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FORORD -

Denne rapporten om eie- og leieforhold i norske boliger er
i hovedsak skrevet p& grunniag av Boforholdsundersekelsen 1981.
Det er imidlertid ogsa benyttet data fra Folke- o0g bolig-
tellingene og fra Boforholdsunderspkelsenen i 1967 og 1973.
Naermere beskrivelse av boforholdsundersakelsen og andre rapporter
fra denne finnes i bilagene.

Eie- og leieformene til bolig er for tiden under ompreving.
Klarest kommer dette fram i en innstilling om Ungdomsboliger fra
et utvalg nedsatt av A/L Norske Boligbyggelags Landsforbund. Inn-
stillingen kom i juni 1986 og anbefaler at Bolighyggelagene
bygger nye utleieboliger beregnet for wungdom. Fra politiske
partier er det signalisert stotte til en slik form. Det varsler
om en revidering, eller i hvert fall nyansering av det tverrpoli-
tiske mdlet om at alle ber kunne eie sin egen bolig, enten alene
eller i samvirke med andre.

I denne diskusjonen vil vi tro at det er nyttig & kjenne til de
faktiske forholdene om det & eie og leie bolig i Norge og hvordan
det har utviklet seg.

Osla, november 1988

Rolv Lian







1. INNLEDNING )

Denne rapporten handler om de ulike eie- og leieforholdene 1
holigmassen. Vanligvis deler vi inn i tre hovedformer: de som
eier boligen sely, de som er medeiere av boligen gjennom horetts-
lag eller aksjeselskap, og de som leier boligen. Disse tre hoved-
formene gir svart ulike bobetingelser. Men ogsa innenfor hver
enkelt hovedform er det store forskjeller.

Det som skiller de ulike disposisjonsformene fra hverandre, er i
utgangspunktet de juridiske rettighetene som er knyttet til den
enkelte formen. Vi skal gjennomga disse i hoveddrag. bade for a
beskrive innholdet og for & kunne klassifisere dem. Med utgangs-
punkt 1 de juridiske rettighetene er det ogsa ulike pkonomiske
betingelser knyttet til den enkelte disposisjonsformen. De for-
skjellene som her finnes, kan ha stor betydning for den enkelte
husholdningens skonomi pa kort og lang sikt. Forskjellene i oko-
nomiske betingelser har i det siste tiltrukket seg stor oppmerk-
somhet fordi de virker i retning av & forsterke ulikhetene mellom
hovedformene.

I andre land vil vi finne de samme tre hovedformene. Men de kon-
krete betingelsene som er knyttet til de enkelte formene, vil
variere mye. Likedan er det forskjell pa hvilke former som er
mest utbredt. Forholdene i dag er resultat av en 1lang historisk
prosess, og kan vanskelig forklares og forstds uvavhengig av denne
prosessen. I denne rapporten redegjer vi for noen utviklingstrekk
i perioden 1920-81, og viser hvordan de ulike formene er utbredt
i ulike distrikter og ulike lag av befolikningen.

Verken sammensetningen av eller innholdet i de enkelte eie- og
leieformene er gitt en gang for alle. Sammensetningen har endret
seg og vil endre seg i tiden som kommer. Det tilbudet som gis
innen den enkelte disposisjonsformen, endres bade nar det gjelder
hustyper og standard. Det skjer ogsa endringer i lovgivningen som
bl.a. endrer de gkonomiske forholdene ved de enkelte eie- og
leieformene.

Eiendoms- og disposisjonsformer til boliger har alltid vert ett
av hovedtemaene for boligdebatten ved siden av boligstandard og
boutgifter. Disse temaene har for @vrig klar sammenheng. Et
utgangspunkt har vert de vanskelige forholdene leieboerne har
mptt, med vilkarlig ukastelse, husleietillegg og darlig vedlike-




hold. Leieboerbevegelsen gikk inn for & erstatte privat boligut-
leie med boligsamvirke. [ bevegelsens program for etterkrigstiden
het det at:

"Leieboerbevegelsen star p& det oprinsipielle standpunkt at
boligspekulasjon i enhver form ber avskaffes. Det beste middel
er her a fa gjennomfort et landsomfattende boligsamvirke som
helt ut representerer forbukerinteressene og som etterhvert
kan overfledigyjere enhver spekulasjonsartet boligproduksjon
og utleievirksomhet."”

