomsbegrepet noen sentral plass i norsk
samfunnsdebatt. Bade politikere og forskere var svaat tilbakeholdende med a
ta i bruk uttrykkene «fattigdom» og «fattige», og man snakket i stedet om
«déarlige levekar» dler «lavinntektsproblemer» og om «utsatte» dler «svak-
stilte» grupper. Siden dutten av 1990-tallet har fattigdom og fattigdoms-
bekjempelse imidlertid blitt et hett politisk tema. | de siste valgkampene har
partiene konkurrert om a vise sitt engagement for samfunnets svakeste og sin
viljetil handling pa vegne av «de fattige», og engasementet er blitt viderefart
av dittende regjeringer. | Bondevik-regjeringens «Tiltaksplan mot fattigdom,
som ble lagt frem hasten 2002, heter det: «Regjeringens vigon er at ingen skal
leve i fattigdom i Norge» (St. meld. nr. 6 (2002—2003), s. 5). SoriaMoria-
erklagingen til Stoltenberg-regjeringen er enda mer konkret og ambisias i
formuleringen av den overordnete malsetningen: «Regjeringen vil legge frem
en helhetlig plan for avskaffel se av fattigdom» (s. 37).

Men hva skal til for at man kan snakke om fattigdom i et s3pass rikt
samfunn som det norske? Vi har i det falgende valgt a ta utgangspunkt i to
aternative fattigdomsindikatorer: EUs offisielle fattigdomsindikator som ble
vedtatt i & 2001 og den aternative indikatoren som Bondevik-regjeringen
lanserte i «Tiltaksplan mot fattigdom» fra 2002.
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EUs Ministerrad vedtok allerede i 1975 en teoretisk definigon av
fattigdom: «Individer eler hushold er fattige hvis deres gkonomiske
ressurser er s sma at de ekskluderes fra den minimalt akseptable livsstil som
er gieldende i de respektive medlemsland» (egen oversettelse, Sitert etter
Atkinson m.fl. 2002). Ifglge denne definisonen er mangel pa gkonomiske
ressurser kjernen i fattigdomsbegrepet, og mangelen er relativt definert:
Individer og hushold regnes som fattige hvis deres gkonomiske ressurser er
utilstrekkelige til at de kan delta som fullverdige medlemmer i det samfunnet
som omgir dem. EU sin fattigdomsdefinigon ligger dermed naat opp til en
av de mest innflytel sesrike fattigdomsdefinisonene fra den akademiske litte-
raturen, nemlig den strengt relative definigonen til den britiske sosiologen
Peter Townsend: «Poverty (...) is the lack of the resources necessary to
permit participation in the activities, customs and diets commonly approved
by society.» (Townsend [1979] 1983: s. 88).

Inspiragonen fra Townsend’s konsekvent relative fattigdomsforstaelse
er ikke like tydelig i den teoretisk definigonen som Bondevik-regjeringen
lanserte i sin Tiltaksplan mot fattigdom: «Med fattigdom forstas at personer
har sa lav inntekt, eventuelt i kombinasjon med haye ngdvendige utgifter |
forbindelse med sykdom, funkgonshemming mv., at de over lengre tid ikke
far dekket grunnleggende velferdsbehov» (s. 7). Uttrykket «grunnleggende
velferdsbehov» kan i prinsippet tenkes & referere til absolutte minstestan-
darder heller enn til relative standarder ik som i Townsend's og EUs
definigoner.

To andre aspekter ved Bondevik-regjeringens definison er verdt &
notere: For det farste peker man pa at det ikke bare er tilgangen pa inntekt
og andre gkonomiske ressurser som er avgjgrende, men at ogsa variason i
«nadvendige utgifter» kan spille en viktig rolle for mulighetene til a fa
dekket «grunnleggende velferdsbehov». Dette er spesidlt interessant fra en
boligpolitisk synsvinkel. Selv om man her peker spesielt pa utgifter knyttet
til sykdom og funksjonshemming kunne det tenkes at ogsa variagion i bolig-
priser og boligutgifter kunne vaare relevante for den teoretiske og praktiske
definigonen av fattigdom.

For det andre la Bondevik-regjeringen vekt pa tilstandens varighet. Det
er farst ndr en person eller et hushold over lengre tid har vaat ute av stand til
a dekke grunnleggende behov, at de ma regnes som fattige.

Det er imidlertid langt fra dike teoretiske definigoner til valget av kon-
krete fattigdomsindikatorer som kan brukes i empiriske undersagkelser. Proble-
met er & spesifisere naamere hva som til enhver tid er «ngdvendige ressurser»
i det enkelte samfunn eller hvasom matil for at man kan s at «grunnleggende

100 — NOVA Rapport 3/06 —



velferdsbehov» er dekket. Pa tross av at de teoretiske definisonene er noe
ulike har badde EU og Bondevik-regjeringen valgt a ta utgangspunkt i den
foreliggende inntektsfordelingen og sette fattigdomsgrensen i et bestemt
forhold til den sakalte median-inntekten i samfunnet som helhet.'®

Den mest igynefalende forskjellen mellom de to indikatorene er at EU
har valgt a sette grensen ved 60 prosent av medianinntekten, mens Bondevik-
regjeringen valgte en mer «karrig» grense ved 50 prosent av medianinntekten.
Videre er EUs primage fatigdomsindikator basert pa &lige inntekter, mens
Bondevik-regjeringen — i tr&d med den teoretiske definigonen — vagte & sette
krav til varighet ved &tautgangspunkt i inntekten over en tredrs periode.’’

Det e en ytterligere, mer subtil forskjell mellom regjeringens og EUs
fattigdomsindikator som angar metoden for omregning til forbruksenheter.
Mens Bondevik-regjeringen valgte den tradigonelle OECD-skaaen, har EU-
landene valgt en metode som gjerne kalles for den modifiserte OECD-skalaen
0g som antar at det er forholdsvis store stordriftsfordeler og at barn under 14
ar er forholdsvis «billige». Detaljenei de to metodene er vist i tabell 11.

Tabell 11. Metoder for omregning til inntekt per forbruksenhet.

Antall forbruksenheter

Familie Familie med
med to to voksne og
voksne to barn

Bondevik-regjeringens alternativ: Tradisjonell OECD-skala:
Antall forbrukshenter=1+0,7 for ekstra voksne+0,5 for hvert 1,7 2,7
barn under 16 ar

EUs alternativ: Modifisert OECD-skala:
Antall forbrukshenter=1+0,5 for ekstra voksne+0,3 for hvert 15 2,1
barn under 14 ar

Nermere om analyseenhet og inntektsbegreper

| de felgende analysene har vi valgt konsekvent a veie materialet i forhold til
fordelingen av individer — og ikke i forhold til fordelingen av hushold. *® N&r

1 Medianinntekten er inntekten til det individet som befinner seg i midten av inn-
tektsfordelingen, dik at den ene halvparten av befolkningen har lavere inntekt enn
vedkommende, mens den andre halvparten har hgyere inntekt.

7 Dette aspektet ved Bondevik-regjeringens definision vil vi ignorere i det felgende
ettersom vi bare har tilgang painntektsdata for ett ar.

8 Mens det ellers i rapporten er brukt en vekt som sagrger for at hvert hushold teller
likt, har vi her brukt en vekt som er konstruert ved a multiplisere hushol dsvekten med
antallet medlemmer i husholdet.
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Vi rapporterer at X prosent er fattige etter en bestemt definigon, snakker vi
om andelen av de individene (barn sa vel som voksne) som er representert i
materiaet. Dette er den vanlige tilnsamingen i studier av fattigdom og inn-
tektsfordeling og begrunnelsen er, kort fortalt, at det i siste instans er indi-
videne som opplever fattigdom og som en er bekymret for.

Det inntektsbegrepet som ligger til grunn for de videre anaysene, tar
utgangspunkt i begrepet «inntekt etter skatt»: summen av husholdets brutto
arsinntekt minus skatt.® Fra dette har vi valgt a trekke eventuell grunn- og
hjelpestanad mottatt av husholdet. Begrunnelsen er at disse ytelsene fra
folketrygden har til hensikt & kompensere for saarskilte utgifter i forbindelse
med sykdom og & dekke nadvendige utgifter til pleie og omsorg — altsa a
kompensere for variagon i den typen av utgifter som eksplisitt er nevnt |
Bondevik-regjeringens teoretiske fattigdomsdefinigon. Hvis fordelingen av
grunn- og hjelpestenad er en rimelig indikator pa den faktiske forekomsten
av dike behov, vil det a ekskludere disse ytel sene fra det anvendte inntekts-
begrep vaare en enkel metode for &imgtekomme det hensynet som ble tillagt
stor vekt i Bondevik-regjeringens teoretiske fattigdomsdefinigon.

Videre er sosiahjelp trukket fra fordi denne er ment a innta plassen
som den helt residuale ytelsen i det norske overferingssystemet. «Sosial-
hjelpen utgjer det nederste sikringsnettet av de gkonomiske velferdsord-
ningene» (NOU 2002:2, s. 132). Endelig er selve den eventuelle bostetten
som husholdet mottar blitt trukket fra, fordi vi ensker & undersgke nedslags-
feltet til dagens bostetteordning.

| hovedparten av de falgende analysene ser vi pa inntektsfattigdom og
haye boutgifter som to separate dimengoner ved husholdets boligakonomi.
Vi har imidlertid ogsa gjort analyser av et inntektsbegrep der husholdets
aktuelle boutgifter er trukket fra. Dette inntektsbegrepet skal vise hva som
blir igjen til aminnelig forbruk i husholdet etter at boutgiften er betalt, og
det kombinerer pa denne maten opplysninger om inntekt og boutgifter i ett
samlet velferdsmal.

| den offisielle formasformuleringen for bostetten heter det at den
blant annet skal bidra til «a utjevne forskjeller i levekar for pensonist-
grupper som faglge av ulikheter 1 boutgifter». Bak denne formuleringen
ligger det en antagelse om at en del av variagonen i boutgifter mellom

19 For hushold med én dller flere studenter har vi i tillegg til den samlede Igpende
inntekten lagt verdien av studielan mottatt av hushol dets medlemmer i |gpet av aret.

2 Et dikt inntektsbegrep har fratid til annen blitt brukt i den komparative forsknings-
litteraturen om inntektsfordeling og fattigdom — se blant annet Whiteford og Kennedy
1995 og Ritakallio 2003.
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pensonistene er utenfor den enkeltes kontroll. Et av hovedargumentene for &
ta hensyn til de Igpende boutgifter i malingen av gkonomisk velferd er at
man dermed far korrigert for likviditetsvirkningene av henholdsvis bolig-
gield og nedbetalt boligformue blant boligeiere i ulike livsfaser. Man kan
med stor rett argumentere for at tradigonelle inntektsbegrep gir et fortegnet
bilde av den reelle fordelingen av gkonomisk velferd mellom ulike alders-
grupper — siden det ikke tas hensyn til verdien av a sitte i en nedbetalt
eierbolig — og at dette problemet korrigeres ved i stedet & se pa radighets-
belgpet som blir igjen etter at boligutgiftene er betalt. Tilnaamingen blir
selvfelgelig mindre rimelig hvis variagonen i boutgifter helt eller delvis
avspeiler en reell variagon i kvaliteten pa boligen, og er et resultat av ulike
preferanser med hensyn til boligkonsum.

Det vil dpenbart vaare problematisk a gi fullt fratrekk for utgifter knyttet
til et svaat ekstravagant boligkonsum. Vi har forsgkt ata hensyn til dette ved
a bruke et inntektsbegrep der den observerte boutgiften er trukket fra; men
dog dik at bare boutgifter opp til de avre grensene for «godkjente» bout-
gifter som er fastsatt i bostatteordningen, inngdr i fratrekket.”* Man kan alts&
S at vi ser pdinntekten fratrukket en «ngktern» boutgift. A trekke fra bout-
gifter i det anvendte inntektsbegrepet bar fa konsekvenser for valget av ekvi-
valensskala. Bolig tilhgrer en del av det samlede konsumet der stordrifts-
fordelene er betydelige. Ved analyser av den delen av inntekten som blir
igien etter boutgiftene er betalt, bar man derfor velge en ekvivalensskala
med forholdsvis beskjedne stordriftsfordeler — som for eksempel den tradi-
sionelle OECD-skalaen. For dette inntektsbegrepet har vi valgt a sette fattig-
domsgrensen til 60 prosent av den tilsvarende medianverdien i utvalget som
hel het.

Tabell 12 viser nivaet pa de tilhgrende fattigdomsgrensene for ulike
familietyper i 2003/2004. Man kan se at Bondevik-regjeringens fattigdoms-
indikator gjennomgaende opererer med lavere grenser enn EUs indikator.
Forskjellen er starst for endlige hushold, der fattigdomsgrensen ifglge EUs
indikator er 1/3 hgyere enn Bondevik-regjeringens, mens den relative for-
skjellen er vesentlig mindre for store hushold. Kolonnen ytterst til hgyre
viser grensene for fattigdom basert pa det spesielle inntektsgrepet der bout-
giften er trukket fra.

2L Vi har for hele utvalget brukt de belgpsgrensene som gjelder for mélgruppen
barnefamilier mv. og tatt hayde for det sdkalte storbytillegget.
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Tabell 12. Fattigdomsgrenser for ulike familietyper gitt alternative fattigdomsindikatorer
i kroner.

Bondevik- EUs Inntekt minus boutgift
regjeringens indikator indikator 60% av median
Enslig 89 000 128 000 95 000
Par uten 152 000 193 000 162 000
barn
Familie pa 241 000 270 000 257 000

fire

Fattigdomsrater og boutgifisbelastning i ulike befolkningsgrupper

Pa bakgrunn av det som alerede er sagt, er det ikke overraskende at fattig-
domsraten i den norske befolkningen blir svaat forskjellig om man legger
Bondevik-regjeringens eller EUs indikator til grunn. Tabell 13 viser a 6,2
prosent av befolkningen klassifiseres som fattige etter Bondevik-regjerin-
gens indikator (farste rad), mens hele 12 prosent kan regnes som fattige etter
EUs indikator (tredje rad).

Det er videre svaat store forskjeller i fordelingen av risiko for fattig-
dom mellom ulike familietyper. | fglge Bondevik-regjeringens indikator
finnes den hgyeste fattigdomsraten blant enslige forsargere med 14 prosent
fulgt av gruppen endlige uten barn i aldersgruppen 16-44 ar der fattigdoms-
raten er pa 12 prosent. Par med barn ligger litt under gjennomsnittet med
fem prosent fattigdom, mens det nesten ikke finnes fattige blant endlige og
gifte/samboende alderspengonister. Nar EUs fattigdomsindikator legges til
grunn endres bildet temmelig dramatisk. Fattigdomsraten blant endige eldre
spretter opp i ikke mindre enn 43 prosent. Forklaringen er at fattigdoms-
grensen for endige med EUs indikator kommer til a ligge vesentlig over
minstepengonen til endige pengonister. Gruppen med den nest hgyeste
fattigdomsraten i falge EU sin indikator er endige forsgrgere med en fattig-
domsrate pa 24 prosent. Deretter falger enslige under 44 & med en fattig-
domsrate pa 20 prosent, mens de resterende familietypene har fattigdoms-
rater under gjennomsnittet.

For ale familietyper gjelder at fattigdomsraten blir hgyere med EU sin
indikator sammenlignet med indikatoren til Bondevik-regjeringen.

104 — NOVA Rapport 3/06 —



Tabell 13. Fattigdomsrater etter familiefase. Prosent.

Par Enslig Par

Enslige Enslige uten forsgrg med Par Enslig

Alle 1644  45-66 barn er barn over 66 over 66
Fattigdomsrate 62 118 35 42 142 53 12 1,7
(Bondevik)
Herav m. bout-
giftsbelastning > 4,1 9,8 35 3,2 8,6 2,8 0,4 0,6
25%
fé‘f}')gdomsrate 120 197 141 61 236 83 43 430
Herav m.
boutgifts- 6,8 14,5 10,1 4,1 13,0 4.4 0,4 12,8

belastning > 25%

Fattigdomsrate
(nntektboutgify ~ +>2 216 126 67 208 116 19 223

N 4399 659 199 919 296 1890 257 179

Det er imidlertid ikke alle inntektsfattige etter disse to definisonene som
samtidig har en anstrengt boligekonomi — her definert dik at det |gpende
boligutgiftene utgjer mer enn 25 prosent av inntekten etter skatt. | den andre
og fjerde raden av tabellen vises andelen av befolkningen som er inntekts-
fattige etter de respektive indikatorene samtidig som boutgiftsbel astningen
overstiger 25 prosent. Det viser seg at langt de fleste av de som er fattige
etter Bondevik-regjeringens definigon, samtidig har en relativt hgy bout-
giftsbelastning; dik at andelen som kombinerer de to kriteriene er paom lag
fire prosent. Endlige i adersgruppen 1644 og endlige forsegrgere er sterkt
overrepresentert i gruppen av fattige med en hgy boutgiftsbel astning.

Blant de som er fattige etter EUs indikator, er det bare drgyt halvparten
som samtidig har en hgy boutgiftsbelastning dik at det er i underkant av syv
prosent av hele befolkningen som kombinerer de to kriteriene. Saalig blant
de endige eldre viser det seg at overlappet mellom inntektsfattigdom og hay
boutgiftsbelastning er svakt. Selv om hele 43 prosent i denne gruppen er
klassifisert som inntektsfattige, er det bare 13 prosent av de endige eldre
som har en hgy boutgiftsbelastning i tillegg til & vaare inntektsfattige. Ogsa
nar EU-indikatoren leggestil grunn er det blant gruppen av endlige under 44
ar man finner den sterste andelen med en kombinasion av inntektsfattigdom
og hey boutgiftsbelastning (15 prosent). Deretter felger endlige forsergere
og endlige pengonister.

Den siste raden i tabell 13 viser fattigdomsratene basert pa den inn-
tekten som husholdet rar over til alminnelig forbruk og sparing etter at
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boutgiftene er betalt. | befolkningen som helhet er det 13 prosent som har et
radighetsbel gp pa mindre enn 60 prosent av den tilsvarende median-verdien
i befolkningen. Endige forsgrgere er den gruppen som kommer darligst ut
ogsa med dette fattigdomsmalet (30 prosent er under fattigdomsgrensen),
fulgt av endlige pengonister og endlige under 44 ar (begge med om lag 22
prosent under fattigdomsgrensen).

Tabell 14 viser tilsvarende hvordan de ulike fattigdomsratene varierer
etter befolkningstetthet. Det fremgar at det ikke er noen enkelt lineasr
sammenheng mellom antallet innbyggere i bostrgket og omfanget av
inntektsfattigdom. Bade Bondevik-regjeringens og EUs fattigdomsindikator
viser forholdsvis hgye fattigdomsrater i spredtbygde strgk, mens det er en
tendens til synkende fattigdomsrate med stigende innbyggertall — inntil vi
kommer til bystregk med mer enn 100 000 innbygger. Bruddet med den
generelle tendensen er spesielt sterkt for Oslos vedkommende, siden begge
indikatorer viser fattigdomsrater blant innbyggerne i hovedstaden som er
hayere enn landsgjennomsnittet.

Tabell 14. Fattigdomsrater etter bostrgk. Prosent.

Spredt- Tettbygd 2 000— 20 000—
Alle bygd <2000 20000 100000 =>100000 Oslo

Fattigdomsrate

(Bondevik) 6,2 74 6,4 5,8 47 5,1 8,4
Herav m. boutgifts-

belastning > 25% 4,1 34 3,8 4,0 34 4.1 7,0
Fattigdomsrate (EU) 12,0 14,4 13,8 114 9,2 11,7 13,0
Herav m. boutgifts-

belastning > 25% 6,8 4,9 59 7.4 6,2 7,4 9,6
Fattigdomsrate

(inntekt-boutgift) 13,2 13,9 12,4 13,5 10,6 14,0 15,8
N 4405 898 423 1164 897 555 464

Nar man deretter ser pa gruppen som har relativt hgye boutgifter i tillegg til
avage inntektsfattige etter de konvensjonelle definisjonene (annen og fjerde
rad), fremtrer det et mer entydig menster i retning av at «problemgruppen»
oker sin andel med gkende befolkningstetthet. For begge fattigdomsdefini-
gonene gjelder det at andelen som samtidig har en hgy boutgiftsbelastning
er omtrent dobbelt sa hgy i Oslo som i spredtbygde strak. Problemgruppen
utgjer henholdsvis syv og ti prosent av Oslos befolkning avhengig av om
Bondevik-regjeringens eller EUs fattigdomsdefinigon legges til grunn.
Materialet ser altsa ut til a bekrefte en antagelse om at det nok er en god del
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av befolkningen i distriktene som har lite penger, men at mange av dem til
giengjeld bor relativt hillig.

Nar man til slutt ser pa fattigdomsindikatoren som direkte tar hensyn til
variagon i boutgiftene, er mensteret overraskende nok mindre entydig.
Ganske visst er det ogsa her dlik at andelen i problemgruppen er starst i Oslo
(16 prosent), men ogsa beboerne i spredtbygde strek ligger litt over gjen-
nomsnittet. En del av forklaringen kan vaae at bare boutgifter innenfor de
maksimumsgrensene som gjelder for bostgtteordningen, er trukket fra og at
de storbytilleggene som gjelder i ordningen ikke fullt ut tar hensyn den
faktiske variagon i boutgifter mellom land og by.

Til dutt viser tabell 15 hvordan fattigdomsratene varierer med hus-
holdets tilknytningsform til boligen. Det mest sldende trekket er at fattig-
domsratene er svaat hgye blant leietakerne. 22 prosent av leietakerne er
inntektsfattige etter Bondevik-regjeringens definigon mens 37 prosent er
fattige etter EUs definigon. Blant selveierne er de tilsvarende fattigdoms-
ratene pa 3 og 7 prosent.

Det fremgdr videre at andelen av de inntektsfattige som i tillegg har
relativt hgye boutgifter er vesentlig hayere blant leietakerne. Om lag 3 av de
inntektsfattige leietakerne har samtidig en hay boutgiftsbel astning, mens det
samme bare gjelder for halvparten eler mindre av de inntektsfattige selv-
eierne. Disse to tendensene bidrar til svaat store forskjeller mellom selveiere
og leieboerer nar det gjelder fattigdomsrater basert pa et inntektsbegrep der
boutgiftene er trukket fra. 43 prosent av leietakerne er fattige etter denne
indikatoren mens det samme bare gjelder for syv prosent av selvelerne.
Dertil kommer at haye |gpende boutgifter er ensbetydende med hgye reelle
bokostnader for gruppen av fattige leieboere, mens en del av de inntekts-
fattige selveierne antakelig kan treste seg med at en del av boutgiften gér
med til avdrag palan og en eventuell verdistigning.

Tabell 15. Fattigdomsrater etter tilknytningsform til boligen. Prosent.

Alle Selveier Andel Leier
Fattigdomsrate (Bondevik) 6,2 3,1 1,9 22,4
Herav m. boutgifts-belastning > 25% 4,1 1,6 1,7 18,7
Fattigdomsrate (EU) 12,0 6,5 9,3 36,5
Herav m. boutgifts-belastning > 25% 6,8 2,4 6,3 28,7
Fattigdomsrate (inntekt-boutgift) 13,2 7,0 11,8 42,8
N 4405 3119 527 662
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Bostottens treffsikkerhet

Vi ska nd gaover til & undersgke bostattens treffsikkerhet ndr det gjelder a
hjelpe de gruppene som kombinerer inntektsfattigdom med en relativt hay
boutgiftsbel astning.

Bostetten er en sterkt marettet ytelse. For det farste gjelder det en
rekke kategoriske avgrensninger av ordningen som dels setter krav til typen
av hushold og dels setter krav til boligen i form av starrelse, type og finan-
sieringsform. Nar det gjelder kravene til selve husholdet (avgrensningen av
bostettens magrupper) kan de enklest oppsummeres negativt: Det store
flertallet av befolkningen tilharer hushold som i prinsippet inngar i én (eller
flere) av magruppene for bostatten, mens bare hushold bestdende av voksne
I yrkesaktiv alder som ikke er trygdemottakere, er helt ekskludert fra ord-
ningen. Nar det gjelder avgrensningene som tradisjonelt har veat knyttet til
selve boligen, kvalitet (areakravet), type og finansieringsform, har det over
de siste arene vaat tendenser i retning av & avvikle betingelsene for flere av
mal gruppene.

Det er imidlertid reglene om gkonomisk behovspreving som har klart
den starste praktiske betydning for & innsnevre gruppen som til enhver tid
har krav pa bostette. Regelverket for utmaling av bostette er svaat kom-
plekst. For & ha krav pa bostette ma inntekten vaare lav samtidig som den
relative boutgiftsbelastningen er hay. | tillegg ma det absolutte nivaet pa
boutgiften veare av en viss starrelse for at husholdet skal ha krav pa bostette.
Prgvingen mot inntekt er generelt streng, og den er i tillegg — som pavist i
Gulbrandsen og Pedersen (2003) — spesielt streng for store hushold som
typiske barnefamilier.

Strengheten i den gkonomiske behovsprevingen av bostetten gjar at
man i utgangspunktet ma forvente at ordningen har en hgy grad av treff-
sikkerhet i den forstand at de fleste mottakerne faktisk har lave inntekter og
en krevende boligakonomi, altsa at bare en liten del av den samlede utbetalte
bostetten gar til hushold uten noe sterkt behov for stette. Dette aspektet ved
treffsikkerheten kalles gjerne for kostnadseffektivitet («efficiency» pa
engelsk). Pa den andre siden kan man forvente at bostetten skérer noe lavere
pa den andre dimensjonen ved treffsikkerheten: nemlig at den faktisk nar ut
til alle som kan sies & ha et legitimt behov for hjelp, og at den i tillegg
faktisk hjelper mottakerne til & oppna en talelig (bolig-) gkonomi. Dette
aspektet ved treffsikkerheten kalles gjerne for maleffektivitet («effective-
ness» pa engel sk).
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Tabell 16. Andel mottakere og gjennomsnittlig stanadsbelgp etter familiefase.