[ 1946 inngikk Norsk Leieboersamband og Norske Boligbyggelag en
samarbeidsavtale der de "stiller seg som oppgave & organisere
alle boligforbrukere i byer og tettbygde strok i Norge til felles
ivaretakelse av sine interesser som leieboere 0g hussekende.”
Spekulasjonsartet boligproduksjon og utleievirksomhet ble videre
angrepet med krav om ekt bygging av boliger med sosialt
forsvarlig standard, og subsidierte s1ik at de kunne fordeles
etter behov.

Bolighyggelag bhle etablert i de fleste byer og i mange tett-
steder. Etter modell av OBOS arbeidet lagene i nar kontakt med
kommunene. Husbanken var fundamentet for & sikre finansiering og
sosialt forsvarlig standard til overkammelig pris. En konsekvens
av dette var at kommunene sa boligbyggelagene som sitt instrument
i boligpolitikken. Kommunene kunne bhl.a. tilvise bolighygge-
lagenes  boliger til sine hboligsokere. Derfor skaffet ikke
kommunene seg noe storre antall boliger til egen dispasisjan. I
Oslo ble kommunalt eide boliger solgt til beboernes borettslag.

Boligkooperasjonen var tenkt som en sosial institusjon og som
ledd i uytbygging av et solidarisk samfunn. Men kontrasten mellom
dette avgrensede og regulerte omradet og markedet utenfor var
stor.

Eiendommene steg reelt sterkt i merkedsverdi. Det ga seg utslag i
penger under bordet ved salg og i utviklingen av metoder som ble
utviklet for a omgjere boliger i borettslag til selveierboliger.
Fellesinteressen mellom borettshaverne, leieboerne og belig-
sokerne tapte for eiendomsinteressen og de mulighetene det ga til
gevinst.

Etter hvert som felleslanene i borettslagene ble nedbetalt, steg
verdien pa den enkelte Jeiligheten. Dermed ble motsetningen
mellom en lav takst og markedsverdi skjerpet. 1 forste omgang ble
den Tost med en kraftig oppjustering av takstene. I neste omgang




kom fullstendig opphevelse-av takstplikt. Bare fire kommuner har
fortsatt takstplikt, og i Oslo blir den sannsynligvis opphevet
innen kort tid.

Boligbyggelagenes nybygging er fortsatt basert pa en non-profit-
modell. Men nar markedsverdien gjelder ved videresalg, oppstar
spersmalet om hvem som skal kunne ta ut gevinsten.

Den motsetningen som oppstod mellom takst og markedspris pa bo-
rettslagsboliger, ble enda kraftigere i eldre leiegdrder. I alle
boliger bygd for 1940, fastsetter myndighetene maksimalt tillatt
husleie i de kommunene regjeringen bestemmer. Na gjelder dette
bare i de tre kommunene 0slo, Bergen og Trondheim. Undersekelser
MBI har foretatt, viser at loven omgds og brytes i stor utstrek-
ning ogsa der. Omgjering til selveierleiligheter er en metode for
a kunne ta ut store fortjenester ogsa i disse kommunene.

I hele etterkrigstiden har det vaert et boligpolitisk mdl at alle
skal kunne eie sin egen bolig, enten alene eller i samvirke. Vi
skal senere vise at det har skjedd en sterk utvikling i den ret-
ningen. Na stilles det imidlertid sparsmdl ved om dette er et
riktig mal. Det pekes pd de problemene bl.a. unge har med a
skaffe seg egen, selveid bolig, og betydningen av at det finnes
et leietilbud.

Denne rapporten vil ta for seg sammensetningen av eieformer i
hele boligmassen samlet, og slik den er i forskjellige deler av
Tandet. Av sarlig interesse er det & se pa hvordan sammenset-
ningen av eieformer endrer seg. Den enkelte disposisjonsformen er
ikke bare forbundet med ulikheter i rettigheter, men ogsa med
ulikheter i boligtilbud. Dette gjelder savel hustyper som stand-
ardforskjeller. Slike forskjeller er velkjente, men mange kan
kanskje ha overdrevne forestillinger om hvor rendyrket tilbudet
er i den enkelte disposisjonsformen. Den enkelte husholdningen
vil aofte finne at det boligtilbudet de soker, ikke er a finne
blant boliger med samme eieform som den boligen de har i dag, og
at de derfor ma skifte eieform for & fa tilfredsstilt sine
pnsker.