Enslige Enslige Par uten Enslig Par medPar over Enslig
Alle  16-44 45-66 barn forsgrger barn 66 over 66

Andel som mottar
bostgtte. Prosent

Gjennomsnittlig

3,8 4,0 6,0 0,6 18,9 2,2 0,4 14,0

stgnadsbelap i 16,0 14,0 - - 151 20,6 - 13,5
1000 kroner
N 4399 659 199 919 296 1890 257 179

Som vist i tabell 16 er det i underkant av fire prosent av hele utvalget som
bor i hushold som har mottatt bostette i Igpet av kalenderaret (2003). Det
giennomsnittlige arlige stenadsbel gpet per mottakerhushold var pa om lag
16 000 kroner.

Med en samlet mottaksrate pa i underkant av fire prosent sier det seg
selv at bostetten ikke kan forventes & na ut til alle som er klassifisert som
fattige etter ulike definigoner og fullt ut avhjelpe fattigdomsproblemene og
den hgye boutgiftsbelastningen for samtlige mottakere. Mottaksraten er noe
lavere enn det man burde forvente ut fraregisterdata, og det skyldes antake-
lig at det i levekarsundersgkelsene er et systemetisk frafall blant svakstilte
individer og hushold. Dette er viktig a vaae oppmerksom pa ved tolkningene
av de fglgende analysene, fordi det ma forventes a bidratil en viss undervur-
dering av bostettens treffsikkerhet — og da searlig i forhold til maleffektivi-
teten.

Tabell 16 viser a mottaksraten er forholdsvis hgy blant to av de tre
familietypene som vi har sett har haye fattigdomsrater: enslige over 66 & og
endlige forsergere. Blant den tredje gruppen med hgye fattigdomsrater,
endige under 44 ar, er mottaksraten omtrent pa niva med befolkningen som
helhet.

Tabell 17 viser mer direkte sterrelsen pa overlappet mellom mottakerne
av bostette og de gruppene som — gitt de alternative definigonene som ble
introdusert i forrige avsnitt — kan klassifiseres som fattige. Den farste raden
er prosentuert med basisi de individene som i utgangspunktet er klassifisert
som fattige — eventuelt i kombinasion med en hgy boutgiftsbelastning. Blant
de fattige ifalge Bondevik-regjeringens indikator (271 individer) er det for
eksempel 17,7 prosent som mottar bostette, mens den tilsvarende andelen
blant de som er fattige etter EUs indikator (529 individer) er pa 18,5 prosent.

%2 VVed bedgmmelsen av det gjennomsnittlige &rlige stenadsbel gpet skal man huske pé
at en viss del av mottakerhusholdene bare har mottatt bostette for deler av aret.
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Mottaksraten gker noe nar man ser pa den litt snevrere gruppen av fattige
som samtidig har en boutgiftsbelastning som er starre enn 25 prosent, og den
er marginalt hayere blant gruppen som er fattig nar det tas utgangspunkt i
det rédighetsbel gpet som blir igjen etter at boutgiften er betalt.

Disse tallene kan tolkes som indikatorer pa det aspektet ved treffsikker-
heten til bostetten som vi har omtalt som maleffektiviteten. Hvis man antar
at en av masetningene med ordningen er & avhjelpe den gkonomiske situa-
sionen til fattige hushold, ma vi konkludere at maleffektiviteten til dagens
bostetteordning er forholdsvis lav. At dagens bostgtteordning bare har
begrenset rekkevidde i forhold til et mal om generell fattigdomsbekjempelse
er imidlertid ikke spesielt overraskende gitt den samlede ressursanvendelsen
pa ordningen, de kategoriske avgrensningene og den forholdsvis strenge
Inntektspravingen.

Den andre raden i tabellen belyser graden av overlapp mellom grup-
pene fra den motsatte synsvinkel. Her vises det hvordan mottakerne av
bostette (169 individer) er fordelt med hensyn til fattigdomsstatus, og disse
prosenttallene kan fortolkes som indikator pa det andre aspektet ved treff-
sikkerheten: nemlig kostnadseffektiviteten. | utgangspunktet kunne man
forvente at kostnadseffektiviteten ville vaae hgy som faglge av den strenge
behovsprevingen. Det er derfor overraskende & konstatere at bare 28 prosent
av bostettemottakerne i utgangspunktet er fattige ifelge Bondevik-regjerin-
gens indikator, mens de resterende 72 prosent av mottakerne ikke er fattige i
utgangspunktet. En langt sterre andel av bostgttemottakerne (58 prosent) er
imidlertid fattige etter EUs mer romdlige fattigdomsdefinigon, og hele 69
prosent av bostgttemottakerne er fattige etter den (enda mer romslige)
indikatoren som tar hensyn til sterrelsen pa radighetsbel gpet etter at bout-
giften er betalt. Kostnadseffektiviteten til bostetten fremstar i et vesentlig
bedre lys ndr mer romslige fattigdomsdefinisoner leggestil grunn.

Tabell 17. Overlapp mellom fattigdomsstatus og mottak av bostgtte. Prosent.

Fattig- Fattig
Fattig Fattig Bondevik+ Fattig EU+ (inntekt-
Bondevik EU boutgift>25%  boutgift>25% boutgift)

Andelen av de fattige
som mottar bostatte 17,7 18,5 19,3 22,8 19,8

N 271 529 181 298 581

Andelen av bostgtte-
mottakerne som er
fattige 28,4 58,0 20,7 40,2 68,5

N 169 169 169 169 169
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For & gi en naamere belysning av variagoner i treffsikkerheten mellom
grupper har vi i det felgende vist tabeller der befolkningen er oppdelt etter
familiestatus, bostrgk og tilknytningsform. | tabell 18 vises i den nederste
raden mottaksraten blant de individene i den aktuelle familietypen som er
klassifisert som fattige etter starrelsen pa det radighetsbel gpet som blir igjen
etter at boutgiften er betalt. Med forbehold om at tallmaterialet er spinkelt
for enkelte grupper, tegnes det et bilde av sterke variagoner i mottaksraten
blant individer i fattige hushold avhengig av familietype. Den hgyeste mot-
taksraten finner vi blant endige eldre der vel halvparten av de som her er
klassifisert som fattige mottar bostette. Ogsa blant enslige forsgrgere og
endige i aldersgruppen 45-66 er mottaksraten forholdsvis hgy blant fattige
hushold. N&r det gjelder gruppen av eldre endige er det antakelig mange
som kvalifiserer for bostetten takket vaae sin status som trygdemottakere.
Blant inntektsfattige i gruppene «yngre endlige» og «par uten barn», er
mottaksratene svaat lave og det skyldes antakelig at mange her ikke faller
inn under noen av bostettens malgrupper. Det gjelder imidlertid ikke for
gruppen «par med barn» som dpenbart tilhgrer magruppen, men som likevel
oppviser svaat lave mottaksrater blant de som her er klassifisert som
inntektsfattige. Bare i overkant av 10 prosent av de inntektsfattige
barnefamiliene (med to voksne i husholdet) mottar bostette. Det er grunn til
atro at strengheten i inntektspravingen av bostetten som gjelder spesielt for
sterre husholdninger, er en viktig del av forklaringen pa dette funnet.

Tabell 18. Mottaksrater for bostgtte etter familiefase. Prosent.

Enslige Enslige Paruten Enslig Parmed Par Enslig
Alle  16-44 4566 barn forsgrger barn over 66 over 66

Mottaksrate for
gruppen som helhet 3,8 4,0 6,0 0,7 18,9 2,2 0,4 14,0

N 4399 659 199 919 296 1890 257 179

Mottaksrate blant
fattige (inntekt-
bostatte) 19,8 10,8 44,0 1,6 48,1 11,2 - 52,5

N 581 142 25 62 88 219 5 40

Tabell 19 viser hvordan mottaksraten varierer etter bostrgk — bade blant
befolkningen som helhet og blant de som klassifiseres som inntektsfattige.
Som man kan se er variagonene vesentlig mindre her enn de var mellom
familietypene. Den eneste kategorien som ser ut til a skille seg klart ut er
sma tettsteder (mindre enn 2 000 innbyggere) der bade den generelle mot-
taksraten og mottaksraten blant fattige hushold ser ut til & veare heyere enn

— Bolig og levekar i Norge 2004 — 111



landsgjennomsnittet. | byene med mer enn 100 000 innbyggere er mottaks-
raten litt lavere enn for landet som helhet, mens Odlo ligger omtrent helt likt
med |andsgjennomsnittet.

Tabell 19. Mottaksrater for bostgtte etter bostrgk. Prosent.

Spredt- Tettbygd 2 000- 20 000-
Alle bygd <2000 20000 100000 =>100000 Oslo

Mottaksrate for
gruppen som helhet 3,8 3,0 6,5 4,6 3,0 2,6 4,0

N 4405 898 423 1164 897 555 464

Mottaksrate blant
fattige (inntekt-
bostatte) 19,8 20,5 30,5 21,8 16,9 11,6 19,8

581 125 53 157 95 78 73

Til dutt viser tabell 20 hvordan mottaksratene varierer etter tilknytningsform
til boligen. Som man kan se er den generelle mottaksraten hgy blant
leieboerne (14 prosent) og svaat lav blant det store flertallet av selveiere (1,4
prosent). Gruppen av andelseiere havner omtrent midt pa treet i forhold til
disse ytterpunktene, men likevel klart over gjennomsnittet. Dette mansteret
gjentar seg i mer moderat form nér vi konsentrerer oppmerksomhet om de
inntektsfattige husholdene. Blant de inntektsfattige leietakerne er det vel 25
prosent som mottar bostette, mens det blant de inntektsfattige selveierne
bare er vel 10 prosent som mottar bostette.

Tabell 20. Mottaksrater for bostgtte etter tilknytningsform til boligen. Prosent.

Alle Selveier Andel Leier
Mottaksrate for gruppen som helhet 3,8 14 6,2 13,6
N 4405 3119 527 662
Mottaksrate blant fattige (inntekt-bostatte) 19,8 10,8 25,8 26,2
N 581 219 62 283

Fattigdomsmalingen har sa langt i dette kapittelet veat basert pa et inn-
tektsbegrep der verken bostatten eller den sosia hjel pen som husholdet even-
tuelt har mottatt i |gpet av aret er regnet med. Som en siste oppsummering av
anaysene av bostettens treffsikkerhet i forhold til fattigdomsbekjempelse
viser tabell 21 hvordan fattigdomsraten reduseres n&r bostetten og sosial-
hjelpen blir inkludert i inntektsbegrepet. Som man kunne forvente pa bak-
grunn av de forholdsvis lave mottaksrater, er bostettens effekt pa den
generelle fattigdomsraten heller beskjeden. Nar Bondevik-regjeringens
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fattigdomsindikator legges til grunn reduseres fattigdomsraten med 0,3
prosentpoeng — fra 6,2 til 5,9 prosent — som falge av a inkludere bostetten i
inntektsbegrepet. Effekten er bare marginat sterre i absolutt forstand nar vi i
stedet ser pa EUs fattigdomsindikator eller fattigdomsindikatoren basert pa
det rédighetsbel gpet som blir igjen etter at boutgiften er betalt.

Tabell 21. Fattigdomsrater far og etter mottak av bostgtte og sosialhjelp. Prosent.

Inntekt Inntekt Inntekt inkl.

(for bostgatte inkl. bostatte og

og sosialhjelp) bostgtte sosialhjelp
Bondevik-regjeringen 6,2 59 55
EU 12,0 11,4 10,5
Inntekt-boutgifter 13,2 12,7 12,2

Oppsummering

| artikkelens ferste del beskrives fordelingen av boutgifter og boutgifts-
belastning (forholdet mellom boutgifter og inntekt). Vi finner at boutgiftenes
starrelse varierer med disposigonsform, alder og bosted. Som en falge av at
stadig flere blir boligeiere og at man bytter til starre og dyrere boliger, stiger
boutgiftene med alder tidlig i livdegpet. Etter et aldersmessig toppunkt for
boutgiftene i 40-arsalderen, vil blant annet nedbetaling av gjeld fare til at
boutgiftene synker med alder mot dutten av livdgpet. Boutgiftene stiger
ogsd med gkende urbaniseringsgrad, og Oslo skiller seg ut med de klart
sterste boutgiftene. Videre finner vi at boutgiftsbelastningen er hayest blant
hushold med lav inntekt.

Boutgiftsbelastningen er ogsa hayere blant yngre enn blant eldre hus-
hold, og den er hayerei de store byene enni de mer spredtbygde strokene av
landet. En gruppe som skiller seg ut med et saalig stort inndag av personer
som bade har hgy boutgiftsbelastning og lav inntekt, er endige i alderen 16
til 45 ar. Sa fremt disse yngre endlige ikke er trygdede, er dette en gruppe
mennesker som er utelukket fra bostette med dagensregler.

Anaysene av samspillet mellom fattigdomsstatus og boutgiftsbel ast-
ning bekrefter bildet av at endige i alderen 1645 ar er sterkt overrepresen-
tert i problemgruppen sammen med gruppen av enslige forsergere. Samtidig
ma det understrekes at det finnes fattige med hgy boutgiftsbelastning i alle
familietyper, blant annet i den store gruppen av barnefamilier. Dette gjelder
uansett om Bondevik-regjeringens forholdsvis snevre eller EUs mer roms-
lige fattigdomsindikator legges til grunn. Den starste forskjellen mellom de
to indikatorene er at fattigdomsraten blant endige eldre er dramatisk hgyere
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ifglge EU sin indikator. Andelen fattige som samtidig har en relativt hay
boutgiftsbelastning gker med gkende urbaniseringsgrad og er klart hayest i
Odlo. Endelig viser analysene at leieboere har en langt hgyere risko enn
selveiere for a leve i inntektsfattigdom kombinert med en relativt hgy
boutgiftsbelastning.

Analysene av bostettens treffsikkerhet i forhold til & avhjelpe inntekts-
fattigdom viser at det er problemer bade med maleffektiviteten (mange
fattige far ikke hjelp) og kostnadseffektiviteten (mange mottakere er ikke
fattige i utgangspunktet). Det siste funnet er overraskende pa bakgrunn av
den forholdsvis strenge behovspravingen som gjelder i bostgtten, men en del
av forklaringen er antakelig at bostettens utmalingsregler bygger pa andre
antakelser om de gkonomiske behovene til hushold av ulik sterrelse og
sammensetning enn de fattigdomsmalene som er brukt her. Dette bekreftes
ved naamere analyser av mottaksratene for bostette blant fattige i ulike
familietyper. Det viser seg at mottaksraten blant fattige er hgy i magruppene
eldre og endige forsergere, mens den er svaat lav blant andre fattige
barnefamilier. Mottaksraten er svaat lav blant fattige i gruppen av yngre
endige, og det skyldes sannsynligvis at mange i denne gruppen faller helt
utenfor bostettens malgrupper.
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ARNE STOTTRUP ANDERSEN & LARS GULBRANDSEN

Boligetablering

Etableringsfasen strekker seg fra det tidspunktet ungdommen forlater barn-
domshjemmet til de har etablert seg pa ulike arenaer og markeder med
fullfert utdanning, fast jobb, ektefelle, barn og egen bolig (Hellevik 2005a).
Farste viktige overgang er utflytting fra foreldrehjemmet. Nar i livsgpet
skjer dette? Skjer det omtrent til sammetid i livdlgpet for ale? Er det varia
gon som eventuelt henger sammen med sosial bakgrunn, kjegnn, geografi
eller andre bakgrunnsvariabler?

Neste viktige spersmal er hva som skjer etter utflytting. Bor de unge
alene, sammen med venner eller danner de par? Bor detil leie eller kjgper de
bolig? | dagens norske boligmarked er etablering langt pa vei identisk med &
kjgpe bolig. Analyse av levekarsundersokelsen fra 2001 viste at boligkjegp
blant unge var heyt korrelert med pardannelse. Ved 35 ars alder hadde de
som var etablert som ektepar og samboere en elerandel som var hgyere enn
den gjennomsnittlige elerandel blant norske hushold (Gulbrandsen og
Sandlie 2003).

En sa hgy eierandd blant par i denne aldersgruppen fant man ogsa i
Oslo. Med referanse til boligprisene er det forventet at etabl eringsproblemer
er starst | storbyene, ikke minst som en fglge av stor innflytting til storbyene
av ungdom. Etableringsproblematikk ber opplagt studeres i et storbyper-
spektiv, men som nevnt i innledningsartikkelen er dette i langt mindre grad
mulig ved hjelp av levekarsundersgkelsen fra 2004 enn hva som var mulig
pa grunnlag av levekarsundersgkelsen fra 2001 da det ble trukket et ekstra-
utvalg fra Osdlo og Akershus. Det har over lang tid veat klare og stabile
kignnsforskjeller med hensyn til ndr ungdom forlater foreldrehjemmet.
Gjennom en lang periode har jenter forlatt foreldrenjemmet litt tidligere |
livet enn gutter (Gulbrandsen 2002, Andersen 2002).

Ut av barndomshjemmet: stor stabilitet over tid

Utflytting er en prosess som best kan beskrives etter at den er fullfert. Dette
er tidligere gjort av Inger Texmon (1994) og av Lars Gulbrandsen fram til
1997 (Gulbrandsen 2002). Ved a sparre nar i livet man flyttet ut fra barn-
domshjemmet for godt, kan profilene for ulike alderskohorter beskrives. Helt
tilbake fra begynnelsen av 1960-tallet og fram til 1997 viser disse profilene
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stor likhet. De som var unge pa 1950-tallet skiller seg ut, men da pa den
méten at den fjerdedel som bodde lengst hjemme, ble boende lengre tid enn i
de etterfglgende kohorter. Sealig var dette tilfelle for menn.

Blant de som var unge i 1950-&ra var det sannsynligvis fortsatt et stort
innsag, saalig av senner, som aldri flyttet hjemmefra. | stedet overtok de
gradvis rollen som husholdningens hovedperson i et flergenerasonshushold
som ogsa omfattet gamle foreldre sa lenge disse levde. Svein Olav Daatland
(1986) har tidligere, ved hjelp av folketellingsdata, dokumentert hvordan
denne type samboing ble redusert mellom 1960 og 1980. Gulbrandsen og
Langsether (2003) har ved hjelp av surveydata fra 2001 vist hvordan dik
samboing ble ytterligere redusert fram til 2001. | tabell 1 er de tidligere
resultatene sammenstilt med tilsvarende andag beregnet pa grunnlag av
levekarsundersgkelsen i 2004. Tallet for 2004 fayer seg her fint inn i en
utvikling der eldres samboing med voksne barn i lgpet av en drey 40 ars
periode er redusert fra & vaae ganske vanlig til & bli heyst uvanlig.
Endringen er uttrykk for en betydelig standardgkning innen norsk bolig-
sektor, med flytting og urbanisering som underliggende arsaksforhold. Men
samtidig reduseres eldres muligheter til a bli boende i sine boliger, sann-
synligvis en viktig bakgrunn for senere &rs store satsing pa omsorgsboliger.

Tabell 1. Andel av hiemmeboende befolkning over 65 ar som bor sammen med minst
ett voksent barn 1960-2004.

1960 1970 1980 2001 2004

27 % 19% 14 % 5% 4%

Kilde: 1960-1980: Folketellingsdata (Daatland 1986), 2001: Landsrepresentativ survey, gjennom-
fart av Norsk Gallup pa oppdrag fra NOVA (Gulbrandsen og Langsether 2003), 2004: Levekars-
undersgkelsen 2004.

Utflytting fra foreldrehjemmet kan males pa flere méter. En kan ga ut fra
tidspunktet da den unge farste gang flytter fra foreldrene, eller en kan ta
utgangspunkt i tidspunktet da den unge har flyttet ‘for godt'. Her har vi tatt
utgangspunkt i hvor mange som pa intervjutidspunket bor hos foreldrene.
Det vil gi et «utflyttingstidspunkt» som ligger et sted mellom de to utflyt-
tingstidspunkter som de to andre metodene gir. Slike data er usikre med
hensyn til & male tidspunkt for utflytting siden utflytting kan skje i flere
trinn, ogsa med en god ddl flytting ut og inn av foreldrehjemmet (Texmon
1994). Det er farst nar utflyttingsfasen er tilendebrakt og ungdom er etablert
i eget hjem, at utflyttingen kan beskrives pa en fullgod og dekkende méte. Pa
dette tidspunkt i livdgpet regner vi ogsa med at mulighetene til a fa et
representativt utvalg av alle som har vaat med i prosessen er bedre enn
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muligheten til & fa et representativt utvalg av de som er med underveis.
Disse betraktningene farer i retning av en anbefaling om at det i framtidige
levekarsundersgkelser bar legges inn et spersmd om nar, eler eventuelt
hvor gammel man var den gang, man forlot barndomshjemmet for godit.

| mangel av den slags spersmal, som heller ikke kunne ha gitt oss noe
ayeblikksbilde som rapporterer mulige endringer som er pa gang, Vil vi
benytte oss av de tverrsnittsdata som levekarsundersokel sene uansett gir oss.

Tabell 2. Andel som bor hos foreldre etter alder og kjgnn 1997-2002.

Menn 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
15-19 91 88 93 93 93 86 89 84
20-24 50 51 46 42 43 37 38 37
25-29 14 15 17 14 12 13 8 6
30-34 2 5 5 5 5 5 4 4
Alle 35 35 34 31 30 27 28 28
Kvinner

15-19 83 84 83 79 83 86 81 82
20-24 29 24 24 24 25 19 17 18
25-29 5 3 4 4 2 3

30-34 2 1 1 0 0 0 1 1
Alle 22 21 21 20 20 20 19 20

Kilde: Levekarsundersgkelsens panel og EU-SILC. | tabellen 2 har vi benyttet alder pa inter-
vjutidspunktet isteden for den aldersdefinisjon som vanligvis brukes, alder ved utgangen av aret for
undersgkelsen. Dette skyldes at det i visse aldersgrupper er s& mange som flytter ut at selv om
undersgkelsene i tabellen er gjennomfart vinter/var vil bare mindre forskjeller mellom registrerings-
tidspunktene kunne pavirke resultatene.

Pa samme mate som i perioden 1987-1997 (Andersen 2002), flytter unge
kvinner ogsa etter 1997 tidligere ut fra barndomshjemmet enn unge menn. |
2004 har de aller fleste unge menn og kvinner flyttet ut nar de blir 25 ar,
men i aldersgruppen 20-24 & er det dobbelt sd mange hjemmeboende blant
menn som blant kvinner, henholdsvis 37 og 18 prosent.

Men utviklingen i perioden 1997-2004 er helt forskjellig fra utvik-
lingen i foregaende periode. Mens det i den farste perioden var kvinner som
flyttet stadig tidligere ut, samtidig med at utflyttingsmenstret blant menn var
stabilt, er det fra 1997 omvendt. For kvinner 2024 & var det en mindre
nedgang i andelen som bor hos foreldrene fra om lag 25 prosent fer 2000 til
I underkant av 20 prosent etter 2000. For de andre aldersgrupper er det
vanskelig a pavise noen endring.
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For menn derimot skjer utflytting tidligerei alle tre aldersgrupper under
30 &r. For de yngste gikk andelen som bor i foreldrehjemmet ned fravel 90
prosent rundt ar 2000 til om lag 85 prosent i 2004. Endringen er betydelig
sterre i aldersgruppen 20-24 &r. Fer 2000 bodde om lag halvparten av
mennene hos foreldrene, mens det fra 2002 gjaldt om lag 37 prosent. Ogsa
blant 25-29 aringene har det vaat en nedgang, fra 15 prosent far & 2000 til
det halve i 2003-2004. Det betyr at det na er mindre forskjeller enn far
mellom utflyttingen til unge kvinner og menn. Det er bare i adersgruppen
20-24 ar at det fortsatt er forskjeller av betydning.

Leie eller kjope: fra store svingninger til stabilitet

Gjennom etterkrigstida har andelen boligeiere vaat klart gkende. Dette har
ogsa vaat tilfelle for vaat tilfelle for ungdommen. | &rene fram mot artusen-
skiftet var det likevel store svinginger som bunnet bade i gkonomiske kon-
junkturer og demografiske endringer. | Gulbrandsen (2002) er utviklingen
av disposigonsforhold blant unge beskrevet for perioden 1973 til 2001. | de
farste 15 &rene, fram til 1988, var det en klar vekst av eierandelen blant ung-
dom i 20-&ra. | 1988 var man pa toppen av en hgykonjunktur pa boligmar-
kedet. Reguleringstiltakene bade pa boligmarkedet og pa kredittmarkedet
var fjernet, og man hadde hatt en sterk boligprisstigning siden 1984. Pa dette
tidspunkt var eierandelen blant unge i 20-ara hayere enn noen gang, bade far
og siden. Dette var et boligmarked med stor aktivitet og optimisme som fra
og med véaren 1988 ble avlgst av en periode med pessimisme og lav aktivitet
og sterkt fallende priser, en periode som ogsa var karakterisert av en
gkonomisk lavkonjunktur med hgy arbeidslgshet. Vi fikk na en periode der
ungdom i langt sterre grad enn far leide bolig. Fallet i leieboerandelen var
saalig sterkt fram til 1995. Farst fra 1993 begynte boligprisene a stige. Fra
1993 til 1997 steg prisindeksen for bruktboliger med snaut 50 prosent. Leie-
boerandelen blant unge holdt seg fortsatt lav. Perioden etter 1997 har stort
sett vaat en periode med gkonomisk haykonjunktur og stigende boligpriser.
Mellom 1997-2004 steg prisindeksen for bruktboliger med 80 prosent.

| tabell 3 har vi forsgkt a trekke utviklingen videre fra 1997 ved hjelp
av data fra de tre siste levekarsundersgkel sene. Med ett unntak viser tabell 3
en meget stabil utvikling fra 1997 til 2004. Den lange nedgangsperioden
med hensyn til ungdoms eierandel, en periode som startet omtrent samtidig
med at prisene begynte a falle i 1988 og som fortsatte a falle ogsa etter at
prisene igjen hadde begynt a stige i 1993, na definitivt er over.
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Tabell 3. Disposisjonsform til bolig etter alder. 1997, 2001 og 2004. Prosent.

16-19 20-24 25-29 30-34

1997 2001 2004|1997 2001 2004|1997 2001 2004 | 1997 2001 2004
Bor
hjemme 84 81 82 40 28 25 9 7 8 3 3 2
Selveier 3 2 3 13 13 12 35 38 42 63 64 61
Andels-
eier - 1 * 4 6 6 12 16 13 11 12 15
Leieboer | 14 17 15 44 53 57 44 39 37 24 21 22
Antall (228) (197) (218) | (281) (265) (250) | (340) (305) (253) | (363) (337) (324)

*) under 0,5 %. Hjemmeboing er malt pa fglgende mate. Foreldre eller steforeldre forekommer i
sparsmalssekvensen om hvilke slektskapsrelasjoner de andre i husstanden har til 10.