Vi skal ogséd se 1itt pa utviklingen i boligmarkedet nar det
gjelder eieformer, og betingelsene som i dag er knyttet +til den
enkelte eieformen. Dette gjor vi for & kunne si noe om utvik-
lingstrender, og hva som kunne vaere enskelig & oppna ut fra ulike
malsettinger. Spersmalet er i hvilken grad en vil fa en bolig-
sammensetning saom tilsvarer etterspeorselen etter ulike eieformer
og hvordan ettersperselen etter ulike eieformer kan tenkes & bli
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pavirket av mulige endringer ndr det gjelder offentlige tiltak pa
boligsektoren.

Spersmal forbundet med eie og leie av boliger er mange og kompli-
serte. Det Tar seg derfor ikke gjere a dekke alt dette 1 en
enkelt rapport som denne. Vi regner imidlertid med & forfalge
noen av disse problemstiilingene i fremtidige undersekelser av
boforhold 1 Norge.

De dataene vi har om eieformenes sammensetning, er i hovedsak
hentet fra Boforholdsundersekelsen 1981 og Folke- og boligtel-
Tingen 1980. Vi kan derfor ikke fange opp felgene av de endring-
ene som er gjennomfeort i de senere arene nar det gjelder mulig-
heter for a endre ejeform i eksisterende bebyggelse. Det vil
likevel vare viktig a gi en oppsummering av tilstanden feor disse
endringene hle gjennomfort. Man ma vere klar over at endringer i
sammensetning av eie- og leieformene er en prosess som skjer
Tangsomt, selv om det er lagt til rette for endringsmuligheter.




2. DE ENKELTE DISPOSISJONSFORMENE

Det er hensiktsmessig a innfore et skille i sprakbruk mellom
eieform o0g disposisjonsform nar det gjelder bolig. Enhver bolig
har en eier og enhver bolig kan i prinsippet leies ut. Nar vi
grupperer holiger etter den rettslige statusen som brukeren har
til holigen, kaller  wvi dette for en inndeling i
disposisjonsformer. Det finnes imidlertid ogsdé flere mater a
organisere eie av boliger pd. Disse er i prinsippet uavhengig av
disposisjonsformen. En inndeling etter maten & eie pa, vil vi her
kalle en inndeling i eieformer.

En slik sondring mellom disposisjonsform og eieform ser en
sjelden brukt. Som regel deler en inn data om eie- og leieforhold
etter boligbrukerens situasjon. For den enkelte brukeren er det
av liten praktisk betydning om eiefaormen er uavhengig av disposi-
sjonsformen. Hvis brukeren eier sin egen bolig, er eieformen
sammenfallende med disposisjonsformen. Hvis Dbrukeren leier, sa
vil det vere leiekontrakten og leieformen som er av betydning og
ikke eieformen.

Eieformen er imidlertid av betydning nar forholdene i hele bolig-
massen skal beskrives. Tar en for seg den enkelte boligen, kan
denne i noen tilfeller endre eieform, og den kan i prinsippet
alltid endre disposisjonsform. Endring av eiefaormen har i praksis
sterre betydning for sammensetning av disposisjonsformene i
boligmassen enn de endringene av boligenes disposisjonsform som
kan gjeres innenfor rammen av den enkelte eieformen.

FORSKJELLER MELLOM DISPOSISJONSFORMENE

Hovedformene eie, medeie o0g leie er i grunnformen svert ulike.
Innen den enkelte hovedformen finnes det imidlertid betydelige
forskjeller. MNar man ser pa hele spekteret av disposisjonsformer
blir overgangene mer glidende. Dessuten har det skjedd, og det
skjer stadig endringer innen den enkelte dispasisjonsformen som
gjer at en enkelt form kan nzrwme seg andre former.

Rettigheter over boligen kan inndeles i flere slag. Det gjelder
raderett over bruk av boligen, rett ti1l & foreta fysiske end-
ringer ved boligen og rett til & gjere transaksjoner med baligen.
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Tabell 2.1

Sanmenheng mellom eierformer og disposisjonstormer

Hovedtyper av disposisjonsformer

Medeie
med Ordiner
Eieform: Eie Teierett utleie Framleie
Eneeie Hoved - 0 Hoved- Fore-
form form kommer
Seksjonseie Hoved - 0 Fore- Fore-
form kommer kommer
Sameie Hoved - 0 Fore- Fore-
form kommer kommer
Borettslay 0 Hoved- 0 Fore-
form kommer
Aksjeselskap 0] Hoved- 0 Fore-
form kommer
Dette er de grunnleggende juridiske rettighetene. 1 tillegg
stilles disposisjonsformene ulikt ndr det gjelder ulike okonom-

iske forhold.

Forholdet
markedsforhold,
enhver tid.

mellom de

Serlig

viktig

ulike
Tovregler
er

eie~ 0g

hvordan

skatteregler. Forholdene kan for evrig

distrikter. En

ting er a

leiefarmene
lovene

variere

annet er & eie en bolig i en avfolkningskommune.

Nedenfor

avhenger

praktiseres
pris- og husleiereguleringer og
betydelig
eie en bolig i sentrum av Oslo. Noe

skal vi kort gjennomgd de lovene og reglene som gjelder

for de mest vanlige disposisjonsformene i Norge na, samt gi
kommentarer til viktige trekk ved utviklingen.

EIDE BOLIGER

Vi kan dele

holigaksjeselskap.

eieformene til bolig eller boligeiendom i fem
forskjellige typer: enkelteie, seksjonseie, sameie, borettslag og
Av disse kan en regne de tre forste som rene
eieformer og de to siste som medeieformer.

etter




Eneeie er den alminnelige formen og den helt dominerende for ene-
boliger. For hus med flere boliger eller utbyggingsomrdder med
flere boliger med felles wuteareal, vil en kunne finne alle
eieformene.

Cide bholiger har ingen spesiell prisregulering eller restrik-
sjaner for omsetning. (Enkelte boliger kan likevel vare betinget
av forkjepsrett, for eksempel ved kommunalt tildelte tomter)
Eieren kan fritt bruke boligen selv, selge den til den prisen
markedet gir, Jleie den ut eller pantsette den for & skaffe seg
Tan. Det er imidlertid forskjellige mater & eie bolig pd. Disse
matene gir ogsa forskjeller i rettigheter.

Det er ikke utformet noe spesielt regelverk for vanlig eide
boliger i smahus. Denne disposisjonsformen reguleres av det
almenne Tlovverket for kjep og salg, tinglysning, skattelovgiv-
ning, bygningslovgivning o.1. Selveierformen har n& imidiertid
fatt sin egen lov i "Lov om eierleiligheter”. Den generelle leie-
lToven om eierleiligheter peker i seg selv pd at det her er for-
skjeller. Eie i blokk krever andre regler for & kunne administre-
re alle forhold ved boligen enn eie av smdhus gjer. I prinsippet
er det de samme problemene som kollektivt eide leieformer reiser,
som ma leses i selveieformen.

Eieformen i blokk er ogsa forbundet med noen spréklige problemer
som har samnenheng med formens spesielle forutsetninger. Dels
skal det understrekes at det er en eieform, dels skal det g& fram
at det er en spesiell eieform o0g dels skal det uttrykkes at
formen skiller seg fra leieformer med medeie. Ord som selveijer-
leilighet, eierleilighet, eierseksjon, eierpart og sameieleilig-
het dekker noenlunde det samme eller dekker underformer innen den
samme disposisjonsformen, og gjelder alltid eie 1 blokk eller
leiegard. Med ordet gie 1 disse betegnelsene skulle det vare
klart for enhver at det ikke har med leieformer & gjore. Det som
imidlertid blir et problem, er & ha en betegnelse for hovedformen
for eie som skiller den fra disse betegnelsene. Vi vil her kalle
hovedformen far vanlig eie eller eneeie til forskjell fra selveie
eller seksjonseie nar det gjelder eie i blokk eller storre holig-
hus.