Vi skal imidlertid merke oss ett unntak fra den store stabiliteten over tid som
tabellen viser. Mellom 1997 og 2001 var det i aldersgruppen 20-24 ar et
klart fall i andelen som bodde hjemme. Den gkte utflyttingen synes & ha blitt
absorbert av lelemarkedet. En naaliggende forklaring kunne vaat ulik
aderfordeling innenfor dette lille aldersspennet, men det viser seg ikke a
vage tilfelle. Tallene for 2004 passer seg her inn ved a befinne seg pa et litt
lavere niva enn i 2001. Konklusionen foran om stabilitet i utflyttings-
menstret var basert pa data om fullfart utflytting forut for tidsperioden som
dekkes av tabell 3. Sammen med tabell 2 gir derfor tabell 3 klare indika
soner om at en endring er pa gang. Men det er ikke en endring i retning av
at unge blir boende lengre hjemme enn far, men indikasoner om en endring
I stikk motsatt retning.

Eierforhold og familieetablering

Vi har tidligere vist at det i tidret etter 1987 ble faare eiere blant de unge
(Andersen 1998). Andelen eiere blant unge i alderen 16-29 & som ikke bor
sammen med foreldre gikk ned fra vel 50 prosent i 1987 til 40 prosent i
1997. Nedgangen skjedde imidlertid ikke blant unge i parforhold, men bare
blant endlige. Den ble forsterket ved at stadig faare unge levde i parforhold.
De unge etablerte seg senere med familie. Utviklingen i dette tidret fram til
1997, ser i liten grad ut til & ha blitt drevet av at unge flyttet tidligere ut av
foreldrehjemmet. Bare for unge kvinner synes det & ha vaat en utvikling i
retning av tidligere utflytting. Et viktig underliggende forhold synes atsa &
ha veat at fasen som endig utenfor foreldrehjemmet ble forlenget og dermed
ble det flere endlige unge.

Vi antar at endringen i familieetablering som vi har kunnet registrere i
tidret far 1997, er styrt av grunnleggende forhold og i liten grad har vaat
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pavirket av gkonomiske konjunkturer. Vi skal derfor underseke utviklingen i
familieetablering fra 1997 se og hvordan den har virket inn pa utviklingen i
eierforhold for unge.

Ser en unge i den mest typiske etableringsperioden under ett, er bildet
preget av stor stabilitet. Det gjelder ogsd om en skiller mellom enslige og
par. Likevel synes det her & vagre en bevegelse mot flere eiere, tydeligst blant
de endige. Selv om ingen av endringene fra ett ar til et annet er statistisk
sikre er det likevel klart at det for endige har vaat en svak gkning i andelen
eiere. (tabell 4).

Tabell 4. Andel personer 16—34 (som bor utenfor foreldrehjemmet) som bor i eid bolig,
1997-2004.

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Enslige 27 30 29 29 29 35 32 33
Lever i parforhold 67 71 68 71 73 71 71 72
Alle 52 55 54 56 56 57 56 56

Kilde: Levekarsundersgkelsens panel og EU-SILC

Grovt sett kan en s at etableringen bestér av tre faser: & bo hos foreldre, &
vage endig og samtidig bo utenfor foreldrehjemmet og a leve i parforhold.
Det finnes naturligvis mange varianter av dette hovedmeanstret. Noen vender
tilbake til foreldrenjemmet etter & ha flyttet ut ferste gang, noen fa flere
ganger. Det er ogsa ganske mange som veksler mellom fasene som enslig og
I parforhold.

Endig betyr her a en ikke lever i parforhold. Det betyr at gruppen
endige ogsa omfatter endige forsergere og ensige som bor sammen med
andre og har felles kosthusholdning. En ville kanskje ventet at det over tid
ble faare endige som bodde aene. En strategi for endlige i forhold til
akende boligpriser er at flere & seg sammen om aleie eler kjgpe en bolig.
Dette viser seg imidlertid ikke a vaaetilfellet. Andelen aleneboende blant de
endige gkte fra 73 prosent i 1997-1998 til 83 prosent i 2004. Her ma en
imidlertid vaae oppmerksom pa at det er usikkert hvordan ulike former for
bokollektiver registreres. Husholdningsenheten er kosthusholdning, og
denne defineres ved at personene har felles kost og felles gkonomi. Det er
antakelig fa bokollektiver hvor dette er tilfellet. Tilfelle der flere personer
har gétt sammen om a kjgpe en bolig er vanskelige grensetilfeller. Det er
usikkert om disse vil regne seg som en kosthusholdning, og hvis de gjer det,
er det usikkert hvordan respondenten vil rapportere eierforholdet. Vi regner
imidlertid med at dette gjelder svaat fa
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Bade for alle endlige og for alle som lever i parforhold har det blitt flere
som bor i eid bolig (endringene er signifikante). For begge grupper ser det ut
til at endringene har skjedd blant 20-&ingene, mens det ikke synes a ha
skjedd noen endringer for den eldste kohorten, 30-34 ar.

For de som lever i par og er i 20-arene er tallgrunnlaget svakt, saalig
for 20-24 aringer. Selv om tallene kan tyde pa en svak gkning i andelen
elere er ingen av endringene statistisk sikre. Det har ogsa skjedd en viss for-
skyvning mellom aldersgruppene. Den sterste gruppen, 30-34 ar, blei |gpet
av perioden 4-5 prosentpoeng starre. Dette har bidratt til at andelen elere |
gruppen totalt har akt.

Fra 1997 til 2004 ble det litt flere eiere blant de endlige 20-&ringene.
Bade for 20-24 aringer og for 25-29 aringer er gkningen i andel eiere sig-
nifikante. For 20-24 aringer gkte andelen eiere fra om lag 10 prosent til om
lag 17 prosent. For 25-29 a&ringer fra om lag 30 til om lag 35 prosent.
Endringen i totalen for gruppen endige 15-34 & blir noe dempet av at
aldersgruppen 20-24 & har gkt pa bekostning av de to eldre aldersgruppene.

Nar vi finner at det ikke er blitt flere eiere blant yngre totalt sa skyldes
det at det er blitt relativt sett flere endlige pa bekostning av par. Nar andelen
eiere er betydelig hayere blant par enn blant endlige vil det isolert sett faretil
en redukgon i andelen eiere.

Tabell 5. Andel personer som bor i eid bolig. Enslige og par i ulike aldersgrupper.
Prosent 1997-2004.

Panel 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Enslige

Alle 27 30 29 30 29 34 32 33
15-19 11 10 : : : : 15 15
20-24 8 12 11 14 16 22 16 17
25-29 29 29 31 30 32 40 35 36
30-34 48 58 51 54 49 51 55 54
Par

Alle 67 71 68 71 73 71 72 73
15-19 : : : : : : : :
20-24 31 38 39 44 31 30 38 41
25-29 63 64 60 62 68 64 69 67
30-34 84 87 84 84 84 85 84 87

Kilde: Levekarsundersgkelsens panel og EU-SILC

Endringene er imidlertid sma og det er klart at endlige fortsatt ligger langt
etter par nar det gjelder eie av bolig. Forskjellen regnet i prosentpoeng er
faktisk uendret. N&a er mange endige i en ustabil livssituason. Det gjelder
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bade med hensyn til familiesituason og bosted. Derfor er det antagelig
mange som foretrekker aleie. Likevel er det verdt & merke seg at forskjellen
I andelen elere mellom endlige og par gker med aderen. En skulle anta at
stabiliteten i livssituagon gker med aderen. Det virker imidlertid ikke
overraskende at eierandelen er lavere blant endige. Endige som gnsker aeie
stér i utgangspunkt i giennomsnitt svakere i forhold til boligmarkedet enn
par siden disse i de fleste tilfeller vil hato inntekter. Hertil kommer at inn-
tektsutviklingen for endlige har vaat svakere enn for par.

Flyttinger
Pa grunn av bevegelser i fadselstallene vil den absolutte starrelsen av ung-
domskullene variere. | nyere tid representerte 1983 et historisk lavma med
under 50 000 nyfadte, etter en lang periode med synkende fadselstall. Vi vil
derfor fortsatt i noen & framover harelativt sma ungdomskull. Innslaget av
ulike aldersgrupper innenfor ungdomsgruppen vil derfor endre seg over tid.
Arne Andersen (2002) har beskrevet utviklingen av antall unge mellom
1981 og 1999 og konkludert med at de «yngre er blitt eldre». Denne utvik-
lingen har fortsatt etter 1999. | 1999 var det 623 619 nordmenn mellom 20
og 29 ar. | starten av 2005 var antalet redusert til 564 159, samtidig som
antall nordmenn mellom 30 og 39 ar gkte med dreyt 35 000. Samtidig har
flyttingen til de sterste byene fortsatt. Til tross for den store reduksjonen pa
nagonalt plan av antall ungei 20-ara, var antallet i samme aldersgruppe som
var registrert bosatt i Oslo omtrent uendret mellom 1998 og 2005. En
gkende andel av ungdomskullene oppholder seg altsdi hovedstaden.

Ungdomsfasen er en fase preget av stadige endringer. Det gjelder ogsa
skifte av bolig. Flytting er her malt ved a sparre om en person bor i samme
bolig ved pafalgende intervju. Intervjuene blir i gjennomsnitt foretatt med
ca. ett ars mellomrom. Denne méaten a male flytting pavil gi hayere flyttetall
enn den offisiele flyttstatistikken som bare registrerer flyttinger mellom
kommuner. Den vil imidlertid undervurdere antallet flyttinger ssmmenlignet
med et ma som vil registrere alle flyttinger en person foretar. Noen av de
personer som bor i en annen bolig enn &ret far, vil haforetatt flere flyttinger,
noe som ikke registreres her.

| tabell 6 er livsfase regnet ved tidspunktet for intervjuet aret fear. For en
del av de som flytter vil flytting skje samtidig med at det skjer en endring |
livsfasen. En eldre ungdom som bodde hos foreldrene vil 1 de fleste tilfeller
etter flyttingen vaare endig. Men for 15-19 aringene som bodde hos foreld-
rene, vil flytting for en del vaare flytting sammen med foreldrene.
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Unge flytter ofte. | 2001 flyttet vel 35 prosent. Saglig ofte flytter 2024
aringer. Hele 56 prosent av disse hadde i Igpet av 2001 skiftet bolig
(uttrykket «i lgpet av 2001» er en spraklig tilnaaming. Egentlig er det fra
intervjuet vinter/var 2001 til intervju vinter/var 2002). Faarest som flytter er
det blant 30-34 &ringer (23 prosent) og de yngste (28 prosent).

Det er saalig endlige som flytter. Blant alle endige (som ikke bor hos
foreldrene) under 35 & skiftet nesten halvparten bolig i 2001.

Hvordan har flyttingen utviklet seg blant ungdom? Vi sa tidligere at
ungdom flytter tidligere fra foreldrehjemmet. | samsvar med dette finner vi
at flyttingen har gkt blant de som bodde hos foreldrene. Blant unge i alderen
20-24 &r okte andelen som skiftet bolig fra 31 prosent i 1998 til 46 prosent i
2002 (endringen er signifikant). Blant 25-29 aringene gkte flyttingen ogsa
merkbart, fra 28 prosent i 1998 til 40 prosent i 2002 (endringen er ikke
signifikant pa grunn av sma grupper). En liten andel av disse flyttingene kan
naturligvis vaae medflytting med foreldrene. Men det er ingen grunn til &
anta at foreldrenes flytting har ekt i saarlig grad.

Tabell 6. Andel flyttede. Ulike alders- og livsfasegrupper. 1998-2002. Prosent.

1998 1999 2000 2001 2002
Bodde hos foreldre
15-19 21 13 16 13 17
20-24 31 34 38 35 46
25-29 28 28 36 35 40
30-34 . . . . .
Enslige
15-19 11 21 28 : :
20-24 55 57 64 57 62
25-29 25 45 52 49 41
30-34 30 34 30 33 38
Par
15-19 X X : : :
20-24 44 35 47 49 63
25-29 32 24 35 28 34
30-34 19 13 18 14 17

Kilde: Levekarsundersgkelsens panel 1997—2002

Endige flytter som nevnt mest. Blant enslige 20-24 & flyttet om lag 60
prosent. Men ogsai de to eldre aldersgruppene blant de endige er det mange
som flytter. | 2002 gjaldt det om lag 40 prosent. Talene tyder pa at
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flyttetilbayeligheten har gkt, men bare for 25-29-aringene er endringene
statistisk sikre.

Ogsa blant 20-24-aringer som lever i parforhold er det mange som
flytter. Tallene varierer en god del fordi gruppen er liten, men rundt halv-
parten synes a flytte hvert &. Pa grunn av sma grupper er det ikke mulig a
fastslaom det har skjedd endringer i flyttehyppigheten.

25-29-aringen flytter ogsa i betydelig grad, om lag en tredel flytter
hvert &. De meste stabile er par i begynnelsen av 30-arene der bare hver
gette flytter hvert &r. For ingen av disse to gruppene kan vi pavise at det har
skjedd endringer i flyttehyppigheten.

Etablering og hjelp fra familien

Det er verken dik at det er umulig a etablere seg pa boligmarkedet uten hjelp
av familie, dler dik at s godt som ale som etablerer seg far hjelp fra
foreldrene. Surveydata fra 2001 viste at 75 prosent av alle mellom 20 og 29
ar og 71 prosent av alle mellom 30-39 ikke hadde fatt noen form for bolig-
assistanse fra foreldre (Gulbrandsen 2002, Hellevik 2005). | adersgruppen
18-35 ar er det bare seks prosent som har fatt ganske mye gkonomisk stette
til bolig (Hellevik 2005b). Generelt er det dik at gkonomisk stette fra
foreldre til barn oftest skjer «far barna etablerer seg», nemlig i adergruppen
18-21 & hvor over halvparten har fétt gkonomisk stette. | aldersgruppen
2629 & har andelen sunket til 29 prosent (Hellevik 2005b). Det er langt
mer vanlig & fa stette i skonomisk vanskelige situasjoner eller til utdanning
enn til bolig.

Det er to spersmd i levekarsundersgkelsen som omhandler hjelp fra
familie. | forbindelse med sparsma et om boligfinansiering ble de som hadde
eller hadde hatt boliglan, spurt om deres foreldre eller svigerforeldre stilte
sin bolig eller faste eiendom som sikkerhet for noen av disse |anene eller om
de hadde kausjonert. Familien trekkes videre inn i et spgrsmd om man |
|gpet av de siste 12 maneder hadde mottatt gkonomisk bistand eller stette for
a dekke boutgifter. Her utgjer familie og venner en av svarkategoriene
sammen med bostgtte og sosia hjelp.

Tabell 7 viser hvordan det & hafétt hjelp fraforeldrei form av sikkerhet
i fast eiendom €eller kausjon fordeler seg etter alder. Dette er et sparsmal som
utelukkende er tilt til selveiere og andelseiere, men vi har ogsa prosentuert
med basis i ale spurte for & vise forekomst totalt sett i de ulike alders-
grupper. Som ogsa vist av Hellevik (2005), kan fordelingen i tabellen antyde
at dik stette er blitt mer vanlig over tid. Samtidig viser tabellen at selv i vare
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dager stér en klar majoritet pa egne ben, og etablerer seg som eiere uav-
hengig av dens slags statte fra foreldregenerasonen.

Tabell 7. @konomisk hjelp fra foreldre i form av sikkerhet eller kausjon etter alder.

20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79 80+
Alle 12 18 11 9 3 4 3
Eiere 32 23 13 9 3 4 4

Det andre spgrsmdlet, om gkonomisk bistand eller stette for & dekke bo-
utgifter i lgpet av de siste 12 maneder, ble stilt bade til eiere og leiere. Blant
de som er under 30 ar har knappe 10 prosent mottatt dlik stette. Men her ser
vi at dik stette er mer utbredt blant leieboere enn blant eiere, altsa fer de
unge har etablert seg som eiere. Funnet er helt i samsvar med funn gjort av
Hellevik som ogsa finner at dik gkonomisk stette forekommer oftere far enn
etter at unge har etablert seg med egen familie.

Tabell 8. Mottatt bistand fra familie eller venner for & dekke boutgifter siste 12 maneder
etter alder og disposisjonsform.

16-19 2029 3039 4049 50-59 6069 70-79 80+

Alle 8 9 4 1 1
Eiere - 3 3 1 - - 1 1
Leier 44 16 5 5

-:ingen eller under 0,5 %

Avslutning

Siden 1993 har boligprisene steget. En dlik prisstigning gjer sitt til at spars-
maet om ungdoms boligetablering stadig er av politisk aktualitet og inte-
resse. Sommeren 1998 la Kommunal- og regionadepartementet fram en
stortingsmelding om boligetablering for unge og vanskeligstilte (St. meld nr
49 (1997-98)). Meldingen konkluderte med at til tross for den prisstig-
ningen man hadde hatt sa langt, var det ingen holdepunkter for asi at det var
et generelt etableringsproblem pa boligmarkedet. De tre levekarsundersakel -
sene som er lagt fram etter denne stortingsmeldingen viser fortsatt ingen
tegn pa at ungdoms etableringsproblemer har gkt. De som métte leve i den
tro at okte boligpriser tvinger flere unge til & forbli boende lenger pa
barnevagelse, lever tydeligvisi en villfarelse. Mens ungdoms utflytting i de
siste 40 & fram mot artusenskiftet har vist pafallende hgy stabilitet, har det
siden 1997 skjedd en klar endring i retning av tidligere utflytting. Det er
sazlig unge gutter som har fatt fart pa seg dik at forspranget som unge jenter
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lenge har hatt, er blitt betydelig mindre. Samtidig er det en svak tendenstil at
flere av de unge kjgper bolig. | ale fall har den langvarige tendensen mot at
flere unge valgte aleie fremfor a kjgpe, klart stanset opp.

Fortsatt er det dik at det & eie er naat forbundet med pardannelse. Et
flertall av de som etablerer som eiere, gjer dette uten nevneverdig hjelp fra
familien. @konomisk hjelp fra foreldre til barn skjer oftest for barna eta-
blerer pa boligmarkedet, mens de fortsatt leier bolig.

Selv om det ikke kan pavises gkte etableringsproblemer, peker funnene
I dette kapitlet likevel fram mot en del problemstillinger som ber forfalges
videre. For det farste trenger vi a vite mer om effekten av virkemidlene for
boligetablering. Hvor mange gjer bruk av tilbudet om startlén, hvor mange
trenger dik bistand og hvor mange kunne eventuelt ha maktet & etablere seg
uten noen form for assistanse? Kan startlan, eventuelt i kombinason med
okt bruk av tilskudd, gi flere av de unge mulighet til a etablere et eierforhold
til egen bolig? Det andre forhold vi trenger a vite mer om er risikoaspektet.
Hvor utsatte er store grupper av unge og nye boligeiere overfor en rente-
akning? Dette tilsier forskning om forholdet mellom |an og verdi, en mulig-
het som byr seg alerede nar levekarsdata blir koblet med inntekts- og
formuesdata for inntektsaret 2004. | den anledning er det viktig at ogsa data
om gjeld og finansielle aktiva fra inntektsregistret kobles til intervju-
materiaet. Slike analyser vil kunne gi kunnskap om hvorvidt Husbankens
laneordninger som er ment & skulle hjelpe ungdom med & bli eiere, ogsa ma
vurderes ut fra ordningenes potensial med hensyn til a hjelpe unge med
fortsatt a kunne forbli eiere.
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ASMUND LANGSETHER & HANS-CHRISTIAN SANDLIE

Boforhold i leiemarkedet

Innledning

| denne artikkelen vil vi sette sgkelyset pa boforholdene i Ieiemarkedene,
hvordan disse boforholdene har endret seg siden midten av 1990-tallet og
hvilke ulikheter i boforhold som eksisterer mellom ulike segmenter av
boligmarkedet. | den grad levekarsundersgkel sen har rel evante opplysninger,
vil vi ogsa forsgke & belyse hvordan eventuelle ulikheter i boforhold kan
forklares av forskjeller mellom lele- og eiermarkedene, ulike egenskaper ved
leiemarkedene og egenskaper ved partene paleiemarkedene.

Vi vil belyse dette problemkomplekset fra tre synsvinkler: For det
farste vil vi undersgke hvilken betydning det har for sentrale egenskaper ved
boligen, bomiljget og boligen/beboeren om boligen (temporaat) ligger i
leiemarkedet eller ikke. Videre vil vi sgke a identifisere og beskrive karak-
teristika ved boforholdene som er ssaegne for leiemarkedet, og undersgke
hvordan eventuelle variagoner i boforholdene innen lelemarkedene kan
forklares. | hovedsak vil det her dreie seg om aidentifisere de begrensninger
strukturelle trekk ved leiemarkedet og ulike kontraktsfestede bestemmel ser
legger pa disposisonsretten over boligen for den som leier, og & se hvilke
konsekvenser slike begrensninger kan ha for boforholdene. Pa tilsvarende
vis vil det vege aktuelt & undersgke hvorvidt spesielle relasjoner mellom
partene i et leieforhold ogsa har konsekvenser for boforholdene. En tredje
innfallsvinkel for & belyse dette problemkomplekset er & stille — og & besvare
— sparsmdlene; Hvem bor til leie? Hvordan skiller de som leier seg fra
befolkningen forevrig? Hvor langt kan karakteristika ved leietakerne for-
klare ulikheter i boforhold bade mellom og innen ulike disposisjonsformer
til boligen? Den siste innfallsvinkelen er farst og fremst av interesse for a
belyse situasjonene pa boligmarkedet for folk (og grupper) som gjerne
omtales som vanskeligstilte pa boligmarkedet.

Det analyseopplegget vi har skissert her, antyder at de variable vi stér
overfor enkelt og ukontroversielt kan deles i avhengige og uavhengige
variable i relagon til folks/husholds tilpasning pa boligmarkedene — hvor
boforholdene i vid forstand er de avhengige variable. | virkeligheten ma vi
imidlertid vaare dpne for at ulike sider av folks boforhold over tid kan legge
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faringer for folks tilpasning pa andre arenaer, som for eksempel pa arbeids-
markedet og ved familiedannelse. Slike problemer kan vi ikke belyse ved de
tverrsnittsdata vi har til rédighet fra levekarsundersgkelsene i 1997, 2001 og
2004. Disse dataene gir imidlertid en god mulighet til & gjere enkle studier
av endringer over tid i perioden fra 1997 til 2004. | dike studier er det ikke
mulig & dekomponere eventuelle endringer over tid til effekter av endringer i
henholdsvis alder og kohort, og eventuelle periodeeffekter. Der det er stilt
likelydende spersmal i 1997 og 2004, gir dette en mulighet til & gjennomfare
enkle kohortanalyser.

Som det vil framgd av analysene i denne artikkelen er folks bruk av
leiemarkedet svaat avhengig av hvilken livsfase de er i. Studier, bade ved
NOVA og andre steder, har vist at ungdoms tilpasning pa boligmarkedet er
naart knyttet til tilpasningen pa andre omrader av livet; som for eksempel
utdanning, utflytting fra foreldrehjemmet, inntreden pa arbeidsmarkedet og
endringer i familie- og husholdsstatus. Det som skjer i denne livsfasen ma
antas & ha stor betydning for det som skjer senere i livet — ogsa nar det
gjelder tilpasningen pa boligmarkedet. Levekarsundersgkelsene har imidler-
tid ikke data som gjer det mulig & studere disse problemstillingene. Dette
problemkomplekset er imidlertid studert andre steder (se for eksempel
Hellevik 2005 og Langsether 2003). Mulighetene for & gjare dike studier,
samt kohortanalyser, bar tillegges mye vekt ved opplegget av framtidige
levekarsundersegkel ser.

Anaysene i artikkelen er tredelt. | de neste avsnittene vil vi sammen-
ligne situasionen pa eie- og leiemarkedene ut fra noen sentrale boforholds-
variabler. Deretter ser vi naamere pa variagonen innen leiesektoren. Her vil
leiemarkedets struktur og ulike egenskaper ved leieforholdene/leleavtalene
bli beskrevet. Avslutningsvis setter vi sgkelyset pa hvem som bor til leie. |
denne forbindelsen er det et sentralt spersmal om man kan identifisere de
sakalte vanskeligstilte pa boligmarkedet.

Eie versus leie

| dette avsnitte skal vi som nevnt belyse noen av de viktigste forskjellene i
boforhold mellom de som eler og de som leier den boligen de bor i. Farst
skal vi imidlertid se pa fordelingen mellom ulike disposisonsformer, hvor
tilfredse folk er med den disposisonsformen de har redlisert nar de blir
intervjuet, og hvilke argumenter de som bor til leie bruker for & forklare/-
forsvare det valget de har gjort.
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Nordmenn eier i stor grad sine boliger. Dette er pa den ene siden delvis
et resultat av en gnsket politikk, hvor malet har vaat at flest mulig skal
kunne ele sin bolig; enten som selveler eller sammen med andre som
andelseier. Pa den annen side har leiemarkedet aldri vaat saalig stort |
Norge. Gar vi for eksempel tilbake til begynnelsen av 1900-tallet, var selveie
dlerede den gang den vanligste disposigonsformen pa landsbasis
(Langsether m.fl. 2003). Unntaket var de starste byene, saalig hovedstaden,
hvor leieformen var helt dominerende. | 1920 var for eksempel leieboer-
andelen i Norge totalt sett 47 prosent, mens leieboerandelen i Odlo var hele
95 prosent (lbid.). Fra da av var leieboerandelen jevnt synkende frem til
1990, hvor leieboerandelen i Norge totalt sett var 22 prosent og 24 prosent i
Odlo. Langsether m.fl. (2003) fant imidlertid at |lelemarkedets tilbakegang
stanset opp i |gpet av 1990-tallet.