Av  selveieformene finnes det flere varianter. Dels kan man ha
eiendomsrett til leiligheten i tillegg til at man er sameier ti]
grunn og fellesarealer, og dels kan man vare sameier i hele byg-
ningen og i tillegg ha eksklusiv bruksrett +i1 hele bygningen,
Dels kan eiendommen vare delt opp i seksjoner hvor hver seksjon
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far et eget grunnbokblad ved tinglysning. Dels er det ingen sek-
sjonering eller skille i tinglysningsdokumentet. Den nye lovgiv-
ningen foreskriver sameieformen og seksjonering. Det vil imidler-
tid eksistere andre former fra tiden fer Eierseksjonsloven tradte
i kraft. Disse focrmene er enten likestilte eller tilnazrmet 1like-
stilte med den formen som eksisterende lovgivning foreskriver.
Unntak kan imidlertid vere et sameie som innehalder holigenheter
som ikke tilfredsstiller lovens minstekrav til selvstendig sek-
sjon, og som derfor ikke vil bli tillatt seksjonert. I var sam-
menheng er imidlertid slike forskjeller av mindre interesse da vi
ikke har data som skiller mellom disse. Vdre data er dessuten fra
fer den nye loven om eierseksjoner tradte i kraft.

Felles for de ulike variantene er at de md lese spersmal som har
med felles drift og vedlikehold i samarbeid med de andre eierene
av  huset. Dette gir en medbestemmelse o0g medinnflytelse pa
fellesavgjerelser som i prinsippet tilsvarer dem en har i
leieformer med medeie, selv om reglene har vlik ordlyd og er 4
finne 1 ulike lover.

Selveieformen er forholdsvis ny i Norge. Den vokste frem pa 1970-
tallet og har til dels vart forbundet med kontroverser: Boretts-
lag ble forsekt opplest og omgjort til selveierleiligheter etter
den sakalte Stray-metoden, og det har vaert uenigheter om leie-
garder skal kunne omgjores til selveierleilighet Fra 1975 ti)
1983 var set et generelt forbud mot & danne selveierleiligheter.
Dette forbudet er na erstattet av "Lov om eierseksjoner” som
regulerer slike nydannelser. Det er dessuten +tillatt & omdanne
savel bygdrder som boligaksjeselskap og frittstadende borettslag
til selveierleiligheter.

Nar det gjelder bruksrett, vil den for eiere bare vare begrenset
av bestemmelser i det alminnelige lovverket om bruksendringer
0.1.

MEDEIE

Medeie har to  hovedformer. Enten leier man bolig 1 et
aksjeselskap hvor man eier en aksje, eller sa leier man bolig i
et borettslag hvar man eier andel. Borettslagsvarianten har to
underformer, frittstaende og tilknyttede borettslag. De "tilknyt-
tede” er knyttet ti1 et bolighyggelag.

Boligaksjeselskapene er underlagt aksjeloven, men til dels ogsa
borettsloven og husleieloven. Karakteristisk for denne formen er
at den ikke har vart underlagt prisregulering. Den har derfor




hele tiden lignet betydelig pa selveierformen i betydelig grad.
Den er imidlertid pr. definisjon ingen eieform, men en leieform.
Tradisjonelt har den derfor hatt en noe lavere markedspris. Dette
skyldes i hovedsak at man 1ikke har kunnet ta pant i selve
boligen. Derimot har man kunnet bruke aksjen som sikkerhet. Det
har vert forbud wmot & opprette boligaksjeselskap i tidsrommet
1960 ti1 1983. Det er altsa na fullt mulig a benytte denne formen
i nybygg digjen. Det er imidlertid ikke anledning til & forandre
eksisterende bygninger til boligaksjeselskap.

Frittstdende borettslag er stiftet uten noen tilknytning til
bolighyggelag. Tidligere var skillet wmellom “frittstaende” og
"tilknyttede" at den ferste formen var underlagt prisforskrifter,
mens den andre ikke var det. Na kan imidlertid ogsa tilknyttede
borettslag velge om de skal ha prisforskrifter eller ikke. Det
som fremdeles skiller "frittstaende" fra "tilknyttede”, er imid-
lertid at de ferste kan velge a ga over til selveierformen om
medlemmene ansker dette.