Ut fra tallene i levekarsundersakelsene fra 1997 og frem til 2004, ser
det ogsa ut til at leieboerandelen har holdt seg forholdsvis stabil fra dutten
av 1990-tallet og frem til midten av det nye artusenet. | den grad vi kan
identifisere en endring, g&r dennei retning av noe mer leie. Tallene for 2004
I tabell 1 er ikke helt sammenlignbare med tallene fra de tidligere under-
sokelsene. | 1997 og 2001 rommer kategorien for leietakere bade leietakere
og de som disponerer bolig pa annen méte enn eie eller leie (for eksempel at
man laner bolig), mens disse to disposisonsformene utgjer egne kategorier i
undersgkelsen fra 2004. Men om vi legger sammen andelene som leier og
disponerer pa annen mate i 2004, ser vi at fordelingen mellom de ulike
disposisjonsformene har holdt seg rimelig stabil gjennom den 7-arsperioden
som dekkes av tabellen.

Tabell 1. Fordeling av boligmassen etter disposisjonsform. Prosent. Kilde: Levekars-
undersgkelsene 1997-2004.

1997 2001 2004
Selveier 64 61 62
Andelseier 12 14 14
Leietaker 24* 25 21
Annet 3
N= 1902 1921 1919

*) 11997 og 2001 inkluderer denne kategorien «leier eller disponerer p& annen mate”

Som papekt ovenfor har vi ikke data som direkte sier noe om tilfredsheten
med disposisionsformen. Dette temaet kan imidlertid ogsa belyses ved data
om aktuelle flytteplaner. Flytteplaner er imidlertid en tvetydig indikator.
Planer om a flytte umiddelbart vil nok oftere ha sin arsak i utdanning og
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skifte av jobb, i manglende tilfredshet med boligen/standarden og/eller bo-
miljget, som i manglende tilfredshet med disposigonsformen. | situagoner
karakterisert ved «at annet likt» vil imidlertid ogsa flytteplaner vaare en
indikator pa tilfredshet med disposisonsformen. Vare data gjer det mulig &
kontrollere opplysningene om flytteplaner med data om arsakene til even-
tuelle dike planer. Vi har benyttet oss av denne muligheten, |f. tabellene 2
og 3 nedenfor.

Tabell 2 viser flytteplaner blant hushold med ulik disposigonsform til
egen bolig. Som vi ser, er det saalig leieboerne som skiller seg ut. Det er for
eksempel bare blant leieboerne vi finner et flertall som har flytteplaner (62
prosent totalt). Videre oppgir omkring hver femte leieboer at de har klare
flytteplaner (19 prosent), og omkring hver tredje leieboer oppgir at de regner
med a flytte innen tre & (34 prosent). Til sammenligning oppgir 79 prosent
av selveierne at de ikke har planer om aflytte eller at de regner med a bo i
navagrende bolig ut livet. Ut frai hvilken grad man oppgir konkrete flytte-
planer, tyder altsa mye pa at leieboere er mindre tilfredse med navaarende
bolig enn hva som er tilfellet blant boligeiere.

Tabell 2. Flytteplaner etter disposisjonsform til bolig. Prosent.

Selveier Andelseier Leieboer Annet Alle

Har klare flytteplaner 3 5 19 15 7
Regner med & flytte innen 3 ar 7 16 34 9 14
Regner med & bo her i minst 3 ar til 11 13 10 9 11
Har ingen planer 53 47 31 34 a7
Regner med & bo her resten av livet 26 19 7 32 21
N= 1149 265 395 53 1862

N&r det gjelder oppgitt arsak til flytting, finner vi ogsa en interessant
forskjell mellom hushold som bor med ulik disposigonsform til egen bolig.
Og det er leieboerne som skiller seg spesielt ut. Mens det er boforhold og
personlige grunner som er de vanligste oppgitte grunnene til flytting blant
boligeiere, finner vi en jevnere fordeling blant leieboerne. Blant leieboere
oppgir 29 prosent at arbeid eller utdanning er grunnen til husholdningens
flytteplaner, mens bare 16 prosent av selveierne oppgir det samme. Denne
forskjellen kan nok sesi lysav at leieboliger ofte er midlertidige boliger, ik
at de som regner med a flytte etter en forholdsvis kort tidsperiode ofte velger
leiebolig som boform.
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Tabell 3. Arsak til flytteplaner etter disposisjonsform til bolig. Prosent.

Eier Andelseier Leieboer Annet Alle
Arbeid eller utdanning 16 13 29 15 23
Boforhold 41 46 33 23 37
Personlige grunner 40 38 30 31 34
Andre grunner 3 4 8 31 7
N= 118 56 208 13 396

Tilfredshet med navaaende disposisonsform kan ogsa vurderes ut fra om
man forventer & bli boende i tilsvarende disposisonsform senere. | tabellen
nedenfor presenteres forventet disposisonsform om tre ar ut fra hvilken
disposisonsform man har til navaarende bolig. Ogsa her finner vi en sterre
grad av «tilfredshet» blant boligeierne. Hele 95 prosent blant selveierne
forventer & vage selveier ogsa om tre &, mens 73 prosent av andelseierne
forventer & forbli andelseierne. Blant de andelseierne som ikke forventer &
vage andelseier om tre ar, oppgir de aler fleste at de forventer a vage
selveiere (22 prosent). Blant leieboerne oppgir omkring havparten at de
regner med a vaae leieboer om tre ar (49 prosent), mens 43 prosent oppgir at
de regner med & vaae boligeier — enten som selveier (36 prosent) eller
andelseier (7 prosent).

Tabell 4. Forventet disposisjonsform om tre ar etter naveerende disposisjonsform til
bolig. Prosent.

Eier Andelseier Leieboer Annet Alle
Selveier 95 22 36 24 68
Andelseier 2 73 7 3 13
Leieboer 2 2 49 21 14
Disp. pa annen mate 1 1 2 42 2
Vil ikke svare - 1 - - -
Vet ikke 2 1 6 11 3
N= 1195 271 401 55 1922

| mange & har det vaat gkonomisk fordelaktig a eie fremfor aleie bolig, og
de fleste nordmenn ensker ogsa a eie sin bolig (Gulbrandsen 1993, Lawe
2002 og Sandlie 2005). Likevel vil det altid vaare noen som i ulike perioder
av livet og av ulike grunner, velger eller blir tvunget til aleie. Palang sikt er
det liten tvil om at det er mest fordelaktig a vaare boligeier. Det som taler for
leie, er at denne disposigonsformen kan vaae attraktiv i midlertidige bofor-
hold (blant annet fordi transaksjonskostnadene ved flytting anses a vage
mindre for leieboere enn for boligeiere).
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| levekarsundersgkelsen fra 2004 er det med noen sparsmd om leie-
boernes egne begrunnelser for hvorfor deleier sin bolig. Sparsmaene er stilt
pa den méten at intervjupersonen er presentert for et sett med ulike pastander
hvor leieboerne skal si seg enig dler uenig i forhold til hvor godt pastanden
passer til deres situasion. | tabell 5 nedenfor har vi presentert svarene pa
disse sparsmaene ut fraleieboerens alder. Den pastanden flest |eieboere sier
seg enigi er at man leier fordi man bor midlertidig. Dette stemmer for s vidt
godt med antagelsen om at leiebolig er mest attraktiv i midlertidige bofor-
hold. Den pastanden som nest flest sier seg enig i er pastanden om at det er
billigere &leie enn & eie. Dette kan i utgangspunket synes besynderlig, siden
dette strider med den vanlige oppfatningen av at det a eie bolig er rimeligere
enn aleie, jevnfar ogsa dreftingene av boligakonomi i dette avsnittet. Her
kan imidlertid tidsaspektet spille inn. Dersom boforholdet er av langvarig
karakter vil nok eie av bolig vaare rimeligst, men pa kort sikt vil som nevnt
leie av bolig vagre rimeligst i mange tilfeller. Med andre ord kan svaret pa
denne pastanden ogsa vaae preget av at mange |eieboere anser leieforhol det
sitt som midlertidig.

Om vi ser neamere pa sammenhengen mellom ader og hvilken grad
leieboerne sier seg enig i de ulike pastandene, finner vi noen klare antyd-
ninger til aldersforskjeller. Det ser ut til at unge leieboere i starre grad enn
eldre, vektlegger at bosituasionen er midlertidig som et argument for a bo til
leie. De unge sier seg for eksempel mer enig i pastandene om at de bor
midlertidig, at de har planer om & flytte og at de sparer penger til et senere
boligkjep. De eldre sier seg derimot i sterre grad enig i pastandene om at
leieboligen er mer praktisk egnet, sammenlignet med hva de unge gjar. For
eksempel er det farst og fremst blant de eldre vi finner leieboere som mener
at leieboligen er spesielt godt egnet og at leieboligen gir mindre ansvar for
vedlikehold.

De ovenfor nevnte pastandene indikerer i stor grad at situasonen som
leieboer er valgt. Dette er imidlertid ikke tilfelle for alle leieboere, siden
noen bor til leie fordi de har vansker med a fa Ian til boligkjep. | tabellen
nedenfor ser vi at omkring 16 prosent oppgir dette som en begrunnelse for at
de bor til lele, og denne andelen er omtrent like stor uansett alder. Det er
atsa ikke en ubetydelig andel som leier, fordi de ikke har mulighet til &
Kjgpe bolig. | hvilken grad dette er et boligpolitisk problem bar nok nyan-
seres | forhold til hvilke hushold som oppgir dike problemer. Blant de
yngste kan for eksempel dlike problemer vaare forbigaende, siden gkonomien
kan bli bedre enten ved a forbedre sin situasion pa arbeidsmarkedet eller ved
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at man etablerer seg som par. Problemet er med andre ord starst blant de som
over tid har problemer med afainnfridd sitt enske om a bli boligeier.

Tabell 5. Leieboeres begrunnelser for & bo til leie etter alder. Prosent. (Man kunne si
seg enig i flere av svaralternativene).

35 ar eller yngre Over 35 ar Alle
Boligen er spesielt godt egnet 16 29 20
Det gir mindre ansvar for vedlikehold 10 22 14
Det er billigere enn 3 eie 26 23 25
Vil ikke ha formue bundet opp i bolig 3 2 3
Det gir mindre gkonomisk risiko 10 12 11
@nsker a kjgpe, men har vansker med lan 16 17 16
Planer om & kjgpe i nzer framtid 18 9 15
Spare til senere boligkjgp 12 5 9
Lettere a flytte 15 11 14
Bor her midlertidig 39 13 30
| forbindelse med jobb eller jobbskifte 4 7 5
Venter nedgang i boligprisene 3 4 3
Andre grunner 15 21 17
N= (260) (140) (400)

Boforhold blant eiere og leiere

| dette avsnittet skal vi se naamere pa hvorvidt det er forskjeller mellom
disposisonsformene hva angar egenskaper ved boligene; hustype og bolig-
starrelse, og i relagonene mellom bolig og hushold; trangboddhet, boligako-
nomi og bostabilitet/botid.

| tabell 6 presenteres sammensetningen av boligmassen etter hustype/-
boligtype og etter disposisonsform pa grunnlag av levekarsundersakel sen
2004. Hustypen sokkelbolig er her definert som en utleiebolig pa tre rom
eller mindre i enebolig. Definigonen er ikke helt presis og vil sannsynligvis
faretil en overestimering av andel sokkelboliger, siden det ikke er umulig at
enkelte sma eneboliger omkring pa landsbygda for eksempel er pa tre rom.
Som vi ser, utgjorde sokkelboligene i underkant av en tredjedel av utleie-
tilbudet i 2004 (31 prosent).

Boligmassen i de ulike sektorene av boligmarkedet (bestemt ved dispo-
sigonsformene) preges i stor grad av ulike boligtyper. Eiersektoren bestar
for eksempel hovedsakelig av eneboliger, og tre av fire selveiere bor i denne
boligtypen (76 prosent). Sektoren for borettshavere bestar derimot primeat
av blokk og bygarder (65 prosent), men en fjerdedel av andelseierne bor
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likevel i rekkehus eller lignende (26 prosent). | leiesektoren finner vi en mer
variert boligsammensetning. Omkring en tredjedel av leiesektoren bestér av
sokkelboliger (31 prosent), og omkring en tredjedel bestar av blokk og
bygarder (30 prosent). Videre bor i overkant av hver tiende leieboer i
enebolig (13 prosent).

Tabell 6. Hustyper fordelt etter disposisjonsform. Prosent.

Eier Andelseier Leieboer Annet Alle
Enebolig 76 2 13 73 52
Sokkelbolig - - 31 - 6
Rekkehus o.l. 7 26 7 6 10
Tomannsbolig 7 4 9 9 7
Andre flermannsboliger 2 4 6 - 3
Blokk 4 51 11 6 12
Bygard 3 14 19 6 8
Annet 1 4 2 2
N= 1194 271 400 55 1920

Vi har ogsa sett pa fordelingene fra 1997 og 2001. (Ikke presentert her). Det
er mulig & se noen endringer i boligsammensetningen pa leiemarkedet fra
1997 til 2004, men det er usikkert om levekarsdataene er gode nok til at
disse endringene kan tillegges saalig vekt. For eksempel ser det ut til at
andel eneboliger har sunket noe fra 2001 til 2004, mens andel boliger i
blokk og bygard har steget noe. Disse endringene kan vaare uttrykk for reelle
endringer pa tilbudssiden, men de kan ogsa vaae av rent metodologisk
karakter.

Det er ogsa en forskjell mellom boligeiere og leietakere i forhold til
hvor stor bolig de bebor. Mens leieboerei stor grad bor i mindre boliger med
tre rom eller mindre, bor boligeiere som oftest i boliger med mer enn tre rom
(tabell 7). | levekarsundersakelsen fra 2004 finner vi for eksempel at nag-
mere halvparten av leieboerne (48 prosent) bor i en bolig med to rom eller
mindre, mens godt over halvparten av selveierne (61 prosent) bor i en bolig
med fem rom eller mer. Inndaget av boliger med ett og to rom er mindre
blant andelseierne enn blant leieboerne, men utover dette bor andelseierne i
boliger av lignende starrelse som leietakerne. Her har det heller ikke vaat
saalig store endringer siden 1997.
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Tabell 7. Antall rom i boligen etter disposisjonsform. Prosent.

Selveier Andelseier Leietager
Ett rom - 3 16
Torom 4 26 32
Tre rom 11 34 28
Fire rom 24 27 12
Fem rom eller mer 61 10 13
N= 1194 256 440

*) Under 0,5 prosent

Siden leieboere i starre grad enn boligeiere bor i sma boliger med ett og to
rom, kan man ogsa forvente at leieboerei starre grad ogsa er trangbodde. En
vanlig definigon av trangbodd er at man bor i bolig med ett rom eller bor i
en bolig med faare rom enn antall husstandsmedlemmer. Ut fra denne
definigonen vil som vi ser en del leieboere per definigon vaae trangbodde,
siden omkring en gettedel av leieboerne bor i bolig med ett rom. | tabell 8
nedenfor presenteres andel trangbodde, ut fra denne definigonen, innen de
ulike disposigonsformene. Som vi ser, kan omkring §u prosent av de norske
husholdene defineres som trangbodde ut fra denne definigonen. Andel
trangbodde varierer imidlertid stort mellom boligeiere og leieboere. Blant
leieboere kan for eksempel 22 prosent defineres som trangbodde, mens
tilsvarende andel blant selvelere er to prosent og §u prosent blant andels-
eere.

Tabell 8. Trangboddhet etter disposisjonsform. Prosent.

Selveier Andelseier Leietager Alle
2 7 22 7
N= 1193 270 400 1919

Vi bar vage forsiktig med a legge for mye i en dik definison av trang-
boddhet, saalig blant leieboerne. Det a vage trangbodd som aleneboende i
en bolig med ett rom, trenger for eksempel ikke vaae et stort boligpolitisk
problem om disse aleneboende er unge i en etableringsfase med midlertidig
bolig. Hvem eller hvilke husholdstyper som leier bolig kommer vi tilbake til
i neste avsnitt. Her vil vi likevel peke paat man i lgpet av de siste 30 drene
har sett en endring mot en sterre kortsiktighet og flyktighet i leieboernes
botid (Langsether m.fl. 2003): Dette gjelder ssalig ungdom i etablerings-
fasen — den fasen av livet hvor det er vanligst abo til leie.
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Tabell 9 nedenfor viser fordelingen av trangboddhet blant leieboere
etter hvilken familiefase husholdene befinner seg i. Selv om data fra leve-
karsundersgkelsene i utgangspunktet er for spinkelt til & brytes ned i for
mange undergrupper, presenterer vi likevel denne fordelingen. Tabellen
indikerer at trangboddhet er mest vanlig blant endlige under 45 & (31
prosent) og par med barn under 19 &r (41 prosent).

Andel trangbodde blant yngre aleneboende trenger som nevnt ikke &
vage et stort boligpolitisk problem, siden en stor andel av disse sannsyn-
ligvis pa et senere tidspunkt vil etablere seg som samboende og som bolig-
eier. Det er ogsa rimelig atro at en del av parene med barn under 19 &r er i
en etableringsfase, dik at disse ogsa vil kunne flytte ut av trangboddheten pa
sikt. Data tyder imidlertid pa at en relativt stor del av par med barn som bor
til leie, til enhver tid bor trangt. Det er vel ogsa en allmenn oppfatning at det
ikke er gnskelig at barn vokser opp i trangbodde boliger, verken i kortere
eller lengre perioder.

Tabell 9. Trangboddhet blant leieboere, fordelt etter familiefase. Prosent.

Enslige Enslige Par 16-66 Enslig Par med Par Enslig
16-44 45-66  uten barn forsgrger barn0-19 over66 over 66
31 6 7 8 41 - 4
N= 198 33 54 40 39 4 26

Botid, bostabilitet og narmilje

Den gjennomsnittlige botiden for beboerne i et lokalsamfunn er en god
indikator pa bostabiliteten i dette lokalsamfunnet. Bostabiliteten vurderes
normalt som et gode i seg selv, og mye forskning tyder pa at bostabilitet er
en viktig betingelse for hvordan lokalsamfunn og naarmiljger utvikler seg.
For det ferste vil stor bostabilitet — mat ved gjennomsnittlig lengde pa
beboernes botid — nesten med nadvendighet fare til at folk blir bedre kjent
med hverandre, hvilket ofte kan vaae en forutsetning for utvikling av lokae
soside nettverk. Hay bostabilitet ma normalt ogsa kunne tolkes som et
resultat av at folk har gnsket, og valgt, a bli boende der de bor. @nsket og
forventningene om & bli boende ma antas & vaae en viktig forutsetning for
engagement i lokalsamfunn og neamiljg. Engasiement i lokale sparsmal ber
dik sett kunne antas a fare bade til at lokalsamfunnet blir bedre abo i og at
folk blir bedre kjent med hverandre — hvilket i sin tur betyr bedre betingel ser
for at det oppstar nye lokale nettverk. Et relevant sparsmdl i denne sammen-
hengen vil veare om boligeiere har mer igjen, bade sosialt og gkonomisk, av
a vage «gode naboer» enn det leietakere har (jf. DiPasquale og Glaeser
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1999). Siden boligeiere ofte har lengre botid enn leietakere, har de ogsa
Sterre interesse av a investere tid og ressurser i nabol aget/naarmiljeet. Disse
investeringene vil pa sikt kunne materialisere seg gjennom heyere bolig-
priser for nabol aget.

De opplysningene som foreligger om botiden i levekarssurveyene er
individuelle data som i utgangspunktet ikke sier noe om bostabiliteten i det
naamiljget der respondenten bor. Botidene som er rapportert er primaat et
ma pa hvor lenge respondenten har bodd i sin ndvaarende bolig, men dlik
sett kan de ogsa vege et interessant mal pa hvor lang tid respondenten har
hatt mulighet til aengasiere seg i sitt lokalmiljg. Vare opplysninger om botid
kan imidlertid gi et feil bilde av bostabiliteten. En observert botid pa 3 ar for
en leieboer i en sokkelleilighet i et strek dominert av 30 & gamle selveide
eneboliger, gir opplagt et falskt bilde av bostabiliteten i dette straket. Det
interessante spersmalet her (som imidlertid heller ikke kan besvares) er
hvordan botiden for leieboerne skiller seg fra botiden for eierne. Kompl ettert
med data om byggedr, hustype og disposisonsform er det mulig & si mer.
Dersom vi vet at datarefererer seg til et hushold som bor i et borettslag eller
i en selveid enebolig, er det starre sannsynlighet for at lengden pa den obser-
verte botiden samsvarer med den gjennomsnittlige botiden for beboerne i
streket enn dersom data refererer seg til en leietaker i en sokkelbolig. Lele-
markedet representerer det starste tolkningsproblemet pa dette feltet. | 1okal-
samfunn der boliger forvaltet gjennom samme disposi§onsform som regel er
samlokalisert geografisk, kan vi anta at fordelingene av botiden har mindre
variagonsbredde og et mer markert tyngdepunkt enn i tilfeller der boliger
tilhgrende samme disposigonsform er spredt vidt utover — dlik det normalt er
tilfelle med leieboligene i Norge. | tillegg vil vi for Norges del sta overfor
effekten av at leieboligene her normalt bare vil utgjare et lite mindretall av
det samlede antall boliger i et lokal samfunn.

Generelt kan vi tenke oss at det, faglig sett, er mer holdbart & tolke en
observert lang botid som uttrykk for en lang gjennomsnittlig botid i ved-
kommende lokalsamfunn, enn a tolke en kort botid som uttrykk for en kort
gjennomsnittlig botid. Slik strukturen pa det norske leiemarkedet er, og slik
det fungerer, kan vi heller ikke gjere en dik antagelse nar det gjelder leie-
markedet.

De individuelle botidene er i dle fall et uttrykk for graden av lang-
siktighet i de vagte tilpasninger folk har foretatt pa boligmarkedet. Tolket
pa det individuelle planet ma det vaare rimelig a sutte at folk med en botid
pa 2-3 & har hatt mindre mulighet til & delta i det lokale miljgbyggende
arbeidet enn folk som har bodd 1520 & i samme omréde — og at de
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sannsynligvis ogsa har deltatt mindre. Dvs. at dess kortere botid folk har i
desto mindre grad er de en ressurs for lokalsamfunnet der de bor. Ser vi pa
botiden i ulike grupper — for eksempel etter disposigonsform — utsier even-
tuelle ulikheter i den gjennomsnittlige botiden i gruppene noe om gruppe-
medlemmenes betingel ser for aktiv deltakelse i sine naamilj@er, og sannsyn-
ligvis ogsa noe om deres faktiske deltakel se.

| tabell 10 har vi presentert botid i ndvaarende bolig etter disposisjons-
form ut fra levekarsundersgkelsen i 2004. Vi kan legge til at situasjonen var
omtrent den samme i 1997, dik at det har vaat stor stabilitet i dette man-
steret de siste arene. Som vi ser, oppgir over halvparten av leieboerne at de
har bodd i ndvaarende bolig i ett ar eller mindre (60 prosent). Blant selv-
eierne ser vi derimot at over halvparten oppgir at de har bodd i navearende
bolig i 10 & eller mer (55 prosent). Ogsa blant andelseierne er botid i
ndvaarende bolig lengre enn blant leieboerne; omkring 40 prosent av andels-
eierne oppgir 10 ar eller mer som botid i ndvaarende bolig.

Om vi for eksempel sasmmenligner botiden til norske leieboere med bo-
tiden til leteboere i Sverige, finner vi en klart lengst botid blant de svenske
leieboerne. | Norge har som nevnt leieformen etter hvert blitt en midlertidig
boform, saalig for unge som etablerer seg for farste gang. | Sverige er det
derimot, sannsynligvis saalig i de almennyttige boligene, et betydelig inn-
slag av husholdninger som har leiebolig som endepunktet i sin boligkarriere
(Gulbrandsen 1994).

Tabell 10. Botid i ndveerende bolig etter disposisjonsform. Prosent.

Selveier Andelseier Leietager
Under ett ar 5 9 38
Ett ar 6 10 22
To ar 5 11 11
Tre ar 6 7 6
Fire ar 5 5 3
5-9ar 18 18 7
10-15 ar 13 15 3
Over 15 ar 42 25 10
N= 1110 256 440

Botid i ndvaende bolig stiger, ikke overraskende, med intervjupersonens
ader. Jo yngre man er, desto kortere tid har man hatt mulighet til &bo i sin
ndvaaende bolig — og jo kortere tid har man bodd. Pa tilsvarende vis finner
vi at botiden gker med alderen, jf. tabell 11.
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Tabell 11. Botid i naveerende bolig fordelt etter intervjupersonens alder. Prosent.

2029 &r 30-39ar 40-49ar 50-59ar 60-69ar 70are.m.

Under 1 ar 38 16 8 4 1 3
1ar 24 13 6 7 4 3
2ar 14 11 6 3 3 4
3ar 7 11 7 4 4 2
4 ar 4 8 4 3 1 2
5-9 ar 6 25 22 11 13 10
10-15 ar 2 13 20 13 9 9
16 ar eller mer 5 4 29 55 65 68
N= 308 401 306 277 207 229

Selv om det ogsa kan vaae andre grunner til de store forskjellene i botid
mellom boligeiere og leieboere, ser det likevel ut til at selve disposigons-
formen for leieboernei liten grad er preget av langsiktighet. Langsiktige bo-
forhold finner vi farst og fremst blant boligeiere. At leieboerne i vare dager
har en vesentlig kortere botid i sine boliger enn hva som er tilfelle blant
boligeiere, er farst og fremst ett uttrykk for at det a bo til leie i stadig starre
grad har blitt et overgangsfenomen far man etablerer seg i egen eid bolig.

Sammenhengene mellom disposigonsform, botid og engagement i det
naamiljeet folk bor i, kan belyses med data fra to sparsma som er stilt i
levekarsundersgkelsen i 2004. Det farste sparsmalet gjelder hvorvidt man
kjenner én eller flere husstander sa godt at man besgker hverandre av og til.

Tabell 12 viser ssmmenhengen mellom denne graden av «nabokjenn-
skap» og disposigonsform. Som vi ser, skiller leieboerne seg ut ved at hele
43 prosent oppgir at de ikke kjenner noen familie eller husstand i nabolaget
sa godt at man besaker hverandre av og til. Andelseiere falger et tilsvarende
manster som leieboerne, men det er noen flere blant andelseierne som
kjenner naboene. Det er salig selveiere som kjenner naboene sine sa godt at
man besgker hverandre av og til. Denne sammenhengen mellom «nabo-
kjennskap» og disposigonsform kan pa den ene siden dekke over en
sammenheng mellom boligtype eller boligstrek og graden av kjennskap til
naboene. Det kan for eksempel tenkes at de som bor i eneboliger kjenner
naboene sine bedre enn de som bor i andre boligtyper, og at kjennskap til
naboene synker med urbaniseringsgrad. Pa den annen side er leieboerformen
ofte en midlertidig boform, dik at leieboeren (og muligens ogsa naboene)
verken har tid eller ser noen grunn til &investere mye tid i & bli kjent med
sine naboer.
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Tabell 12. Andel som oppgir at de kjenner én eller flere familier/husstander i nabolaget
sa godt at man besgker hverandre av og til, fordelt etter disposisjonsform til bolig.
Prosent.

Selveier  Andelseier Leieboer Annet Alle
Ingen 20 36 43 24 27
1 14 14 19 11 15
2 15 15 12 11 14
34 22 19 11 24 19
5 eller flere 30 16 15 30 25
N= 1194 270 400 54 1918

At botid har en positiv effekt pa hvor godt man kjenner sine naboer, kommer
tydeligere frem i tabell 13. Ut fra tabellen kan vi lese at jo lengre man har
bodd i navasrende bolig, jo faare oppgir at man ikke kjenner sine naboer sa
godt at man besgker hverandre av og til. Videre ser vi a sannsynligheten for
at man kjenner flere naboer gker med botiden. Nar det gjelder botid og
disposigonsform, finner vi en signifikant sasmmenheng mellom selveiernes
botid og «nabokjennskap», men ikke blant leieboere. Dette resultatet kan
nok delvis forklares ut fra at leieboerne er forholdsvis fai utvalget. | tillegg
har |eieboerne som nevnt en kortere botid i sine boliger enn boligeiere, slik
at resultatet ogsa muligens kan forklares ut fra at leieboere ofte bor mid-
lertidig og at de derfor investerer mindre tid pa sine naborel asjoner.

Tabell 13. Andel som oppgir at de kjenner én eller flere familier/husstander i nabolaget
sa godt at man besgker hverandre av og til, fordelt etter botid i ndveerende bolig.
Prosent.

Under 16 ar
1ar 1ar 2ar 3ar 4ar 5-9ar 10-154&r eller mer

Ingen 47 43 34 26 20 25 16 19
1 16 16 18 22 16 12 15 12
2 11 13 18 14 20 13 16 15
3-4 12 15 18 18 19 23 25 22
5 eller flere 14 13 13 20 24 28 28 32
N= 251 186 131 115 74 276 201 571

Ved siden av nabokjennskap, finnes det i levekarsundersgkelsen fra 2004
ogsa sparsma om hvor trygg den enkelte faler seg i naamiljget. Spersmalet
er formulert dik at intervjupersonen blir spurt om han eller hun faler at det
er trygt & komme seg til et eventuelt rekreasjonsomrade som ligger i en 200
meters radius fra boligen. Vi finner ingen signifikante forskjeller pa svar-
fordelingen til dette sparsmalet ut fra verken disposisionsformer eller botid.
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Boligekonomi: Bokostnader og husleie

Kostnadene ved a bo er behandlet i artikkelen til Pedersen og Sandlie. Her
skal vi bare kort foreta noen enkle sasmmenligninger av boutgiftene i boliger
med tre rom for de mest sentrale disposigonsformene; selveie, andelseie og
leie. Sammenligningene foretas pa basis av de samme boutgiftsdefinisonene
som benyttes i Pedersen og Sandlies artikkel. For leietakere utgjer husleien
bade boutgiftene og bokostnadene. Boutgiftene for eiere/andelseiere bestar
av utgifter til drift og vedlikehold av boligen, kommunale avgifter og renter
og avdrag pa eventuelle boliglan. For boligeierne beskriver imidlertid disse
tallene ikke de totale kostnadene ved & bo. Er man interessert i de totale
bokostnadene (alternativkostnadene ved & bo) maman for eiernes del ogsata
hensyn til netto kapitalkostnader ved & bo (inklusive gjeldsavdrag og avkast-
ning og verdiendring av boligkapitalen).

| beregningene nedenfor har vi brukt opplysningene om arlig husleie i
levekarsundersgkel sen fra 2004. Siden vi har sett at leieboerne bor i mindre
boliger enn (saalig) selveierne, er det nadvendig & foreta sammenligningene
for boliger av tilnaamet lik sterrelse. Helt konkret har vi valgt en tre roms
leilighet ved disse jamfaringene, jf. beregningenei tabellene 14 og 15. Ideelt
sett burde vi ha brukt flere leilighetsstarrel ser ved disse sammenligningene.
Problemet er imidlertid at vi allerede ved fire roms leiligheter ville fa et for
lite utvalg blant leieboerne, og at vi i to-roms leiligheter ville fa et for lite
utvalg av selveiere.

Ved alle beregningene i tabellenel4 og 15 er brutto boutgifter lagt til
grunn; det vil s at bostetten ikke er trukket frai tallene for boutgiftene. Ved
beregning av boutgiftsbel astningen — som er definert som boutgiftenes andel
av husholdsinntekten etter skatt — er bostetten inkludert i hushol dsinntekten.

| tabellene 14 og 15 har vi som nevnt beregnet samlet boutgift og
boutgiftsbelastning fordelt etter disposigonsform for tre roms lelligheter.
Om vi ser pa medianverdiene, midtpunktet i fordelingene, ser vi at boutgif-
tene er lavest blant selveiere (tabell 14). Variagonen e imidlertid starst
blant selveierne. Ut fra medianverdien er det leieboerne som har de hgyeste
boutgiftene, mens andelseierne har hgyere boutgifter enn selveiere og lavere
enn leieboerne. Blant leieboerne er det minst spredning i boutgiftene. Den
store spredningen i boligeiernes boutgifter ma ses i sammenheng med at
disse boutgiftene i stor grad varierer med boliglanets starrelse. Boligeiernes
boutgifter vil med andre ord reduseres etter hvert som boliggjelden
nedbetal es.
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Tabell 14. Samlet boutgift per ar fordelt etter disposisjonsform. Hele kroner.

l.desil lkvartil  Median  3.kvartil 9.desil N=
Boutgift for selveier
med 3 roms 5219 9900 24000 61770 94359 127
Boutgift for andelseier
med 3 roms 19739 27474 43870 78450 100514 91
Boutgift for leieboer
med 3 roms 18000 36000 48000 60000 72972 109

Selveierne kommer ogsa best ut i forhold til & ha lavest boutgiftsbel astning
(tabell 15). Andelseierne er noe darligere stilt enn selveierne, men det er
likevel 1eieboerne som kommer klart darligst ut. Dette gjelder ikke minst for
den tiendeparten som har hgyest boutgiftsandel.

Tabell 15. Samlet boutgift per ar som prosentandel av husholdningens samlede
inntekt, fordelt etter disposisjonsform. Prosent.

1.desil 1.kvartii  Median 3.kvartil  9.desil N=
Boutgiftsbelastning for
selveier med 3 roms 1,3 3,1 8 16,2 23,2 127
Boutgiftsbelastning for
andelseier med 3 roms 5,6 8,8 13,5 20,4 26,9 91
Boutgiftsbelastning for
leieboer med 3 roms 6,1 13,6 18,2 25,6 47,4 109

Leiesektoren; struktur og variasjon i boforhold

Far vi gar over til & studere variasjonen i boforhold innen leiesektoren, og i
den forbindelse blant annet er interessert i hva strukturelle og relagonelle
faktorer som er saaegne for det norske leiemarkedet betyr, ma disse saa-
trekkene identifiseres og beskrives. Nedenfor skal vi gi en kort oversikt over
det norske leiemarkedet; farst og fremst strukturelle kjennetegn ved tilbuds-
siden, legale faringer pa sa vel leieobjektet som kontraktsforholdene og rela-
sionene mellom partene. Vi ma begrense oss til fenomener levekarsunder-
sakelsene har opplysninger om. | praksis vil det si at vi ma konsentrere oss
om noen fa kjennetegn ved utleierne, hvilke boliger som leies ut, hvilke
relagoner vi finner mellom partene, og hvilke kontraktsforhold som tilbys.
Akterene patilbudssiden av leiemarkedet — utleierne — er ulike, bade ut
fra hvilke motiver de métte ha for & delta pd markedet, etter hvilke mal de
forfalger og hvilke faringer de er underlagt. Disse motivene, maene og
faringene/begrensningene vil langt pd vel ogsa bestemme utleiernes
markedsatferd og legge feringer for fordelingen av rettigheter og plikter
mellom partene i et leieforhold. | privat sektor vil det viktigste skillet ga

146 — NOVA Rapport 3/06 —



mellom de som driver boligutleie som naaing og de som av ulike grunner
disponerer én eller et fatall boliger som det kan vaare aktuelt leie ut. Innen
den sistnevnte gruppen kan det igjen skilles mellom de som leier ut en bolig
I det huset de selv bor i og de som leler ut en separat beliggende ekstra bolig.
En fjerde kategori tilbydere er de som tilbyr bolig tilknyttet en arbeids-
kontrakt. Slike tjenesteboliger kan forekomme béde i offentlig og privat
sektor. En femte hovedtype utleiere er offentlige eller halvoffentlige organer
som leier ut boliger til grupper med spesielle boligbehov.

Tidligere studier har vist at tilbydersiden pa leiemarkedet har endret
karakter i |gpet av de siste 30 &rene (Nordvik 1996; Langsether m.fl. 2003).
For eksempel har det skjedd en klar redukgon av privat profegonell utleiei
denne perioden sett under ett. Pa dutten av 1990-arene tyder imidlertid data
pa at det profegonelle utleiemarkedet har vokst. Ut fra levekarsunder-
sekelsene fra 1997 til 2004 ser det derimot ut til at tilbydersiden samlet sett i
al hovedsak har holdt seg stabil de siste &ene (tabell 16). Det knytter seg
imidlertid noen problemer til sammenligninger mellom undersgkelsene i
2001 og 2004 fordi enkelte av svarkategoriene er blitt endret. | levekars-
undersekelsen fra 2004 er det for eksempel ikke skilt mellom profegonell
privat utleie i form av gardeier/gardselskap og annen privat utleie fra privat
person —dlik det var gjort i 2001.

Tabell 16. Eierforhold til utleide boliger. Prosent.

1997 2001 2004
Kommune 10 11 11
Stat 4 3 3
Privat Stiftelse 5 3 4
Bedrift/organisasjon 5 6 9
Privat gardeier el. gardselskap* 23 21
Andelseier* 2 2
Slektninger eller venner 22 21 25
Annen person* 27 32
Annen privat utleie (person/selskap) 49
Andre* 2 2
N= 449 487 400

*) Finnes ikke i undersgkelsen fra 2004. De inkluderes i 'annen privat utleie’.

Totalt sett domineres det norske leiemarkedet av utleie fra privatpersoner,
enten ved at private, personlig huseiere leier ut ledige husrom til dekt eller
venner eller ved at de leier ut ledige husrom gjennom profesonelle kanaler. |
2004 utgjorde for eksempel leieforhold mellom dektninger eller venner

— Bolig og levekar i Norge 2004 — 147



omkring en fjerdedel av leiemarkedet (25 prosent), mens annen privat utleie
utgjorde omkring havparten (49 prosent). Det er som nevnt ikke mulig &
skille profesjonell privat utleie fra privatpersoners utleie i levekarsunder-
sekelsen fra 2004, men om vi legger talene fra 2001 til grunn er utlele-
andelen fra privatpersoner noe starre enn fra profesjonelle utleiere (malt som
private gardeiere eller gardsel skaper). Offentlig utleie fra kommune og stat
utgjer 14 prosent av tilbydersiden pa leiemarkedet, mens kommunene alene
stér for vel 10 prosent i perioden fra 1997 til 2004. Dette er trolig et noe for
lavt estimat. Til sammenligning disponerer kommunene alene, ifalge opplys-
ningene i KOSTRA, i dag 94.000 boliger til utleie, hvorav 78.000 eles av
kommunene, mens resten disponeres pa annen mate)

Nar det gjelder hvilke typer boliger som tilbys pa leiemarkedet, har vi
alerede pekt pa at disse boligene i all hovedsak er mindre enn boligene i
elersektoren. Den hgye andelen av privatpersoner pa tilbydersiden legger
sannsynligvis noen feringer pa tilbudet av utleieboliger. Et kjennetegn ved
det norske utleiemarkedet er for eksempel den hgye andelen sokkelboliger.
Sokkelbolig har blitt en betegnelse som favner videre enn en leilighet |
underetasien i en enebolig. Na omfatter betegnelsen i hovedsak utleie av
leilighet eller enkeltrom i en eneboligs sokkeletage eller i andre deler av et
hus hvor eieren selv normalt bor i resten av huset (Nordvik 1996). Det
sentrale ved denne typen utleieboliger er at det gelden vil vagre aktuelt for
eieren a fradele og selge disse utleieboligene, blant annet av rent fysiske og
bygningsmessige grunner. Byggingen av dike boliger har vaat begunstiget
pa ulike vis i forskjellige perioder, blant annet gjennom gunstige |aneord-
ninger i Husbanken. Hvorvidt disse boligene leies ut eler ikke, vil variere
mye ut fra elerens gkonomi og den livsfase han/hun er i. For eksempel vil
faktorer som boutgiftsbel astningen for eieren, det aktuelle husleienivaet ved
utleie og eiers behov for ekstrainntekter vaare av stor betydning for om disse
boligene leies ut. Disse gkonomiske indikatorene vil normalt variere over
livsl gpet; bade boutgiftsbel astningen og behovet for ekstrainntekter vil vaare
sterst tidlig i livslgpet — ndr man samtidig har sma barn. Som en felge av at
barna vokser til gker behovet for plass, samtidig med at husholdenes gko-
nomiske situagon normalt forbedres. Dette farer — at annet likt — til at
sokkelboliger som har vaat leid ut i smabarns- og etableringsfasen, trekkes
ut av leiemarkedet nar de eldste barna kommer i 16-17-arsalderen — og
kanskje for & bli det for godt etter at yngste barn har flyttet hjemmefra
(Langsether 2003). | den grad eleren av en sokkelbolig som er en potensiell
utleiebolig rammes av arbeidsgshet under en lavkonjunktur, vil det vaae
aktuelt & skaffe seg ekstra inntekter ved utleie. Dette ekstra tilbudet
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impliserer imidlertid et fall i huseienivaet, som pa sin side bade bremser
tilbudet og stimulerer ettersparselen.

Ca 10 prosent av norske hushold disponerer én eller flere boliger i
tillegg til den boligen de bor i (Langsether m.fl. 2003). Halvparten av disse
ekstraboligene er arvet. Ca. en halvpart av dem star ogsa til enhver tid
ledige. | all hovedsak bestér ekstraboligene av selvstendige boenheter som
ligger separat atskilt fra det huset utleieren selv bor i. En dik ekstrabolig kan
som hustype betraktet bestd av dt fra eneboliger og hybler til Ieiligheter i
ale dags typer hus. | surveyundersgkelser kan det vaare vanskelig a skille
ekstraboliger fra sokkelboliger. Vanligvis vil det dreie seg om boliger som
utleieren eier, men det kan ogsa vaae boliger som disponeres giennom en
leieavtale, og som framleies. Siden utleie av ekstraboliger sa vel som
sokkelboliger normalt ikke er ledd i en profegonell naaringsvirksomhet, kan
de — innen rammene av gjeldende lovgivning — parelativt kort varsel tilbysi
og trekkes ut av leiemarkedet. Dette skjer ogsa i praksis, og ik sett repre-
senterer begge disse segmentene ustabile elementer i tilbudet av leieboliger.
Ekstra-boligene skiller seg imidlertid fra sokkelboligene pa en avgjerende
méte ved at de kan trekkes ut av leiemarkedet for godt og tilbys for salg pa
markedet for boligeiendommer. Legger vi til grunn at de som disponerer en
— dler et fatall — ekstraboliger tilpasser seg som tradisionelle rasonelle
aktarer skulle vi vente at tilbudet av ekstraboligene pa leiemarkedet vil veae
mer konjunkturbestemt enn tilbudet av sokkelboliger; tilbudet vil vaae starre
i lavkonjunkturperioder hvor det er mindre lgnnsomt & selge. Det bringer inn
I dle fall noe leieinntekt. Under en hgykonjunktur skulle vi vente at en del
av disse boligene selges, og falgelig at andelen ekstraboliger faler. Denne
méten a tilpasse seg pa skulle bidra til at veksten i husprisene ved hgy-
konjunktur blir dempet. | den grad dette samtidig impliserer at tilbudet av
leieboliger blir mindre vil det medfare et gkt press oppover for husleienivaet
I en hgykonjunktur. Den forventede gkningen i tilbudet av leieboliger under
en lavkonjunktur vil pa sin side forsterke en eventuelt fallende tendens i
husleiene pa leiemarkedet. Dette er hva man kunne forvente teoretisk, i
praksis har det vaat vanskelig & bekrefte — pa grunnlag av norske data — at
eierne av ekstraboliger tilpassere seg dik (Nordvik og Gulbrandsen 2001,
Langsether m.fl. 2003).

Boligstrukturen i lelemarkedet er preget av sammensetningen av
utleiere. | Norge domineres som nevnt leiemarkedet av utleie fra privat-
personer til dekt eller venner. Og som vi ser i tabell 17 nedenfor, er tilbudet
av utleieboliger forskjellig innenfor de ulike utleiesektorene. | tolkningen av
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tabellen ber vi ogsa her vaare oppmerksomme pa at utvalget er lite, dik at
basistallene innenfor noen av utleierkategoriene er sma.

Tabell 17. Utleieboliger etter hvem som leier ut. Prosent.

Stat/ Bedrift./org./ Slekt/ Annen privat

kommune stiftelse venner utleie
Enebolig 9 7 24 11
Sokkelbolig 7 6 38 40
Rekkehus o.l. 24 7 6 3
V2-H2 6 4 8 12
Andre 2-3-4 9 9 5 6
Blokk 24 22 8 6
Bygard 20 33 9 18
Annet 2 11 2 4
N= (55) (54) (100) (196)

Utlele mellom dekt eller venner dreler seg i stor grad om utleie av enebolig
(24 prosent) og sokkelbolig (38 prosent). Blant andre private utleiere er
utleietilbudet noe mer sammensatt. Noe av forklaringen pa dette er nok a
finne i at denne kategorien inkluderer bade profesionell privat utleie og
utleie fra privat personer. Det er for eksempel rimelig atro at privatpersoner
I stor grad vil leie ut sokkelboliger, mens profegonelle utleiere i starre grad
vil leie ut leiligheter i blokk og bygarder. Bedrifter, organisasioner og
stiftel ser leier ogsa primaat ut |eiligheter i blokk og bygarder (55 prosent).

Kommunale utleieboliger er primaat leiligheter i blokk og bygard (44
prosent), men har ogsa et forholdsvis stort innsalg av rekkehus (24 prosent).
Det haye inndaget av rekkehus vil sannsynligvis ferst og fremst vaae a
finne i mindre tettbygde kommuner hvor tilbudet av lelligheter av blokk og
leiegarder er begrenset.

Variasjon i boforhold innen leiemarkedet

En viktig side ved & bo til leie har a gjare med hvilken disposisjonsrett den
som leier sin bolig har over boligen i leieperioden, hvilket rettsvern leie-
takeren har ved valget av leleperiodens varighet, ved eventuell oppsigelse av
leieforholdet, ved utleiers gnske om a gke husleia og eventuelt endre andre
sider ved kontraktsforholdet. Det mest relevante sammenligningsgrunnlaget
nar dike sparsmdl skal vurderes, er den disposisionsrett og det rettsvern som
falger eiendomsretten til ordinaare selveide og andelseide boliger.
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| den offentlige diskugonen om rettsvernet pa leiemarkedet er det
gierne oppsigelsesvernet |eietakeren har, og utleiers rett til & innga tids-
begrensede avtaler (gjerne kortere enn lovens hovedregel om en minstetid pa
tre ar) det har veat fokusert pA Wessdl (1999) definerte «svake rettigheter»
som leieforhold som dreier seg om; tjenestebolig eller forpaktning, fullt
meblert utleie, framleie eller leiekontrakt inntil tre ar. Etter at Wessel skrev
dette er det trédt i kraft en ny hudeielov (den trédte i kraft per 1. januar
2000). Den nye loven har ingen ssarbestemmel ser om mablert utleie, slik den
gamle hadde (ved mgblert leie var det enklere a si opp leieforholdet, og det
gjadt kortere oppsigel sesfrist enn ellers).

Nar det gjelder den nye lovens bestemmelser om en minstetid pa tre &r
for tidsbegrensede leieforhold, skal det ogsa bemerkes at loven har bestem-
melser om at — og nar — denne minstetiden kan fravikes. Dersom leiefor-
holdet angar en leilighet i samme hus som utleier bor, er den lovlige minste-
tiden ett &r. Dersom det dreier seg om hybel/rom i utleiers bolig med adgang
til kjgkken for leier, eller en leilighet som utleier selv skal tai bruk til bolig
—for seg selv eler sin familie — gjelder ingen nedre grense for lovlig minste-
periode, gitt to betingelser; (1) utleier ma informere leietakeren om dette pa
forhand, og (2) det utleide husvaaet matasi bruk ik det er sagt umiddel-
bart etter at leietakeren har flyttet ut. | tillegg til dette dpner loven for at bade
tjenesteboliger, studentboliger og offentlig eide utleieboliger brukt for reha-
biliteringsformd kan leies ut for en kortere periode enn tre &r. All annen
utleie; dvs. kommuna utleie av ordinagre boliger for sakalt vanskeligstilte,
og private personers og selskapers profesonelle utleie, ma tilfredsstille
lovens minstekrav om en minste periode patre ar.

Rettighetsproblematikken kan til en viss grad belyses med data fra
levekarsundersgkel sene fra 2001 og 2004. Det er tilt sparsmad om leieboer
har kontrakt og om denne kontrakten er tidsbegrenset eller e. For de som
oppgir at de har en tidsbegrenset leiekontrakt, blir det ogsa spurt om varig-
heten av denne leiekontrakten. Oppsigelsestid er det ikke tilt spersmal om.

Dersom vi legger til grunn en definigon av svake rettigheter som ens-
betydende med et tidsbegrenset |eieforhold patre & eller mindre (lovlig eller
ikke), vil det dekke Wessels definigon av «svake rettigheter» ganske bra; de
fleste framleieforhold, og de fleste leieforhold av studentboliger og tjeneste-
boliger, vil dekkes av denne operagonaiseringen. Tabell 18, som viser
fordelingen av kontraktsforholdene for leietakere etter deres alder, synes a
tyde pa at slike leieforhold er ganske utbredt pa det norske leiemarkedet. Vi
ser at det vanligste er & ha en leiekontrakt som ikke er tidsbestemt, og dette
fenomenet varierer lite med alder. Det er ogsa forholdsvis vanlig ikke & ha
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kontrakt. Her er det de eldre som skiller seg ut ved at de geldnere har
kontrakt enn de yngre. Her bar det imidlertid bemerkes at nar det ikke er
inngatt noen kontrakt om leieforholdet, gjelder lovens normal bestemmel ser
for den type leieforhold det métte vaare tale om. Ingen kontrakt betyr altsa
ikke darligere betingelser enn det loven fastsetter. Hva folk legger i beteg-
nelsen & «ikke ha kontrakt» er et sparsma for seg. Vi vil anta at de fleste
som blir spurt i en survey-undersgkelse, setter & «ikke ha kontrakt» likt med
a «ikke ha skriftlig kontrakt». Etter loven er imidlertid en muntlig kontrakt
like god og bindende som en skriftlig. Ved tolkingen av disse dataene skal vi
ikke se bort fra at noen kan ha forstétt dette sparsmalet som om det gjaldt
gienvaaende kontraktstid og ikke total kontraktstid. Det vil forklare noe av
den relativt hgye andelen som svarer at deres leleforhold har en kontraktstid
painntil tre r.

Ved tolkingen av hva det betyr at minstetiden for leieperioden er
mindre enn tre &, ma vi ogsa ta i betraktning leietakernes subjektive vur-
deringer av sparsmalet om kontraktsperiode. Dersom en stor del av leie-
takerne kun er interessert i relativt korte leieforhold — leieforhold for to til
tre & — er det kanskje tre ars leieforhold som representerer et problem. Bade
Husle etvistutvalget, L eleboerforeningen og Jussbuss har i samtaler med oss
pekt pa at mange unge som kun er interessert i kortere leieforhold, og ikke er
klar over at tidsbegrensede leieforhold varer ut avtaleperioden dersom
partene ikke har avtat at leieforholdet skal kunne sies opp — ensidig eller
giensidig — i avtaleperioden.

Tabell 18. Forekomst og varighet av kontrakt etter leieboerens alder. Prosent.

20-29 30-39 40-49 50-59 60 ar

ar ar ar ar e. m. Alle
Ikke kontrakt 20 23 12 29 37 22
Tidsubestemt kontrakt 47 52 69 64 60 53
Kontrakt inntil 3 ar 31 22 19 4 3 23
Kontrakt over 3 ar 2 4 - 4 - 2
N= 176 93 42 28 35 374

Det er rimelig & forvente at vi ikke bare finner forskjellige kontraktsforhold
blant ulike leietakere, men at kontraktsforholdene ogsavil variere etter hvem
som leler ut boligen. En slik sasmmenheng kan vi se i tabell 19. Tabellen
viser forekomst og varighet av kontrakt etter hvem som eer leieboligene.
Leieforhold uten kontrakt finner vi saalig blant de som leler av dekt eller
venner, hvor hele 49 prosent oppgir at de ikke har kontrakt. «Kortidskon-
trakter» eller kontrakter med inntil tre ars varighet er mest vanlig blant
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leieforhold hvor bedrifter, organisasioner eller stiftelser stér som utleiere.
Her oppgir 47 prosent av leieboerne at de har en tidsbegrenset kontrakt med
inntil tre ars varighet. Slike kontrakter er imidlertid langt fra uvanlige blant
andre utleiere. Blant kommunale eller statlige leieboere oppgir ogsa naa-
mere hver tredje leieboer at de leier med tidsbegrenset kontrakt inntil tre ar
(29 prosent), mens i underkant av hver fjerde leieboer som leier i 'annen
privat utleie’ oppgir tilsvarende kontraktsforhold.

Tabell 19. Forekomst og varighet av kontrakt etter hvem som leier ut. Prosent.