Borettslag tilknyttet boligbyagelag er hovedformen for kollektive
boformer. Det er denne formen det har vart bygd mest av og som
det i sterst grad har vart knyttet savel positive som negative
folelser til. Det at denne formen for borettslag er tilknyttet
boligbyggelag, vil i dag i praksis si at det enkelte borettslaget
etter overttakelse dannes som et datterselskap til boligbygge-
laget. Dette medferer at vedtekter i det enkelte borettslaget
ikke kan endres uten boligbyggelagets samtykke. Tilknyttede bo-
rettslag kan heller ikke fritt velge forretningsferer.

Ogsa borettslag som er tilknyttet boligbyggelag, er en form som
kraftig har narmet seg selveierformen. Det er den formen som har
endret seg mest gjennom lovendringer de senere drene. Tidligere
var denne formen kjennetegnet ved at den ble forsekt skjermet fra
markedspris ved salg gjennom prisregulering og lave takster. Hus-
leiene var ogsa lave inntil Husbankens renter og avdrag steg
kraftig mot slutten av 1970-tallet. Husbankinnbetalingene betydde
at beboerne gradvis, reelt sett ble tilnarmet eiere av boligene.
Nye beboere matte selv finansiere leilighetens fulle verdi.

Prisreguleringen er na opphevet for de aller fleste borettslagene
og maksimalprisen for boliger som ikke har fri pristakst, er
kraftig oppjustert. Til dels ligger disse maksimalprisene over
markedspris. Her var det tidligere en betydelig forskjell pa
selveierformen og borettslagsformen. Det kan néd diskuteres i
hviken grad det i det hele tatt er noen betydelige forskjeller
mellom disse formene. Diskusjonen om borettslagenes rett til opp-
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lasning og overgang til selveiere, er derfor blitt mindre aktuell
enn tidligere. Hvis det ikke lenger finnes reelle forskjeller, er
det heller ingen grunn for opplesning av borettslag.

Det er fortsatt forskjeller nar det gjelder sikkerhet for lan.
Hvor en selveier kan pantsette via skjote, vil en 1 de
kollektive formene ha andre dokumenter som sikkerhet. Dette har
medfort en del forskjellsbehandling fra ulike léaneinstitusjoner.
En har ansett borettsheviset som en lavere sikkerhet enn skjotet.
Dessuten er det ogsa visse forskjeller 1  vurderingen av
selveieboliger o0g tilsvarende kollektive boliger som skyldes at
markedet enna ikke har oppfattet hvor like disse formene er blitt
i lovgivningen. En md vente at slike forskjeller vil forsvinne

av seg selv nar det er gatt en viss tid.

Forsatt er det imidlertid en viktig forskjell melliom bofarmene. I
boligaksjeselskap o0g i enda sterre grad 1 borettslag, er det
begrenset adgang ti1 fremleie.

Fast eiendom har tradisjonelt vart et pengeplasseringsobjekt. Det
gjelder ogsa boligeiendom. De tradisjonelle leiegardene er det
hlitt farre av. Men vi antar at en del vil anse det gunstig a
plassere penger i en leilighet (eller flere) og mange leilig-
heter kjopes for dette formdlet. Det er kanskje enda vanligere at
leiligheter leies ut i stedet for a selges. I stedet Teies de ut.
En slik mulighet er begrenset i aksjeselskaper og borettslag.

Ut fra hensyn til boligmiljeet representerer derfor borettslagene
og aksjesselskapene en viktig form. Det vil lett  oppsta
vanskelige konflikter 1 bygninger og omrader der beboerne har
svert ulik disposisgjonsrett.

LEIDE BOLIGER

Leie av bolig skjer i mange forskjellige former, med og uten kon-

trakter. A1l utleie er imidlertid regulert av Lov om husleie av

16.juni 1939, forkortet husleieloven. Loven regulerer oppsigelses-
forhold, vedlikehold, bytterett og bortleie mot 1an, m.m. Reglene

varierer med type utleieforhold.

Beboernes rettigheter varierere hovedsaklig etter om de bor pa
sakalt Tepende oppsigelse eller har tidsbegrenset Tleiekontrakt,
bor meblert, pa fremleie, har leilighet tilknyttet jobben e.l.
"Lapende oppsigelse” betyr at Tleieforholdet ikke er tidsbe-
grenset, at leieboerne har krav pa skriftlig begrunnelse ved opp-
sigelse og kan preove oppsigelsen for retten. Det vil i praksis




ogsa vare lettere & kreve vedlikehold og utbedringer av leilighet
og hus med en slik kontrakt.