Stat/ Bedrift./Jorg./ Slekt/ Annen privat
kommune stiftelse venner utleie

Ikke kontrakt 11 10 49 13
Tidsubestemt 53 37 42 63
kontrakt 29 47 8 22
Kontrakt inntil 3 ar 7 6 1 1
Kontrakt over 3 ar

N= 55 51 98 196

Sammenligner vi situagonen i 2001 med situagonen i 2004, ser det imid-
lertid ut til at utviklingen gar i retning av mer bruk av kontrakter (tabell 20).
Andel leieboere som oppgir a de bor uten kontrakt har sunket med gu
prosentpoeng, mens andel som oppgir at de har tidsbegrensede kontrakter
inntil tre & imidlertid har steget med tre prosentpoeng.

Tabell 20. Forekomst og varighet av kontrakt blant leieboere i 2001 og 2004. Prosent.

2001 2004
Ikke kontrakt 28 21
Tidsubestemt kontrakt 49 53
Kontrakt inntil 3 ar 20 23
Kontrakt over 3 ar 3 3
N= 482 400

Relasjoner mellom utleier og leietaker

Fra et boforholdsperspektiv er det salig to typer relagoner vi skal feste oss
ved i denne forbindelsen; dekt- og/eller vennskapsrelagoner og naboskaps-
relagoner. Begge disse formene for relagoner har verdi i seg selv. | tillegg
ma de ogsa antas & kunne vaare av betydning for andre aspekter ved bofor-
holdene. Slekts- og vennskapsrelagoner kan vi anta kommer potensielle
boligsakere til gode allerede i sakefasen, ved at slektninger og venner vil bli
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foretrukket som leietakere, at annet likt. Videre er det rimelig a anta at en
dik relason ogsa far betydning for den husleia man blir enige om. Saalig
dersom det dreier seg om utleie av sokkelboliger og andre utleieforhold som
impliserer naboskap mellom partene, er det grunn til atro at en utleier aksep-
terer/krever lavere husleie av en leieboer han/hun kjenner godt, enn av folk
som i utgangspunktet er fremmede.

Slekts- og vennskapsrelagoner vil vi kunne finne i alle deler av lele-
markedet hvor utleier er en privat person, men ogsa i tilfeller hvor utleier
driver profegonell utleie, og ved utleie av tjenesteboliger. Slekts- og venn-
skapsrelagoner eksisterer uavhengig av hvilken hustype leieboligen befinner
seg i og av den geografiske naahet mellom utlelers og leleboers bosteder. En
grov indikason pa omfanget av sekts- og vennskapsrelasonene i leie-
markedet har vi i tabell 19, som viser at i 2004 ble ca. 25 prosent av dle
leieforholdene pa dette markedet karakterisert som et |leieforhold mellom
sektninger eler venner av leietakerne. Av tabell 17 ser vi videre at utlele-
virksomheten mellom slekt og venner er dominert av eneboliger og sokkel -
boliger (62 prosent), men at den i prinsippet kan omfatte alle typer boliger.

| tabell 19 ovenfor har vi allerede vist at forekomsten av dekts- og
vennskapsrelagoner i1 et leieforhold har stor betydning for hvor formelle
partene e med hensyn til & innga kontrakt, og i tilfelle — hvilken type
kontrakt. Foreligger det en slekts- eller vennskapsrelasjon er det ikke inngatt
kontrakt mellom partene i halvparten av tilfellene. For de andre utleier-
kategoriene gjelder det for vel 10 prosent av leieforholdene. Her er det et
problem med tolkningen av hva det vil si & ikke ha inngatt kontrakt. Vi er
tilbayelig til atolke dette som at det bare eksisterer en muntlig «minimums-
avtale» i form av en enighet om nar leieforholdet starter og hva hudleia er.
Vurdert ut frahusleielovens 8 1, som sier at en muntlig avtale er like gyldig
som en skriftlig, og at — dersom ikke annet er avtalt — lovens normal bestem-
melser gjelder, vil det blant annet s at leieforholdet er tidsubestemt og faller
inn under de reglene om oppsigelse som gjelder i dike tilfeller. At det ikke
eksisterer avtale bar derfor ikke tolkes som en udelt negativ foreteelse. Det
gar videre fram av tabell 19 at leieforhold basert pa sekts- og vennskaps-
relagoner saalig skiller seg ut ved at det bare for knapt 10 prosent av til-
fellene er inngétt kontrakter med mindre enn tre ars varighet.

| levekarsundersgkelsen fra 2001 ble det spurt om hvordan man hadde
anskaffet naveaende bolig. Med utgangspunkt i dette sparsmdlet fant
Langsether m.fl. (2003) at de tre viktigste matene for & skaffe seg bolig pa
lelemarkedet var ved hjelp av venner eller kjente, ved annonsering (annon-
sere selv eller svare pa annonser) og ved hjelp av dektninger. Profesonelle
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hjelpekilder, som for eksempe offentlig boligformidling og eiendoms-
meglere spilte en relativt beskjeden rolle.

Tidligere studier har indikert at huslela er noe lavere enn ellers dersom
leieforholdet skjer innen dekts- eler vennskapsrelagoner. Det er ogsa
indikasjoner pa at det kan forekomme en «botidsrabatt», dvs. at |elaer lavere
desto lengre leieforholdet har vart (Langsether m.fl. 2003 og Langsether og
Medby 2004). Man kan tenke seg at denne effekten av slekts- og vennskap
farst og fremst gjar seg gjeldende ved utlele som impliserer naboskap
mellom partene, og nar folk midlertidig Ieier ut sitt permanente hjem (ene-
boliger). | begge tilfeller vil utleier ha et behov for & kjenne (og stole pd)
leietakeren. Botidsrabatten kan tenkes & vaare et resultat av at det oppstar et
bekjentskaps- og/eller tillitsforhold i 1apet av |eieperioden. Nar det kommer
til regulering av leia kan utleier tenkes & vaae villig til & «betale» for a
bevare dette, dersom alternativet er en ny, fremmed leietaker.

Ved sammenligninger av husleienivaet for ulike elerkategorier ma det
tas hensyn til boligens sterrelse. Utvalgene av leieforhold i levekarsunder-
sokelsene, er imidlertid s smaat det er pagrensen til det forsvarlige a foreta
slike sammenligninger som den vi presenterer i tabell 21. Om vi konsen-
trerer oss om midtpunktet i de ulike fordelingene (medianverdien), ser vi at
det er sazlig de som leier av slekt eler venner som skiller seg ut. Og disse
har en lavere hudleie enn hva som er tilfelle blant andre leieboere. Videre
finner vi de hgyeste husleilene blant de som leler av en bedrift, organisagon
eller stiftelse, men her er utvalget klart minst og det er lite trolig at denne
forskjellen kan gis saalig vekt. Det ser ut til at husleienivaet er noe hayere
blant de som leier av kommune €eller stat, sammenlignet med de som leier pa
det private markedet. Forskjellene er imidlertid ikke store. | den grad denne
husleieforskjellen er redll, er det ikke urimelig a tenke seg at det er private
utleiere som leier ut en del av egen bolig som trekker husleienivaet ned pa
dette markedet. Disse utleierne vil for eksempel kunne tilby en lavere hus-
leie for & fa en leieboer de gnsker fremfor andre Ieieboere. Blant profesjo-
nelle utleiere er nok derimot profittmaks mering mer tungtvei ende.

Tabell 21. Gjennomsnittlig arlig husleie etter hvem som eier boligen. Belgp i kroner for
tre roms leiligheter.

Stat/ Bedrift./Jorg./ Slekt/ Annen privat
kommune stiftelse venner utleie
1. kvartil 33750 42 083 17250 32 400
Median 43 149 53 145 35100 42 000
3.kvartil 57600 60 833 51750 52 200
N= (29) (10) (35) (62)
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Med naboskapet er det nettopp den geografiske nagheten som er poenget.
Pringpielt sett kan naboskap forekomme i dle leieforhold mellom private
personer. | praksis vil det rimeligvis vaae stor variagon mellom ulike seg-
menter av lelemarkedet definert ved kombinagoner av utleier og hustype:
Naboskapsrelagoner mellom utleiere og leieboere vil vi med nagdvendighet
finne ved utleie av sokkelboliger. Vi kan ogsa regne med a finne naboskaps-
relagoner mellom partene ved utleie av leiligheter i to- og firemannsboliger
der utleier selv bor. Utlelerkategoriene «Sekt og venner» og «Annen privat
utleie» i tabell 17 omfatter all utleie hvor utleier er en person. Til sammen
utgjer de ca. ¥ av det samlede leiemarkedet | 2004. Ca. 40 prosent av utleleni
begge disse segmentene bestér av sokkelboliger. Bruker vi sokkelboligene i
begge disse segmentene som en grov indikasjon pa leieforhold som impliserer
naboskap, Vil det dreie seg om ca. 30 prosent av det totale lelemarkedet.

Mens dektskap og vennskap normalt entydig oppfattes som goder, er
naboskapet tvetydig i s henseende. Naboskapet kan vaae positivt for begge
parter, positivt for den ene og negativt for den andre og negativt for begge.
Det impliserer for utleier en mulighet for kontroll som for leietakeren kan
oppleves som utdlelig, men som for utleier kan vaae en forutsetning for at
han/hun overhodet leier ut. At et naboskap falger med pa kjgpet ved et leie-
forhold kan fare til at utleler iverksetter selekgonsmekanismer som nagmer
seg diskriminering i valget mellom sgkerne til en ledig bolig, eller alternativt
at sgkere med bestemte kjennetegn blir avkrevd en hgyere huseie enn andre
(en risikopremie).

Geografisk variasjon i leietilbudet

For mange boligpolitiske formd er det lite relevant & snakke bare om den
nasjonal e situasjonen pa boligmarkedet. Tilbud og ettersparsel skjer palokale
boligmarkeder som er geografisk plassert rundt lokae arbeidsmarked og som
er avgrenset av reisemuligheter og reisetid mellom arbeid og bolig. Videre vil
boligmassen vaae forskjellig ulike steder i landet, noe som ogsa gjar at
tilbudet av utleieboliger vil vaae forskjdlig. | artikkelen om boligstandard sa
vi hvordan boligmassen varierer med urbaniseringsgrad. Tilsvarende variagon
finner vi ogsa blant leieboligene (tabell 22), og variasonen falger i stor grad
det samme mansteret som boligmassen | sin helhet. | de mest spredtbygde
strekene av landet bestar utleietilbudet primaat av eneboliger og sokkel-
boliger, mens blokk og bygarder utgjer en stor del av tilbudet i de mest urbane
strekene. Mer generelt ser vi ogsa at tilbudet av eneboliger naturligvis synker
med urbaniseringsgrad, menstilbudet av blokk og bygard gker.
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Tabell 22. Fordeling av utleieboliger etter urbaniseringsgrad. Prosent.

Spredt- Tett, Tett, Tett, Tett,

bygd <2000 2-20' 20'-100’ >100°
Enebolig 39 28 10 9 3
Sokkelbolig 42 31 40 36 14
Rekkehus o.l. - 16 10 9 5
V2-H2 3 6 12 13 8
Andre 2-3-4 boliger 3 9 6 8 7
Blokk 3 3 6 9 21
Bygard 3 3 11 11 39
Annet 5 3 6 4 4

N= 59 32 102 75 134

| tabell 23 viser vi hvordan omfanget av ulike typer utlelere varierer med
bostedets urbaniseringsgrad. Her ser vi at offentlig utleie har de sterste
markedsandelene pa mindre tettsteder, og minst markedsandeler i de sterste
byene og i spredtbygde strgk. Utleietilbudet fra bedrifter, organisasoner og
stiftelser er starst i de sterste byene, og varierer utover dette i liten grad med
urbaniseringsgrad. Utleie mellom slekt og venner er starst i de spredtbygde
strakene av landet, og varierer forevrig lite med urbaniseringsgrad. Privat
utlele er mest utbredt i bykommuner med et innbyggertall mellom 20 000 og
100 000. Ellers ser vi at denne utleierkategoriens andel av det totale utleie-
markedet ligger ca. 10 prosentpoeng hgyere i tettsteder med over 2000
innbyggere enn i mindre tettsteder, og det er ingen forskjell mellom de
sterste tettstedene med over 100 000 innbyggere og tettstedene med mellom
2000 og 20 000 innbyggere.

Tabell 23. Fordeling av ulike typer utleiere etter urbaniseringsgrad. Prosent.

Spredt- Tett, Tett, Tett, Tett,
bygd <2000 2-20' 20'-100’ >100°
Kommune/stat 10 28 18 12 11
Bedrift/org./stiftelse 8 13 10 10 20
Slekt/venner 42 22 23 20 21
Annen privat utleie 40 38 49 58 49
N= 60 32 100 77 133

Hvem bor til leie?

Majoriteten av norske hushold er boligeiere. For de fleste, pa ale aders-
trinn, er dette ogsa den foretrukne disposisonsformen for boligen. Tidligere
studier ved NOVA har vist at det ogsa blant leieboerne er et stort flertall som
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ville ha foretrukket a eie boligen sin. Preferansen for leieformen ble sterkt
redusert i lgpet av 1990-tallet. Den gker med alderen, men bare knapt 50
prosent av leieboerne over 60 ar foretrakk & bo til leie i 2001 (Langsether
m.fl. 2003, tabell 2.14). Denne andelen var henholdsvis 11, 7 og 16 prosent i
aldersgruppene 20-29, 30-39 og 40-59 ar.

Sa langt preferansene. Ser vi pa hvem som bor til leie, viser data og
tidligere forskning at det henger neat sammen bade med ader, inntekt og
sivilstand. Det & vaae leietaker kan i stadig sterre grad knyttes til overgangs-
faser, og da saalig etableringsfasen for yngre mennesker (Gulbrandsen 2002,
Langsether m.fl. 2003). Den hgye leieboerandelen blant yngre hushold
bekreftes ogsd i levekarsundersgkelsen fra 2004 (tabell 24). Blant hushold
hvor intervjupersonen er i 20-arene finner vi at 58 prosent er leieboere.
Deretter synker leieboerandelen med alder til og med hushold hvor intervju-
personen er i 60-arene; her er leieboerandelen bare ni prosent. Blant hushold
hvor intervjupersonen er 70 &r eller mer, gker derimot andel leieboere til 19
prosent. Sammenhengen mellom alder og disposigonsform utgjar med andre
ord en u-form, hvor leieboerandelen er hgyest blant de yngste og de eldste
og lavest blant de «middelaldrende». Den hgye leieboerandelen i den eldste
aldersgruppen er sannsynligvis et resultat av en kohorteffekt. Tidligere
kohorter eller generagoner var i starre grad leieboere hele livet, og disse
husholdene vil trekke leieboerandelen opp i de eldste adersgruppene. Vi
kan imidlertid forvente at |eieboerandelen i dette aldersspennet gar ned etter
hvert som disse kohortene dar ut, noe som ogsai stor grad er vist i tidligere
studier (Langsether m.fl. 2003).

Tabell 24. Disposisjonsform etter intervjupersonens alder. Prosent.

20-29ar 30-39ar 40-494& 50-59ar 60-69ar 70a&re.m.

Selveier 32 62 73 75 73 63
Andelseier 10 15 13 15 18 18
Leietaker 58 23 15 10 9 19
N= 318 417 322 299 227 241

Sammenhengen mellom alder og disposigonsform har i stor grad vaat stabil
de siste arene (se tabell 25). Et unntak fra dette stabile mgnsteret finner vi
imidlertid blant de yngste husholdene. Fra 1997 og frem til og med 2004 har
leieboerandelen gkt noe blant de aller yngste, de som er under 25 ar, mens
den har gatt ned i samme periode blant de mellom 25 og 29 &r. Endringene i
de yngste husholdenes leieboerandel kan ses i sammenheng med en mer
langsiktig trend pa boligmarkedet; de unge bor i stadig sterre grad en lengre
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periode til lele etter a de flytter ut av foreldrehjemmet og fer de etablerer
seg som boligeiere (Gulbrandsen 2002; L angsether 2003; Sandlie 2005).%

Nedgangen i andel |eieboere blant de som er i Slutten av 20-arene er for
sa vidt overraskende, siden tidligere studier basert pa data fra Norsk Gallup
har funnet en gkning i leieboerandelen ogsai denne a dersgruppen fram mot
2001. Denne nedgangen har na altsa stanset opp.

Tabell 25. Leieboerandel etter alder. De som bor hjemme er utelatt. Individniva.
Prosent.

1997 2001 2004
20-24 ar 73 74 76
25-29 ar 48 42 40
30-34 ar 25 22 22
35-39 ar 14 14 16
40-49 ar 9 10 10
50-59 ar 7 8 8
60-69 ar 6 7 8
70 ar eller eldre 15 20 17

En ting er hvordan leieboerandelen ved et visst tidspunkt varierer med alder,
og hvordan adersspesifikke leieboerandeler endres over tid. Et annet spars-
mal er hvor stor andel av bestemte aldersklasser som har vaat leieboer en
eller annen gang nar de for eksempel passerer 50, 60 og 75 ar, og ved slutten
av livdgpet. Og ikke mindre interessant; hvilke endringer fra kohort til
kohort er vi vitne til i dagens befolkning. | en studie om befolkningens
kjennskap til husleielovgivningen som NOVA nylig utferte for KRD
(Langsether og Sandlie 2006) finner vi at vel 70 prosent av dagens befolk-
ning i aldersspennet 16-60 & har veaat leieboere en eler annen gang. |
aldersspennet fra 50 til 60 & gjelder det 74 prosent. Verken denne eller
andre studier vi kjenner har data som kan s noe om hvilke endrings-
tendenser som skjer — og Vil skje — pa dette omradet. Det er imidlertid ikke
utenkelig at en hgy (kanskje gkende) andel av framtidas unge vil ha et (eller
flere) kortvarige leieforhold mens de er i etableringsfasen. Samtidig vil vi
kanskje oppleve at stadig flere — farst og fremst pa grunn av samlivsbrudd —
kommer til & tilpasse seg i leiemarkedet bade én og flere ganger senere i
livet. Samlet sett kan dette kanskje komme til mer enn & motvirke effekten
av at faare vil bo i livdange leieforhold i framtida, med det resultat at

% Den gkte leieborandelen i blant de mellom 20 og 24 & er ogs et resultat av at flerei
denne aldersgruppen har flyttet hjemmefra.

— Bolig og levekar i Norge 2004 — 159



andelen som har bodd i lelemarkedet i Igpet av livet vil vise en gkende
tendens i den naameste framtid. Dette resonnementet bygger pa bestemte
forutsetninger ndr det gjelder sammenhengen mellom folks sivilstatus og
hvordan de disponerer sin bolig. Det skal vi se narmere pai neste punkt.

At leiei stor grad er knyttet til overgangsfaser, viser seg ogsa ved a se
pa andel leieboere ut fra sivilstatus (tabell 26). Det er salig endige, og
primaat ugifte, som bor til leie. | tillegg finner vi en hay leieboerandel blant
de som er separert. Dette siste kan muligens ses i sammenheng med en
overgangsfase etter et samlivsbrudd, hvor man leier bolig rett etter samlivs-
bruddet og inntil man etablerer seg som eier igjen etter et eventuelt skils-
misseoppgjer. Leieboerandelen blant skilte er som vi ser lavere enn blant de
som e separerte. Den lave andelen av separerte i utvalget gjer det imidlertid
vanskelig atrekke sikre konklusjoner om denne overgangsfasen.

Tabell 26. Disposisjonsform etter sivilstatus. Prosent.

Ugift Gift Enke-(mann) Separert Skilt
Selveier 45 84 59 39 51
Andelseier 14 9 19 23 27
Leietaker 41 7 22 39 22
N= 733 761 157 31 235

Selv om leieboerandelen generelt sett er lavere blant par enn blant endlige, er
det ogsa en forskjell i andel Ieieboere blant par (tabell 27). Par som er gift
har en klart lavere leieboerandel enn par som er samboende. Blant par som
er gift eller registrerte partnere er leieboerandelen kun §u prosent, mens den
er 23 prosent blant samboende par. Om vi betrakter ekteskap og registrerte
partnerskap som en starre «forpliktelse» mellom to partnere enn det sam-
boerskap er, kan det altsd se ut til at boligkjep ferst og fremst gjennomfares
blant etablerte par som har inngatt mer langvarige forpliktelser.

Tabell 27. Disposisjonsform etter om intervjupersonen lever i fast parforhold. Prosent.

Gift/registrert partner Samboende Enslig
Selveier 84 62 44
Andelseier 9 15 18
Leietaker 7 23 38
N= 757 286 874

Det er dokumentert i tidligere forskning at andelen leieboere synker med
stigende inntekt. Dette gjenspeiler naturligvis ogsa at andelen leieboere er
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hayest i de faser av livet hvor inntekten er lavest relativt sett. Dette men-
steret bekreftes ogsdi |evekarsundersakel sen 2004.

| tabell 28 ser vi a leieboerandelen synker forholdsvis raskt med
stigende inntekt. Blant den tiendedelen som har lavest inntekt, er hele 70
prosent leieboere, mens denne andelen synker til 46 prosent i den tiende-
delen med nest lavest inntekt. Det er altsa bare i den laveste inntektsdesilen
vi finner et flertall av leieboere. Her har det heller ikke vaat store endringer i
perioden 2001 til 2004.

Tabell 28. Disposisjonsform etter husholdsinntekt (desiler). Alle hushold, samlet hus-
holdsinntekt fra skattelikningen 2003. Prosent.

1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10.
Selveier 20 35 44 52 55 72 80 87 85 91
Borettshaver 8 18 21 18 22 17 11 7 12 7
Leietaker 71 46 34 31 22 11 9 6 4 3
N= (191) (192) (192) (192) (192) (191) (191) (192) (192) (191)

Tabellene 26 og 27 antyder at samlivsstatus og samlivsbrudd ma vaae
viktige bakgrunnsfaktor for folks tilpasning pa boligmarkedet. Den betyd-
ningen de har i denne forbindelsen, realiseres gjennom den betydning begge
disse faktorene har for husholdenes gkonomi. Dérlig gkonomi er den
viktigste, umiddelbare arsak til at mange — ugnsket — ma ta til takke med
lelemarkedet, og siden ikke kommer seg videre til ulike eilermarkeder. Men
den darlige gkonomien er ofte betinget av samlivsstatus. To lavtlente sam-
boere kan |ettere etablere seg pa eiermarkedet enn to lavtlente enslige hver
for seg. Satt litt pa spissen kan man sperre om det ikke i dag er dlik at man
ogsa kan stenges ute fra eilermarkedet pa grunn av sin samlivsstatus.

Ser vi pa hvilken betydning alder, sivilstand og inntekt har for folks
tilpasning pa boligmarkedene i dagens samfunn, tyder det pa at disse
faktorene — bade hver for seg og samlet — bidrar til sosiogkonomiske diffe-
rensieringsprosesser som ogsa virker differensierende pa leiemarkedet. Pa
den ene siden har vi det store flertall av ungdom som leier bolig for et
relativt kort tidsrom far de danner familie og kjgper seg bolig. De har sin
rake motsetning i folk i 30- og 40-arsaderen for hvem leiemarkedet tegner
til & bli en mer langvarig — kanskje permanent — Igsning uten at det er
ansket. Denne gruppen, som er relativt liten, bestar i overveiende grad av
endlige med lave inntekter.

Sparsmalet om hvem som leier sin bolig i dagens samfunn kan for-
seksvis besvares dik: Vi har & gjgre med fem typer leietakere som er svaat
ulike seg i mellom (og dessuten kan oppvise store ulikheter internt), men som

— Bolig og levekar i Norge 2004 — 161



0gsd har noen likhetstrekk — farst og fremst i sin tilpasning pa bolig-
markedene: Type (1) bestér av de ungei etableringsfasen. For dem er statusen
som leieboer kun en kortsiktig tilpasning i overgangsfasen til selveie (even-
tuelt andelsaie). Andelen som bor til lele er hgy blant de unge, og et flertall
synes a ha «vaat innom» denne statusen i en kortere dller lengre periode. Type
(2) utgjares av folk (svaat ofte endige) i ddersspennet fra 30 til 60 ar, som av
ulike grunner har blitt (eller holder pa a bli) boende mer langvarig pa
lelemarkedet, uten at det er det de primaat foretrekker. De grunner det her kan
vage tale om er av ulik karakter, sentrat stér imidlertid lav inntekt (gjerne pa
grunn av en lite stabil tilknytning til arbeidsmarkedet), darlig helse og ulike
typer misbruk. Rekrutteringen til denne gruppa skjer for manges vedkom-
mende alerede mens de er i 20-ara. Type (3) utgjeres av folk i aldersgruppen
35-50 & som bare i kortere perioder bor i leid bolig. Denne gruppen bestar
kanskje farst og fremst av folk med ett (eller flere) samlivsbrudd bak seg, men
disse samlivsbruddene (eller eventuelle andre arsaker) har bare fert til at de
temporaat har blitt skjevet ut av eiermarkedet. Ved & spare, etablere nye
samliv/samboerskap eler ved & ha blitt begunstiget med arv, har de etter en
overgangsfase igjen etablert seg som boligeiere. Her kan det bemerkes at folk
mottar forskudd pa arv og arver ved en gjennomsnittsalder pa henholdsvis ca.
40 og 50 &. En fjerde (4) type besté&r av eldre over 60 & som har veat
leieboere hele ditt liv, og for hvem dette har vaat den foretrukne disposigons-
form til boligen. Her kan vi for fullstendighetens skyld ogsa ta med leieboere
fra yngre arganger som ut fra de samme vurderinger allerede har tilpasset seg
som leieboere. | vare dager er det relativt fa personer det dreier seg om.
Dersom andelen av hver alderskohort som allerede tidlig i livet velger &bo i
leiebolig ut fra en samlet vurdering av flere alternativer, fortsetter & synke, vil
gruppe (4) over tid sannsynligvis endre karakter. Den vil i gkende grad bli
rekruttert fra de som i dag utgjer gruppe (2). Til sist har vi en femte type (5)
som bestdr av folk som har flyttet fra en starre eid bolig til en leiebolig (som
kan vagre en omsorgsbolig) pasine eldre dager.

Vanskeligstilte pa boligmarkedet

Om en person (eller et hushold) er vanskeligstilt eller ikke pa boligmarkedet,
er farst og fremst betinget av personens/husholdets gkonomi. Husholdets
gkonomiske situagon er igien farst og fremst bestemt av dets |gpende
disponible inntekt, men mange vil 1 faser av livet (ssalig som eldre) leve
med en kombinagon av lav inntekt og en relativt stor formue som de kan
forbruke til boligformal umiddelbart — dersom formuen bestar av bolig-
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kapital — eller redisere til fordel for boligkonsum pa andre méter — dersom
det dreier seg om andre former for kapital. Folk som lever med en kombi-
nasion av lav inntekt og stor formue, er det ikke rimelig & karakterisere som
vanskeligstilte pa boligmarkedet.

Lav inntekt kan skyldes et samspill av flere forhold; de mest dpenbare
er dvage sysselsatt i et lavtlgnnet yrke, & arbeide deltid og/eller ofte utsettes
for arbeiddgshet, & vaae endig forsgrger, & vaae trygdet pa grunn av funk-
gonshemning, & ha dérlig helse eller & vaae under utdanning. A vaae under
utdanning betyr i vare dager a finansiere sitt forbruk med 1an i kombinasjon
med en liten inntekt i en overgangsperiode mens man er ung. Unge under
utdanning er det derfor heller ikke riktig a klassifisere som vanskeligstilte pa
boligmarkedet. De andre faktorene vi har pekt pa her vil i starre eller mindre
grad bestemme inntekten: arbeider man i et lavtlannet yrke har man lav
inntekt, men at man er endlig forsarger forhindrer ikke at man kan ha hay
inntekt. De ulike arsakene til lav inntekt kan ogsa ha en mer eller mindre
varig karakter, og derfor ogsa fare til ulike konsekvenser med hensyn til om
man blir vanskeligstilt bare for en kortere periode €eller far gkonomiske pro-
blemer av varig karakter.

Dersom problemene med a forsgrge seg av egen inntekt — og eget
arbeid —i stor grad ogsa henger sammen med dérlig helse og misbruk av ulik
art, er det samtidig gjerne ogsa darlige prognoser for forbedring av gkono-
mien. Samtidig kan slike forhold i seg selv fare til at man blir vanskeligstilt
pa boligmarkedet, eller forsterke effektene av at man alerede er vanskelig-
stilt av andre grunner. Misbruk har ofte som konsekvens en avvikende
adferd som gjer det vanskelig a skaffe seg bolig, blant annet fordi man ikke
blir akseptert verken av potensielle utleiere eller av sine (potensielle) naboer.
Dérlig helse og/eller alvorlige funksonshemninger impliserer ofte at man
trenger ulike former for spesiatilpasning av boligen.

En anstrengt gkonomi behgver heller ikke bare a skyldes liten inntekt.
Dersom folk blir pafart, eller paferer seg selv, ekstraordinage utgifter, kan
de temporaat miste boligen sin fordi de ikke lenger klarer & betjene sine lan.
Slike situasjoner kan oppsta ved skilsmisser/samlivsbrudd, ulykker, bruk av
rusmidler, ved henfallenhet til spill, og av mange andre grunner. Den relativt
heye leieboerandelen for separerte, jf. tabell 26, kan vaae en effekt av at folk
er skjovet fra en eier- til en leierstatus — men at dette bare har hatt en
midlertidig effekt.

Er man gkonomisk vanskeligstilt i betydningen & ha sa liten — og gjerne
0gsa ustabil — inntekt at man ikke klarer a spare fra etableringsfasen av livet
og framover, vil man normalt heller ikke ha ressurser til a kjgpe egen bolig.
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Den eneste mulighet man da har er & etablere seg i leiemarkedet. Dersom den
gkonomiske situagonen ikke bedrer seg for de som av ulike grunner kommer
«darlig ut» av etableringsfasen, vil de ogsa senere fa store problemer med &
forlate leiemarkedet, selv om de skulle gnske det. Dette vil fare til at folk |
aldersspennet 30 til 55/60 & som er gkonomisk vanskeigstilte blir overrepre-
sentert blant de i denne adersgruppen som har tilpasset seg varig i leie-
markedet. Dersom darlig gkonomi pa denne méten har «sperret folk inne» i
leiesektoren fra 30-arsalder av (eller endatidligere), har det ogsa—i deto siste
generasionene — betydd at de har mistet anledningen til a deltai den mest
lukrative form for sparing her i landet; nemlig sparing i fast eiendom.

Slik vanskeligtilt er definert her, med et fatall kjennetegn og lav inn-
tekt som det sentrale, kan det synes som vi har a gjare med et homogent
fenomen som det er rimelig & oppfatte som en gruppe. Ser vi pahvaden lave
inntekten kan skyldes, fremtrer de vanskeligstilte imidlertid som et svaat
heterogent fenomen. | adle tilfelle star vi her overfor en samling av
mennesker som i dagens Norge i svaat liten grad opptrer som en aktivt
handlende gruppe med utgangspunkt i felles interesser.

Operasjonalisering og avgrensning av vanskeligstilte

Vi vil naturligvis finne folk som er vanskeligstilte pa boligmarkedet i ale
aldersgrupper og i ale de fem gruppene vi delte leietakerne inn i ovenfor.
Tidligere forskning antyder at det — i trad med resonnementet ovenfor —
saalig er i gruppe (2) vi i dag ma vente & finne de fleste av de som i dag
gjerne betegnes som vanskeligstilte pa boligmarkedet (en betegnelse som
stort sett er i samsvar med var definigon). En ting er a kunne definere kate-
gorien vanskeligstilte pa boligmarkedet og siden operasjonalisere begrepet
og gjenfinne de vanskeligstilte i boligmarkedene. Fra et boligsosialt syns-
punkt er det like viktig og interessant & se om — og eventuelt pa hvilken méte
— de vanskeligstilte (for eksempel gruppe (2)) skiller seg fra de andre
gruppene med hensyn til en del sentrale boforholdsvariabler. Her melder det
seg flere problemer: Vi har riktig nok opplysninger om husholdsinntekt
(men, nar det gjelder levekarsundersgkelsen fra 2004 refererer inntektsopp-
lysningene seg til 2003). Levekdrsundersokelsenes data er imidlertid
mangelfulle og mindre godt egnet for a avgrense de vanskeligstilte som har
tilpasset seg mer varig i leiemarkedet (gruppe (2) eller mer aldersuavhengige
grupper av vanskeligstilte) fra de som er der midlertidig. Dessuten vil de
utvalgene vi kan lage pa basis av ulike spesifikasjoner av gruppe (2) lett bli
for smatil at det er mulig & gjennomfare meningsfylte analyser med disse
utvalgene som basis.
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Nar vi far dike problemer med & beskrive og identifisere de vanskelig-
stilte pa leiemarkedet, er det nagliggende a lete etter de «nest beste» lgs-
ninger for a studere eventuelle konsekvenser for boforholdene av & vaae
vanskeligstilt pa boligmarkedet. En dik Igsning vil for eksempel kunne ga ut
pa & identifisere en dler flere grupper som ikke nadvendigvis omfatter alle
vanskeligstilte, og heller ikke omfatter bare de vanskeligstilte, men sikrer at
de vanskeligstilte utgjar et dominerende innslag i gruppene. Pa grunnlag av
de data som finnes i levekarsundersgkelsen fra 2004 er det da nagliggende a
ta utgangspunkt i fordelingen av disponibel husholdsinntekt per forbruks-
enhet og a operagondisere vanskeligstilte som personer som tilhgrer hus-
hold med en disponibel inntekt som korresponderer med de fattigdoms-
grenser som er beskrevet i Pedersen og Sandlies artikkel i denne rapporten.
De gruppene det er aktuelt & se pa kan beskrives ytterligere ved opplysnin-
gene i levekarsundersgkelsene om sivilstand, hvordan man regner med a bo
om tre & og hvordan man vurderer sin gkonomiske situasjon.

Det er saalig blant folk i alderen 35 til 60 ar, som har mattet tilpasset
seg langvarig i leiemarkedet uten at det er det de primeat har ensket (altsa
gruppe 2 over), at vi forventer & finne flest vanskeliggtilte. | tabell 29
nedenfor har vi tatt for oss leieboerandel etter sivilstatus i denne alders-
gruppen. Mensteret er som vi ser i stor grad identisk med det vi fant for hele
leieboergruppen, jf. tabell 27. Blant de i alderen 35 til 60 ar som er gift, har
sa godt som ale styrt utenom leiemarkedet — kun fem prosent er |eieboere.
Ogsa blant de som er samboende er leieboerandelen lav (15 prosent). Dei-
mot er andelen leieboere forholdsvis hgy blant de som ikke lever i et fast
parforhold (37 prosent). Dette er i samsvar med et resonnement om at det i
stor grad er blant de vi kan karakterisere som «langtids endlige» (jf. Hellevik
2005) vi kan vente a finne folk som vi har definert som vanskeligstilte. |
denne gruppen har vi bade de som enna ikke har etablert seg med partner og
de som har opplevd et samlivsbrudd. Blant de som har opplevd et samlivs-
brudd kan vi som nevnt forvente at |eieboerstatusen er midlertidig i en over-
gangsfase mellom to eierboliger (jf. tabell 26). Videre er det ogsa rimelig &
tro a en del av de andre endige i denne aldergruppen, de som tidligere ikke
har levd i et parforhold, vil etablere seg som par og med det sannsynligvis
ogsa som boligeiere.

Tabell 29. Andel leietakere etter samlivssituasjon blant hushold der intervjupersonen er
mellom 35 og 60 ar. Prosent.

Gift/registrert partner Samboende Enslig
5 15 37
N= 543 234 452
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Tidligere studier har vist at de aller fleste leieboere ansker & bli boligeiere
(se for eksempel Langsether m.fl. 2003). Om vi tar utgangspunkt i disse
eierpreferansene og sammenholder dem med mensteret | tabell 4 |
Gulbrandsens innledningsartikkel, ser det ut til at det finnes en ikke ubetyde-
lig gruppe leieboere som ansker & bli eiere, men som ikke anser dette som
oppnaelig innen rimelig tid (innen tre &r). | levekarsundersgkelsen fra 2004
er leieboerne spurt om de om tre & fortsatt regner med a vagre leieboere. Det
er blant de som svarer bekreftende pa dette sparsmalet at vi regner med &
finne personer som ikke tror de vil oppna den disposisonsform de fore-
trekker. Disse utgjer omkring su prosent av allei aldersgruppen 35 til 60 ar.

| tabell 30 ser vi a endige er sterkt overrepresentert i gruppen med et
stort innslag av personer som ufrivillig stenges inne pa leiemarkedet. Blant
leieboere som om tre & fortsatt regner med aleie bolig, lever hele 82 prosent
dene. Dette er over dobbelt s mange som blant alle hushold i alderen 35 il
60 &r. Denne méten & operasionalisere vanskeligstilt pd, gir i 2004 et utvalg pa
72 langtidstilpassede leieboere i aldersspennet 35-60 &r. Hvor treffsikker
operagonaliseringen er, kan vaae noe usikkert.

Tabell 30. Samlivsstatus i aldersgruppen 35-60 ar. Alle hushold og leieboere som etter
tre ar fortsatt regner med & veere leieboere. Prosent.

Alle hushold i alderen  Leieboerei alderen 35—-60 & som om

35-60 ar tre ar fortsatt regner med a leie bolig
Gift 44 13
Samboer 19 6
Lever ikke i parforhold 37 82
N= 1230 88

En alternativ méte & bestemme de vanskeligstilte pa tar ogsa utgangspunkt i
leieboere som har tilpasset seg varig pa leiemarkedet. Her sgker vi &
bestemme de vanskeligstilte mer presist ved & se pa opplysninger om deres
gkonomiske situagon. Tidligere studier (Langsether m.fl., 2003) har vist at
det saalig blant leieboere i aldersspennet 30 til 60 & — og som regner med &
bli boende til leie i overskuelig framtid — er en sterk overrepresentason av
personer og hushold som vurderer sin gkonomiske situasgon som vanskelig.
Her skal vi se at dette gjelder fremdeles. | tabell 31 presenterer vi hvordan
respondentene i levekarsundersgkelsen i 2004 svarte pa to sparsma om den
gkonomiske situasionen i husholdet. Det ene sparsmdlet hadde felgende
ordlyd: Har det i |gpet av de siste 12 maneder hendt at du/din husholdning
har hatt vansker med a klare de |gpende utgifter til for eksempel mat,
transport, bolig? Hendte det ofte, av og til, en gelden gang eller aldri? Det
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andre lad som falger: Var gkonomien dlik at du/din husholdning sterste-
parten av aret hadde mulighet for & klare en uforutsett regning pa 5000
kroner til for eksempel tannlege eller reparagon?

Vi ser klare forskjeller i fordelingene av svarene pa disse sparsmaene
nar vi sammenligner ale i aldersgruppen 35 til 60 & med de leieboerne i
samme aldersgruppe som ogsa regner med at de fortsatt vil vaae leieboere
om tre &. Andelen som oppgir at de har problemer med & klare de lgpende
utgiftene og som ikke har muligheter for aklare en uforutsett regning er klart
sterre i den sistnevnte gruppen, sammenlignet med hva som er situagonen
for aldersgruppen som helhet. Blant leieboere som om tre & fortsatt regner
med a leie bolig, er andelen som oppgir slike gkonomiske problemer om-
kring dobbelt s& stor som gjennomsnittet for hele aldersgruppen.

Tabell 31. Opplevelse av gkonomisk situasjon i husholdet. Aldersgruppen 35-60 ar.
Alle hushold og leieboere som etter tre ar fortsatt regner med & veere leieboere.
Prosent.

Alle hushold i Leieboere i alderen 35-60 ar som om
alderen 35-60 ar tre ar fortsatt regner med a leie bolig

Vansker med & klare de
lgpende utgiftene:

ofte 5 13
av og til 8 16
en sjelden gang 11 15
aldri 76 57

Muligheter for & klare en
uforutsett regning:

Ja 74 45
Nei 26 55
N= 1230 88

De gkonomiske forskjellene kommer ogsa klart frem nar vi ssmmenligner de
to gruppene ut fra deres samlede husholdningsinntekt. Tabell 32 viser at den
samlede inntekt per forbruksenhet er betydelig lavere blant de som regner
med fortsatt & métte befinne seg pa leiemarkedet om tre & enn hva som er
situasionen generelt blant hushold i alderen 35 til 60 &r. For & beregne samlet
inntekt per forbruksenhet har vi her valgt & benytte den tradisjonelle OECD-
ekvivalensskala®, hvor ferste voksne gis vekten 1, andre voksne over 16 ar
gis vekten 0,7 og barn under 16 &r gis vekten 0,5. Omregningsfaktoren for
en familie med to voksne og to barn blir da 2,7.

% Se Pedersen og Sandlies artikkel i denne rapporten for en neamere beskrivelse av
ekvivalensskalaer.
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Bondevik-regjeringen definerte fattigdomsgrensen ved 50 prosent av
medianinntekten. | dette datamaterialet er medianinntekten 236 147 kroner
for hele utvalget, og fattigdomsgrensen vil atsa kunne defineres omkring
118 000 kroner. Naamere 25 prosent av leieboerne som om tre & fortsatt
regner med & vagre leieboer, har en inntekt under eller i naarheten av denne
fattigdomsgrensen. Bruker vi denne fattigdomsgrensen for & bestemme de
vanskdligstilte, far vi muligens bestemt de vanskeligstilte mer presist enn
ved & se pa sivilstatus, men vi ender ogsa opp med et utvalg pai overkant av
20 personer. Ved & bruke medianinntekten i denne leieboergruppen (ca.
187 000 kroner) som gvre grense for & oppfattes som vanskeligstilt, far vi et
utvalg pai overkant av 40 personer.

Tabell 32. Fordeling av samlet inntekt per forbruksenhet i inntektsaret 2003 (OECD-
skala). Aldersgruppen 35-60 ar. Alle hushold og leieboere som etter tre ar fortsatt
regner med & veere leieboere. Prosent.

Alle hushold i alderen Leieboere i alderen 35-60 ar som om tre
35-60 ar ar fortsatt regner med a leie bolig
1 kvartil 192 708,- 125 315,-
Median 260 287,- 186 799,-
3.kvartil 346 597,- 249 972,-
N= 1227 87

En relevant problemgtilling vil vaare om det at man er vanskeligstilt pa leie-
markedet, dlik det er definert over, ogsa innebagrer at man har darlige bofor-
hold. Vi gjennomferte forsgk pa a teste dette med utgangspunkt i de to
ovenfor nevnte definigonene av vanskeligstilte, men ingen av disse testene
ga signifikante forskjeller mellom de vanskeligstilte og de aktuelle refe-
ransegruppene. Dette kan synes overraskende. Vi ventet at de vanskeligstilte
gjennomgaende ville ha de darligste boforhol dene. Mangelen pa signifikante
resultater i disse analysene kan vaae bade et resultat av at de vanskedligstilte
er feilspesifisert, og av at utvalgene har vearet for smatil at det kan forventes
utsagnskraftige resultater. Det kan imidlertid ogsa bero pa hvem vi har
sammenlignet de vanskeligstilte med. Ved a sammenligne dem med grupper
som var mer forskjellige fradem i sosiogkonomisk forstand, ville vi kanskje
fétt signifikante forskjeller (gitt et sterre utvalg).

De funnene vi har gjort her viser at inndaget av endige leieboere er
betydelig blant de vanskdigstilte. Dette gir grunn til & se neamere pa
bestemmel sene om bostette, som sier at endige ikke fér bostette uten i sea-
ligetilfeller. Tidligere studier har ogsa pekt pa at andelen som far bostette er
stor blant leieboerne (Langsether m.fl. 2003 og Gulbrandsen og Pedersen
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2003). Det er ogsa en indikason pa at leieboerne som gruppe bestar av
mange mindre grupper med lave inntekter. | sin undersgkelse av nye
bostettemottakere fra 1999, fant ogsa Oddum (2000) at leieboere er sterkt
representert blant de nye mottakerne. Dett var saalig tilfelle blant dem som
fikk bostette i forbindelse med flytting til ny bolig.

Oppsummering

Det norske leiemarkedet for boliger er svaat beskjedent i internagona
malestokk. Det utgjer bare ca. 1/4 av det totale antall boliger i landet. Det
skiller seg i tillegg ut med sin spesielle struktur bade pa tilbuds- og etter-
sparselssiden. Ca. 2/3 av alle som leier ut husrom for boligformd er private
personer som ofte leier ut en eller et fatall boliger, enten i det huset de selv
bor i (dike leiligheter betegnes ofte som sokkelleiligheter) eller i en ekstra-
bolig de eier. | dette private, personlige segmentet av leiemarkedet er det
ofte dektskaps- og/eller vennskapsrelagoner mellom utleler og leieboer (vi
finner dlike relagoner i ca. 1/4 av dle leieforhold). Utlele av sokkellellig-
heter og husrom i en ekstra bolig pa en fradelt tomt vil implisere naboskap
mellom utleier og leieboer. De viktigste utleiere ut over denne gruppen, er
private profegonelle utleiere (gardeiere og selskaper — som stér for ca. 12—
14 prosent av markedet), og den kommunale utleievirksomheten som —
inklusive omsorgsholiger na omfatter vel 20 prosent av markedet.

Sett fra ettersparselssiden kan det vagre nyttig a snakke om fem typer
leieboere i dagens leiemarked. Etter alder kan vi snakke om fglgende typer:
(1) Ungei etableringsfasen av livet. De utgjar den sterste gruppen, men leier
bolig kun i kortere perioder, inntil de inngar samboerskap eller gifter seg og
Kjagper bolig. Godt over halvparten av dagens unge har leid bolig én eller
flere ganger far de fyller 30 &r. Pa dette alderstrinnet er de fleste alerede
eiere. Type (2) omfatter folk i aldersspennet fra 30 til 60 & som av ulike
(men ofte langvarige) arsaker har lav inntekt og som dessuten ofte er lang-
varig endige eler endige forsgrgere. Det er i denne gruppen vi farst og
fremst finner de som i dag ofte omtales som «de vanskeligstilte» pa bolig-
markedet. Dette er en relativt liten gruppe, som mer eller mindre ufrivillig
har méttet «tatil takke» med aleie sin bolig. | samme aldersspennet finner vi
leietakere av type (3). Det er ogsa en liten gruppe, ferst og fremst bestdende
av folk som av ulike grunner (ofte samlivsbrudd) har méttet ga fraen selveid
bolig og midlertidig befinner seg pa leiemarkedet. Type (4) og (5) utgjeres
av folk over 60 & som henholdsvis dltid har vaat leieboere (de blir det
stadig faare av) og folk som flytter til en mer lettstelt — og muligens ogsa
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rimeligere bolig — ndr de naamer seg (eller har nadd) pensjonsalderen. Dette
er en gruppe som kan forventes & vokse. Til sammen utgjer disse to
sistnevnte gruppene i dag ca. 20 prosent av folk over 60 &r.

Ikke uventet har de som bor i leiemarkedet gjennomgaende darligere
boforhold enn de som eier sin egen bolig. Det gjelder bade med hensyn til
boligstarrelse, trangboddhet, boutgiftsbelastning, kjennskap til og omgang
med folk som bor i nabolaget. Selveierne har ogsa bodd lengst i sin n&
vagende bolig og er mest tilfreds med abo som de gjar, alt tatt i betraktning.
Ikke alle aspekter ved det vi har definert som darlige boforhold er like
viktig. At en stor andel av unge endige (folk i aldersspennet 16-44 ar) bor
trangt i en kort periode av livet, bgr neppe ses pamed bekymring. At hele 40
prosent av alle par med barn i alderen 0-19 & er trangbodde, er imidlertid
bekymringsfullt.

Vi ma vente at boforholdene vil variere ogsa mellom ulike grupper i
leiemarkedet. For leiemarkedet bar det dessuten tas hensyn til forhold som
er saaegne for leiemarkedet nar det snakkes om boforhold — farst og fremst
egenskaper ved leiekontrakten som regulerer leieforholdet, omfanget av
sekts- og vennskapsrelagoner, og den eventuelle betydning av dike rela
goner. De unge og folk som leier av profegonelle utleiere (private og stat og
kommune) har oftest kortidskontrakter (inntil tre ar). De som leier av dlekt
og venner — og de som er eldre enn 60 ar — er de som oftest sier at de ikke
har |eiekontrakt og at de har tidsubestemt kontrakt. | trad med funn i andre
studier far vi ogsa her bekreftet at ekts- og vennskapsrelasjoner mellom
partene pa leiemarkedet synes a disponere for lavere huseier enn nar dike
relagoner ikke eksisterer.

Ved anayser av boforholdene innen leiemarkedet er det av salig
interesse & kunne dokumentere de vanskeligstiltes situasjon. Vi har definert
de vanskeligstilte som folk i aldersspennet 35-60 & som pa grunn av lav
inntekt har blitt «/ast inne» pa leiemarkedet. At de mer eller mindre perma-
nent har lav inntekt kan skyldes et samspill mellom flere forhold; arbeid i
lavtlente yrker, arbeids gshet, darlig helse og ulike former for misbruk som
gjer det vanskelig a bli akseptert pa arbeidsmarkedet. Vi har i tillegg sett at
de som har blitt igjen pa leiemarkedet i denne adersgruppen ofte er
(langtids) endlige. Uansett hvordan vi operagonaliserer denne gruppen, vil
de utvalgene som representerer gruppen i levekarsundersgkel sene bli sa sma
at det er vanskelig a fa signifikante tester av effekten av a tilhare denne
gruppen sammenlignet med andre grupper leietakere. Tester vi har foretatt,
men ikke offentliggjort her, har imidlertid som gjennomgaende tendens at de
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vanskeligstilte ikke har darligere boforhold enn andre leietakere i samme
aldersspenn.

Vanskeligstilte pa boligmarkedet er som vi har sett altsa ofte «langtids
endige» med lav inntekt. En stor del av dem — ca. 25 prosent har en dispo-
nibel inntekt per forbruksenhet som ligger lavere enn Bondevik-regjeringas
fattigdomsgrense pa ca. kr 120.000. Sa fremt enslige med lav inntekt ikke
mottar noen form for trygd (for eksempel har hatt sosiahjelp som hoved-
inntekt i minst ett ar, eler har uferetrygd), er dette er en gruppe som ikke er
inkludert i dagens bostatteordning. Dette er kanskje et forhold det er grunn
til & se naamere pa

Vi har under dette arbeidet hatt tilgang til levekarsundersokelsene fra
1997, 2001 og 2004. Der disse undersgkelsene har hatt identiske spersmal
har det gitt mulighet til & foreta enkle studier av endringer over tid. | den
grad vi har hatt muligheter og tid til &falge opp dike problemstillinger, sitter
vi igjen med et inntrykk av at det har skjedd relativt beskjedne endringer |
dette tidsrommet. Dels skyldes nok dette at vi her har & gjgre med struktu-
relle forhold som endrer seg langsomt, og dels — nar det gjelder |eiemarkedet
— at utvalgene har vaat sa sma at man skal vage forsiktig med a trekke for
raske konklusjoner basert pa forskjeller i bestemte estimater fra den ene
undersgkelsen til den andre. Vi ser dessuten at det noen ganger dreier seg
om usystematiske endringer over tid. Det gir grunn til misstanke om at
sparsmalene og konteksten de forekommer i, ikke har veat si ensartet som
det kan virke ved farste gyekast.

Siden boforholdsundersgkelsene ble lagt ned har levekarsundersakel-
sene sammen med et par undersgkelser utfart ved NOVA/Gallup, vaat de
viktigste kildene til data og kunnskaper om de norske boligmarkedene,
inklusive leiemarkedet. | 2005 gjennomferte SSB en starre surveyunder-
sokelse av |eiemarkedet med formd a konstruere en nasjonal husleieindeks
med et sett delindekser. Denne surveyen hadde et utvalg pa ca. 4000
leieforhold, og omfattet et vidt spenn av levekarsrelevante variable. Dersom
det blir vedtatt & produsere en husleieindeks som forutsetter en tilsvarende
datainnsamling med jamne mellomrom, vil man her fa de absolutt beste
datamaterialene for & studere leiemarkedene i arene som kommer. Behovet
for & samle inn data om leiesektoren i de framtidige levekarsundersgkel sene
ma da vurderes i forhold til det man kan fa ut av disse undersakelsene. De
kan ogsa tenkes utvidet til & omfatte mer enn leiemarkedet. Behovet for
surveyer ma pa sin side sees i sammenheng med hvilke data som vil veae
tilgjengelig i ulike registre.
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LARS GULBRANDSEN

Oppsummering og videre forskning”

Denne artikkelsamlingen e en oppdragsrapport. De ulike bidragene i
rapporten er farst og fremst svar pa de ensker som ble formulert av prosjek-
tets oppdragsgiver, Husbanken. Samtidig vil disse gnskene i hgy grad vaae
bestemt av hva boligmodulene i levekarsundersakelsene kan svare pa. Valg
av sparsmdl er primeat en avgjarelse som tas av Statistisk sentralbyra ut fra
behovet for a kunne rapportere levekarsstatistikk som er relevant og konsi-
stent over tid. Men innholdet har i de seneste undersgkel sene ogsa i betyde-
lig grad blitt bestemt av Kommunal- og regionadepartementet som har
finansiert et stort antall tilleggssparsmal.