Etter husleieloven kan en preve husleien for retten og fa den
nedsatt hvis retten finner den urimelig hoy. Ellers er det Lov om
husleieregulering m.v. for boliger av 7. juli 1967, forkortet
huslejereauleringsloven, som benyttes ved husleiefastsettelse.
Denne Tlaven gjelder imidlertid bare i 115 av landets 454 kommu-
ner, etter vedtak i regjeringen. Bare i de +tre kommunene Oslo,
Bergen og Trandheim gjelder na reglene om heoyest Tovlige husleie
i hus bygd fer 1940. Inntil 1982 gjaldt disse reglene i sju kom-
muner til.

En undersekelse av leieforhold 4§ 0Oslo i 1981 viste store for-
skjeller i leievilkarene og i husleiene. Forskjellene hadde sam-
menheng med hva slags Tleiekontrakt som gjelder, men avspeilte
dessuten stor forskjell i hvordan reglene ble praktisert. Det ble
pavist at lTovreglene ofte enten ble omgadtt eller direkte brutt.

En undersekelse av boforholdene for unge enslige i de fire
starste byene i Tlandet viste at irregulare utleieforhold er
utbredt, og at det er store og vilkarlige forskjeller mellom hus-
leiene.

Boliger som leies ut, eies av mange forskjellige eiere. I tillegg
ti1 private og kommunale gardeiere, fins det arbeidsgivere som
har leiligheter beregnet for sine ansatte Noen er eiere av
tomannsboliger, andre er eiere som midlertidig eller pa ubestemt
tid ikke selv trenger boligen, m.m.

Som nevnt vil i prinsippet alle boliger kunne leies ut. Noen
boliger er heregnet pa utleie. Det gjelder leiegarder, tomanns-
boliger, boliger med tilleggsleilighet i kjelleren eller pa
toft, m.m. Det har derfor vart en noksa stabil kjerne av Dboliger
i ethvert distrikt som kontinuerlig har vart leid ut. I tillegy
kommer de midlertidig utleide boligene. Mange av disse er for
pvrig ikke registrert i statistikken, siden leieboerne ofte ikke
er registrert som bosatt der, bl.a. er studenter etter reglen
registrert som bosatt hos sine foreldre.

I boforholdsundersakelsen skilles det mellom yanlig leie, fjenes-
tebolig. forpakterbolig. karstue. tryadebolig 0.1. og boliger med
spesielle betingelser.

For de boligene som har vanlig leie, har vi opplysninger om kon-
traktsforhold og detaljerte Teiebetingelser som muliggjer en
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ytterligere dinndeling i leieformer etter rettigheter. De ulike
kontraktshetingelsene stiller som nevnt leierne ulikt i logv-
verket. Gruppen "vanlig leie" omfatter i de fleste tabellene bdade
leieforhold som har "lepende oppsigeise” og godt oppsigelsesvern,
og ulike former for kontrakter med darlig vern mot oppsigelser.

Som tidligere nevnt er sekelyset i den senere tid blitt rettet
mot de positive sidene ved boligutleie. Serlig er det pekt pa
utleie som en nedvendig boform for studenter, for unge som for
forste gang skal flytte hjemmefra og for andre som er i over-
gangsfaser i 1livet. Det er o0gsa reist tvil om det er sd entydig
riktig a sette det a eie boligen et som mal. I +tillegg til de
pkonomiske problemene mange har med & kjope bolig, kan det ogsa
vere vanskelig for mange & pdta seg det forvaltningsansvaret som
folger med eiendom.

Problemet er & gi leieboere en tilfredsstillende beskyttelse mot
okonomisk utbytting og vilkarlig behandling. Trygghet mot wutkas-
telse er spesielt viktig. Slike problemer er sa&rlig til stede i
et boligmarked preget av boligmangel. I deler av Tlandet kan vi
tydelig se tegn pa eokende boligmangel. Dette gjelder is@r pa det
markedet som omfatter utleieboligene; det vil si boliger for per-
soner med lite kapital og beskjedne inntekter.