Boligstandard

Materielle egenskaper ved boligmassen, som hustype og sterrelse, viser
nedvendigvis stor stabilitet. Bade den éarlige nyproduksion og avgang av
boliger er saliten i forhold til den totale boligmasse, at bade nye boliger og
boliger som gér ut av bruk ma skille seg systematisk fra den resterende
boligmasse gjennom flere ar far boligstandarden endres. Sett i forhold til
nyproduksion og avgang, gjennomferes det imidlertid arlig langt flere bolig-
omsetninger og flyttinger. Dette dpner for starre endringer med hensyn til
hvordan husholdstyper fordeler seg pa boligtyper enn hva tilfelle er med
fordelingen av boligtypene som sadan. Boligmassens samlede standard kan
ogsa gke gjennom vedlikehold og ombygninger, men ogsa avmanglende
vedlikehold. Boligstandarden vil ogsa kunne endres av endringer i miljoet
rundt boligene. Endelig vil en boligs standard ikke kunne sees uavhengig av
hvem som bor i boligen. Det som fremstar som trangbodd for et bestemt
hushold, kan vaae en rimelig romslig bolig for et annet, mindre hushold.
Norge er et land dominert av eneboliger. | perioden 1997-2004 har
andelen som bor i enebolig ligget like opp under 60 prosent. Denne andelen
omfatter ogsd hushold eller personer som bor til leie i separate sokkelboliger
i eneboliger. Sokkelboliger blir i den forbindelse brukt som betegnelse pa
mindre, separate boenheter i eneboliger, selv om de ikke nadvendigvis er

% Dette kapitlet bygger i vesentlig grad pé bidragene fra de gvrige forfatterne av denne
rapporten. De utvalg og tolkninger som er gjort, er forfatterens ansvar.
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lokalisert til eneboligens sokkeletase. Andelen som bor pa dette viset har
variert mellom seks og atte prosent i perioden. Drayt 20 prosent bor i blokk,
mens den resterende femtepart av husholdningene bor i andre typer smahus
enn enebolig.

Hva dlags hustype folk bor i avhenger blant annet av hvor de bor, hva
slags hushold de tilhgrer og hvor mye de tjener. | spredtbygde strak finnes
det nesten bare eneboliger, mens eneboligandelen i Odo i 2004 var 14
prosent. Med unntak av spredtbygde strak, vil hustypen man bor i veaae
avhengig av livsfase, og dermed av hvilken husholdstype folk befinner segi.
Pa grunn av betydelig geografisk flytting i yngre ar, vil hushol dstypene ogsa
vage ulikt representert i boligstrak med ulik urbaniseringsgrad. Unge endlige
bor svaat gelden i enebolig aene, — en noe hgyere andel bor 1 sokkelbolig,
mens nesten halvparten bor i blokk. Unge par uten barn har noe oftere tatt
skrittet over i enebolig, men fortsatt dreler det seg ikke om mer enn en knapp
tredjepart. Mg oriteten av barnefamilier der den eldste av foreldrene er under
35 &, bor i enebolig. Senere i livigpet, enten dette dreier seg om eldre
foreldre og/eller eldre barn, kan man snakke om en massiv mgjoritet etter-
som eneboligandelen ligger rundt 80 prosent. Nar det gjelder par over 35 ar
uten barn, har mgoriteten tidligere hatt barn boende hjemme. | disse parene,
opp til 67 ar, er eneboligandelen 69 prosent. Den er nesten like hgy blant de
som er over 67 &. Disse husholdstypene viser en betydelig treghet med
hensyn til & endre boligkonsum med redusert behov for plass. Dette er like-
vel en gruppe som bear fglges ngye med hensyn til flytteaktivitet i arene
fremover. | de enkelte levekarsundersgkelsene vil man imidlertid ha sveat fa
observagoner av nylig foretatte flyttinger blant eldre (Gulbrandsen 2005).
Blant endiige over 35 & disponerer under halvparten en enebolig for seg
selv. Nar det gjelder de eldste endlige, har nok en majoritet vaat par tidligere
I livet, samtidig som eneboligandelen kan ha blitt redusert gjennom flytting.

Husholdsinntekten vil veae bestemt bade av inntektstakernes alder og
husholdsstarrelsen (typen). Fordelingen pa hustyper vil derfor veare inntekts-
bestemt. 22 prosent i laveste inntektsdesi| disponerer egen enebolig, mot 75
prosent i gverste desil. PA samme vis faler andelen i blokk fra 37 til su
prosent. Hver femte hushold i laveste desil bor i en sokkelbolig, i de fem
hoyeste desilene er gjennomsnittsandelen som bor dik s lav som én
prosent.

Eneboliger er romslige boliger. Gjennomsnittsstarrelsen i 2004 var 160
kvadratmeter, mot 124 i den samlede boligmasse. Norske hushold har der-
med mye plass til disposigon, og bare gu prosent bor trangt ut fra en
tradisonell definison for trangboddhet; nemlig & disponere bolig pa ett rom
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eller en bolig som har faare rom enn antall personer i husholdet. Ca.
halvparten av de som ut fra denne definigonen bor trangt, synes likevel at
boligen de bor i er passe stor.

| artikkelen om boligstandard er forekomst og fordeling av mange ulike
indikatorer for boligstandarden behandlet hver for seg. Data fra levekars-
undersegkelsene kan utnyttes mer intensivt ved a se de ulike standardene i
sammenheng. En méte & gjare dette pa, er for eksempel a betrakte starrelse,
forekomst av stegy og stevplager, trafikkforhold, tilgang pa rekreasons-
omrader og vedlikeholdsbehov som ulike goder og sa estimere et system av
standard ettersperselssammenhenger. En kan ogsa bruke levekarsdataene i
hedoniske regresionsanalyser for a undersgke hvordan disse egenskapene
pavirker antatt markedsverdi pa boligene. Disse dataene gjer det ogsa mulig,
gjiennom former for hedonisk regresion, a etablere sammenhenger mellom
vedlikehol d/oppussing og antatt markedsverdi.

Tilgjengelighet
Et viktig kvalitetsaspekt ved en bolig er dens tilgjengelighet. For mennesker
med funkgonshemninger vil graden av tilgjengelighet veae helt avgjegrende
for om de kan bo i boligen eller ikke. Husbanken har gjennom flere & hatt
universell utforming som en av sine viktigste boligpolitiske malsetninger.
Dette er en generell malsetning som ikke bare skal dekke boligbehovet for
mennesker med funksjonshemninger, men ogsa bidratil afjerne barrierer for
deltakelse og sosiat liv ved & gi et starre antall boliger sakalt besgks-
standard. Samtidig vil universell utforming generelt bidra til gkt bolig-
standard og @kt boligvelferd ved & vaae en form for beredskap for & mete
temporage og varige funkgonshemninger. De kvaliteter som gjar en bolig
universalt tilgiengelig, vil normalt ogsa vaae kvaliteter som ale vil etter-
strebe. Det at en rullestolbruker kan bruke alle rom i boligen, gjer sann-
synligvis boligen til en mer attraktiv bolig for ale potensielle brukere.

Dersom vi stiller krav om at det ikke skal vaare trapper eller bratte par-
tier foran inngangsdera, og a ale viktige rom i boligen skal vege til-
giengelige for rullestolbrukere, er disse kravene oppfylt for gu prosent av
norske boliger. Besgksstandard, definert som tilgang utenfra og tilgang til
stue og bad/wc for rullestolbrukere, finner vi i 11 prosent av boligene. | alt
15 prosent er tilgjengelige utenfra, og har ale viktige typer rom pa inn-
gangsplanet.

Den norske eneboligtradisonen har ikke tatt searlig hensyn til tilgjenge-
lighet. For det farste er det ofte vanlig at nedvendige rom befinner seg pa
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minst to ulike plan. Drayt 60 prosent av norske boliger strekker seg over
minst to plan. Boliger bygget far 1970 var svaat gelden allment tilgjenglige.
Mellom 1970 og 1990 skjedde det sma endringer med de nye eneboligene,
men vi kan observere tillgp til okt tilgjengelighet i andre sméhus og
blokkleiligheter. Sett i forhold til nyproduksionen i denne 20 ars perioden, er
det i nyprodukgonen etter 1990 en tredobling av alment tilgjenglige
boliger, bade i nye eneboliger, i andre sméhus og i blokkleiligheter. Det er
nye borettsagsboliger som oftest er allment tilgjengelige, og tilgjengligheten
er klart hgyere i de boliger som Husbanken har finansiert i denne perioden
enn i andre boliger bygget i samme tidsrom.

L evekarsundersgkelsene er godt egnet til & beskrive egenskaper ved
boligmassen som tilgjengelighet og andre standarddimensgoner. Dersom
boligpolitikken skal legge forholdene til rette for godt fungerende bolig-
markeder, er det viktig a kartlegge forholdet mellom grad av universell
utforming og markedspris. Generelt er det slik at treghet i boligmarkedet gir
darlig tilpasning mellom boligegenskaper og hushol dsegenskaper. Slik treg-
het vil ogsa prege forholdet mellom redusert funksjonsevne og boligegen-
skaper. Eldre som har flyttet bor langt oftere i fullt ut tilgjengelige boliger
enn eldre som ikke har flyttet. Noe av dette resultatet kan skyldes den
bevisste satsingen pa omsorgsboliger fra 1997, men fullt tilgjenglige boliger
er langt fra bare et spgrsma om nyproduserte omsorgsboliger. At nyere
borettslagsboliger skarer hayest pa full tilgjengelighet, skulle nettopp vise at
det ikke er tilfelle. Det er i den forbindelse ogsa viktig & samle kunnskap om
middelaldrende og eldres flytteansker, flytteplaner og betalingsvilje med
hensyn til & skaffe seg en fullt ut tilgjengelig bolig.

Boligformue og bokostnader

Boutgiftene maler den direkte likviditetsmessige belastningen boligkon-
sumet pafarer husholdene. Bokostnaden, pa den annen side, er et kostnads-
ma som, i tillegg til driftskostnader, ogsa tar hensyn til bade alternativ-
kostnaden ved bundet egenkapital og hvordan boligkonsumet péavirker
formuen. Dette betyr blant annet at avdrag ikke er en komponent i bokost-
naden, mens endring i verdien av boligene inngar i bokostnadene.

For boliger som nylig er omsatt vil den prisen som ble avtalt fortelle
0ss hvordan markedet bedgmmer boligens verdi. For boliger som ikke nylig
er omsatt, foreligger ingen opplysninger om verdi. | levekarsundersgkel sene
bruker man spgrsmaet om antatt markedsverdi som verdiestimat. Hele 96
prosent av selveierne besvarer dette sparsmalet, en gkende andel er sikker pa
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at andaget er riktig. Endringene i verdianslagene mellom 1997 og 2004
falger fullt og helt den faktiske prisutviklingen i boligmarkedet. Det er der-
for grunn til &tro at selveiernes egne andag over markedsverdi gir et godt
estimat av boligenes verdi.

| levekarsundersgkelsene sparres det ogsa om opprinnelig kjgpesum.
Med visse forbehold kan svarene pa dette sparsmaet og spersmalet om
antatt markedsverdi brukes til & male historisk avkastning av den enkeltes
boliginvesteringer. | dike beregninger ma man vaae klar over de problemer
som skapes av datasensurering. Jo lenger tid som er gétt siden en bolig ble
anskaffet, jo mindre andel av de boliger som ble omsatt pa dette tidspunkt
vil veae representert i data med dette tidspunktet som innflyttingsar. Med
dette forbehold i mente, finner vi at i gjennomsnitt har anskaffel sestidspunkt
relativt liten betydning for avkastningsgrad. Det er imidlertid stor spredning
I avkastningsgrad, uavhengig av anskaffel sestidspunkt. Denne variagonen er
saalig stor for boliger som er kjgpt relativt nylig, men for disse boligene vil
méten vi har malt avkastningen pa vaae sveat sarbart med hensyn til nar pa
aret boligene ble anskaffet. Vi finner samme tendens dersom vi ser avkast-
ningen i forhold til bostedets urbaniseringsgrad. Det er sa godt som ingen
forskjell i avkastningen mellom spredt bygde strgk og de starste byene, men
stor variagon uavhengig av urbaniseringsgrad.

Nesten halvparten av husholdene som eier bolig har ikke boliggjeld.
For det store flertall av eierne er det et sundt forhold mellom boliggjeld og
antatt markedsverdi. Knapt to prosent av husholdene har en boliggjeld som
overstiger antatt markedsverdi. Situagonen i 2004 er svaat lik situagonen |
2001.

Bokostnader defineres som summen av renter pa bunden kapital, drifts-
kostnader og verdiendring. Av denne grunn er det viktig & ha gode og palite-
lige data om hver enkelt boligs markedsverdi. Levekarsundersakelsen inne-
holder de fleste data som trengs til & beregne bokostnader. Verdigkning vil
presse bokostnadene nedover, i perioder sd mye at bokostnadene blir nega-
tive. PA denne méten bidrar boligformuen til husholdets samlede formues-
akkumulasion. Verdistigning pa bolig kan i perioder bli husholdenes
viktigste og mest lukrative spareprogekt. Samtidig er dik sparing forbundet
med risiko i form av tap ved patvunget salg i perioder med fallende priser.
Risikoen for dlikt tap @ker jo starre boliggjelda er i forholdet til boligens
markedsverdi, samtidig som risikoen for & métte foreta slike ugunstige tran-
sakgoner gker jo hayere gjeldaer i forhold til inntekten. Sannsynligheten for
a méatte foreta dike salg bestemmes av forholdet mellom gjel dskostnader og
inntekt. Her vil ogsd annen gjeld enn boliggjeld kunne spille avgjgrende inn.
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| levekarsundersgkel sene sparres det bare om boliggjeld. Nar levekarsdata
fra 2004 tidlig i 2006 kobles sammen med inntekts- og formuesdata fra
inntektsaret 2004, er det av stor betydning at ogsa husholdningens samlede
gield og finansformue tas med i denne koblingen.

Boutgifter, fattigdom og bostette

Boutgiftenes starrelse varierer med disposigonsform, alder og bosted. Som
en fglge av at stadig flere blir boligeiere og at man bytter til sterre og dyrere
boliger, stiger boutgiftene med gkende alder tidlig i livslgpet. Etter et alders-
messig toppunkt for boutgiftene i 40-arsalderen, vil blant annet nedbetaling
av gield fare til a boutgiftene synker med gkende alder mot dutten av livs-
| gpet. Boutgiftene stiger ogsa med gkende urbaniseringsgrad, samtidig som
boutgiftsbel astningen er hgyest blant hushold med lav inntekt.

Analysene av samspillet mellom fattigdomsstatus og boutgiftsbel ast-
ning, viser at endigei alderen 16-45 &r er sterkt overrepresentert i problem-
gruppen sammen med gruppen av endige forsergere. Samtidig ma det
understrekes at det finnes fattige med hgy boutgiftsbelastning i ale familie-
typer, blant annet i den store gruppen av barnefamilier. Dette gjelder uansett
om Bondevik-regjeringens eller EU’s fattigdomsindikator legges til grunn.
Den starste forskjellen mellom de to indikatorene er at fattigdomsraten blant
endige eldre er klart hgyere ifalge EU sin indikator. Andelen fattige som
samtidig har en relativt hgy boutgiftsbelastning, gker med gkende urbani-
seringsgrad og er klart hgyest i Odlo. Endelig viser analysene at leieboere
har en langt heyere risiko enn selveiere for alevei inntektsfattigdom kombi-
nert med en relativt hgy boutgiftsbel astning.

Anaysene av bostattens treffsikkerhet i forhold til & avhjelpe inn-
tektsfattigdom viser at det er problemer bade med maleffektiviteten (mange
fattige far ikke hjelp) og kostnadseffektiviteten (mange mottakere er ikke
fattige i utgangspunktet). Det siste funnet er overraskende pa bakgrunn av
den forholdsvis strenge behovspravingen som gjelder i bostgtten, men en del
av forklaringen er antakelig at bostetten ofte blir beregnet pa basis av
tidligere inntekter som avviker fra inntekten pa det tidspunkt man sgker.
Dette kan ofte vage tilfelle for studenter med varierende inntekter. En del av
forklaringen kan ogsa vage at bostettens utmalingsregler bygger pa andre
antakelser om de gkonomiske behovene til hushold av ulik sterrelse og
sammensetning enn de fattigdomsmalene som er brukt i vare beregninger.
Dette bekreftes ved naamere analyser av mottaksratene for bostette blant
fattige i ulike familietyper. Det viser seg at mottaksraten blant fattige er hay
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i malgruppene eldre og endlige forsargere, mens den er svaat lav blant andre
fattige barnefamilier. Mottaksraten er svaat lav blant fattige i gruppen av
yngre endlige, og det skyldes formentlig at mange i denne gruppen faller helt
utenfor bostettens malgrupper.

Tradigonelle analyser av inntektsfordeling og inntektsfattigdom tar
ikke hensyn variagonen i boligpriser og faktiske boutgifter, og mye taler for
at dette har stor betydning for bildet av forskjeller i gkonomisk velferd
mellom ulike regioner av landet og mellom aldergrupper. | artikkelen om bo-
utgifter og fattigdom har forfatterne brukt et inntektsbegrep som tar hensyn
til variagon i de faktiske boutgifter. Det er gjort ved at den observerte bo-
utgiften er trukket fra; men dog dik at bare boutgifter opp til de avre gren-
sene for «godkjente» boutgifter som er fastsatt i bostetteordningen, inngar i
fratrekket. Hovedproblemet med denne Igsningen er at variagoner i kvali-
teten pa boligkonsumet trekkes helt ut av malingen av gkonomisk velferd.

Dataene i levekarsundersgkelsene gjar det mulig atai bruk en annen
tilnarming for & ta hensyn til variagon i boutgifter og boligformue ved
malingen av gkonomisk velferd. Metoden gar ut pa a legge et estimat for
verdien av det |gpende boligkonsumet («imputed rent») til inntekten for hus-
hold som bor i selveierboliger. Dette estimatet kan gjegres pa flere mater,
men den mest opplagte er ala det ta utgangspunkt i opplysningene om eier-
boligens aktuelle markedsverdi. Hvis man samtidig trekker fra de lgpende
boutgiftene, far man et slags likviditetsma som bade tar hensyn til variagon
i kvaliteten pa det lgpende boligkonsumet og til den fordelen som knytter
seg til abo eni en helt eller delvis nedbetalt eierbolig. For |eietakere kan det
tilsvarende inntektsbegrepet simpelthen vaae inntekt etter skatt — hvis vi
antar at variasioner i leien er uttrykk for reelle variagioner i kvaliteten pa
boligen.

Boligetablering

En persons boligetablering er en prosess som starter med utflytting fra
foreldrehjemmet og som ender i en bolig som vedkommende eier, enten
alene dler sammen med ektefelle. Samtidig |gper i denne livsfasen andre
prosesser som enten inngar i en mer generell etableringsprosess, €ller danner
et viktig grunnlag for vellykket boligetablering. Slike prosesser er fullfaring
av en utdanning, etablering i yrkedlivet, familiedannelse og anskaffelse av
egne barn. En god bolig vil dels vaare en forutsetning for at slike prosesser
skal fa et tilfredsstillende forlgp og resultat. Samtidig vil forlgpet av andre
prosesser vage avgjegrende for boligetableringsprosessens forlgp. Her vil
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ikke minst husholdets betaingsevne sta sentralt, og betalingsevnen
bestemmes bade av inntektens starrelse og av om husholdet har fétt en eller
to inntektstakere.

Fram til dutten av forrige &rhundre var boligetableringsprosessen
karakterisert av bade stabile og mindre stabile trekk. Et stabilt trekk helt fra
tidlig pa 1960-tallet og fram til 1997 var tidspunkt for utflytting fraforeldre-
hjemmet. Aldersprofilen for denne viktige overgangshendelsen i ungdom-
mens livilgp har i disse drene vaat uendret. Et annet stabilt trekk i hele
perioden var at unge jenter flyttet ut noe tidligere enn unge gutter. Det har
vaat langt sterre ustabilitet med hensyn til det senere forlgp av boligetable-
ringen. Hovedtendensen i hele etterkrigstida er at alder for farste gangs
boligkjgp har gatt nedover. Blant de som feiret sin 30 ars dag i perioden
1953-1962, var det 30 prosent som gjorde dette som boligeier. 30 ar senere
kunne 65 prosent markere 30 ars dagen som eier (Gulbrandsen 2004). Men
pa dette tidspunkt, rundt 1990, reverserte denne trenden. Eierandelen blant
unge begynte & falle og sa sent som i 1997 var det ingen tegn til at denne
nedgangen var i ferd med a stoppe opp.

De siste to levekarsundersgkel sene viser at denne nedgangen na defini-
tivt er over. Bade blant unge endlige og blant unge par er det en starre eier-
andel i 2004 enni 1997. Samtidig har unge i Igpet av denne perioden flyttet
tidligere hjemmefra enn de gjorde far. Dette gjelder ssalig unge gutter, og
viser seg klarest i andre halvdel av 20-ara der jentenes forsprang nearmest er
eliminert.

Problemet med & beskrive etableringsprosessen ved hjelp av tverrsnitts-
data, er at man i mange tilfelle vil male prosesser som ennaikke er sluttfert.
Det er tidligere blitt etablert tidsserier fram til 1997 som over flere &r viste
stor stabilitet med hensyn til nar i livet unge forlot barndomshjemmet for
godt. For & vaae sikker pa at den endring vi @yner i nyere tverrsnittsdata er
en reell endring, bar vi sperre om det endelige utflyttingstidspunkt. Vi vil
sterkt anbefale at man i senere levekarsundersgkelser tar med et slikt spars-
ma om nar man flyttet hjemmefrafor godit.

Leiemarkedet

Drayt 20 prosent av norske husholdninger leier til enhver tid bolig. To
tredjedeler av utleilerne er privatpersoner som oftest kun leier ut en eneste
bolig, enten i det huset de selv bor i (dike leiligheter betegnes ofte sokkel-
leiligheter), en ekstrabolig de eier eller deres ordinaare bolig ved midlertidig
opphold annet sted. | dette private, personlige segmentet av |leiemarkedet er
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det dektskaps- eler vennskapsrelagoner mellom utleiler og leieboer | ca
fijerdeparten av alle leieforhold. Eksistensen av dike relagoner impliserer
fordeler for begge parter. Utleieren far en leieboer (som ofte ogsa blir en
nabo) som vedkommende kjenner og kan stole pa. Leieboeren belgnnes for
dette med en lavere hudeie enn hva vedkommende métte ha betalt for en
tilsvarende bolig ellers i markedet. De viktigste utleiere ut over denne
gruppen, er private profesionelle utleiere som stér for ca. 12-14 prosent av
markedet, og den kommunale utleievirksomheten som, inklusive omsorgs-
boliger, omfatter vel 20 prosent av markedet.

Ungei etableringsfasen av livet utgjer den starste gruppen av leieboere,
men de fleste av disse leier bolig i en overgangsfase, fer de inngdr i sam-
boerskap eler gifter seg og kjgper bolig. Godt over halvparten av dagens
unge har leid bolig en eller flere ganger far de fyller 30 ar. En annen og langt
mindre gruppe er mennesker mellom 30 og 60 & som av ulike arsaker har
lav inntekt og som dessuten ofte er langvarig endige eller endlige forsgrgere.
Det er i denne gruppen vi farst og fremst finner de som i dag ofte omtales
som «de vanskeligstilte» pa boligmarkedet. Dette er en relativt liten gruppe,
som mer eller mindre ufrivillig har méttet «tatil takke» med aleie sin bolig.
| samme aldersspennet finner vi ogsa en liten gruppe av |eietakere som kun
er pa en kortere visitt i leiemarkedet. Det er mennesker som tidligere har
vaat eiere, men som har mattet ga fra boligen, ofte i forbindelse med sam-
livsbrudd. De eldre |eietakerne utgjer en sterre gruppe. Den bestar av de som
altid har bodd til leie, og som det stadig blir faare av, og av de som pa eldre
dager flytter til en mer lettstelt og rimeligere bolig. Ogsa den siste gruppen
er av beskjeden starrelse, men kan muligens forventes a vokse noe.

De som leier har gjennomgaende darligere boforhold enn de som eier
sin egen bolig. Det gjelder bade med hensyn til boligstarrelse, trangboddhet,
boutgiftsbelastning og kjennskap til og omgang med folk som bor i
nabol aget.

Etter at den siste boforholdsundersgkelsen ble giennomfert i 1995, har
levekarsundersgkel sene, sammen med to undersgkel ser utfart for NOVA (av
TNS Gallup), vaat de viktigste kildene til data og kunnskaper om de norske
boligmarkedene, inklusive leiemarkedet. | 2005 gjennomfarte SSB en starre
surveyundersakelse av leiemarkedet med formd a konstruere en nasjonal
husleieindeks med et sett delindekser. Denne surveyen hadde et utvalg pa ca
4000 leieforhold, og omfattet et stort antall levekarsrelevante variable.
Dersom det blir vedtatt & produsere en husleieindeks som forutsetter en til-
svarende datainnsamling med jamne mellomrom, vil man her f& det absolutt
beste datamateriale for & studere leiemarkedene i &rene som kommer.
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Behovet for & samle inn spesifikke data om leieboere i de framtidige
levekdrsundersgkel sene ma da vurderes i forhold til det man kan fa ut av
disse undersgkel sene.
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