Sverige er ett av de landene som fortsatt har en stor leieboer-
andel. Der er ogsa utleieforholdene arganisert pa en mate som gir
leieboerne forhandlingsrett om husleier, vedlikehold og andre
viktige forhold. Det er mulig at vi na bar se pa slike Tlesninger
som et alternativ til en fortsatt eokning av antall selveiere.




3. STRUKTUR 0G UTVIKLINGSTREKK

Maten eierne disponerer boligene pa blir pavirket av den etter-
sperselen, de behovene og den boligpolitikken som gjelder til
enhver tid, men er aldri et direkte uttrykk for disse forholdene.
Tidligere utbyggingspolitikk, boligpolitiske tiltak, ettersporsel
og behov vil vare nedfelt i den eksisterende boligmassen. Det som
allerede er bygd, vil bare langsomt bli tilpasset de endrede be-
tingelsene. Historiske forutsetninger vil derfor alltid sette
sitt preg pad sammensetningen og gjere sitt til at endringer skjer
Tangsomt.

Sammensetningen av disposisjonsformene er svert ulik nar en
beveger seq fra de mest spredtbygde til de mest tettbygde delene
av landet. Ulikhetene har sammenheng med tomteforhold, tilgang pa
tomtegrunn og reguleringskrav. Krav til vei-, wvann- og kloakk-
anlegg har i vesentlig grad satt preg pd utbyggingsmenster, hus-
typer og derigjennom ogsa disposisjonsformene. Men en ber samti-
dig huske pa at byer og tettsteder ogsa skiller seg fra lands-
hygda med hensyn til na&ringsgrunnlag og klassseforhold. Jordbruk
0og bonder ma& vurderes i forhold til industri og arbeidere.

Verdt & huske er ogsa at uthyggingen av transportmulighetene har
utvidet de omradene som er aktuelle for bosetting 1 tilknytning
ti1 arbeidsplasssentra.

Maten folk bor pad har vi fra to datakilder. Folke- og boligtel-
lingene har sammenlignbare oppgaver om disposisjonsforhold som
gar helt tilbake til 1920, mens Boforholdsundersekelsene har tre
datasett for tidsrommet 1967-81. De siste talloppgavene gar altsa
fram ti1 1981. Vi antar at disse oppgavene ikke avviker mye fra
dagens fordeling. I slutten av kapitlet skal vi imidlertid ogsa
se pad hvilke utviklingstendenser som har gjort seg gjeldende
etter 1981.

Vi finner at det er visse uoverensstemmelser mellom tall fra fol-
ketellingen og hoforholdsundersekelsene ndr det gjelder antall
husholdninger innenfor de ulike disposisjonsformene. Var fortolk-
ning er at Boforholdsundersekelsen 1981 gir de beste fordelings-
tallene. Uansett er det de samme utviklingstrekkene som kan leses
ut begge oppgavesettene.
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Landsomfattende tall om boforhdld har sin klare begrensning i og
med at forholdene er vidt forskjellige i ulike deler av landet.
Landet som helhet representerer ikke ett holigmarked, og gjennom-
snittet er ikke det tilbudet som den enkelte brukeren stilles
overfor. Den enkelte skaffer seg bolig innen en bestemt region og
er henvist til & velge bolig innenfor det +tilbudet som finnes
der. Nar det gjelder & fremskaffe tall for regionale boligmar-
keder, moter vi imidlertid flere problemer. I noen grad mangler
vi oppgaver for mindre geografiske omrader. Dette er tilfellet
med Boforholdsundersekelsen, som er en utvalgsundersokelse med et
forholdsvis Tlite wutvalg. Dessuten mangler vi fullgode mater a
dele inn landet i regionale boligmarkeder pad. Selv med Folke- og
boligtellingen, som 1 prinsippet gir fullstendige oppgaver for
meget sma geografiske omrader, kan det derfor vere vanskelig & gi
oppgaver for reelle regionale boligmarkeder. Vi ma derfor g& mer
indirekte tilverks og presentere tall for omrdder etter sterrelse
eller geografiske enheter som tilnazrmet representerer regionale
markeder.

DAGENS SAMMENSETNING

For & gi en oversikt over hovedtrekkene i dagens sammensetning.
vil vi benytte oppgaver fra Boforholdsundersakelsen 1981. Denne
synes & gi de beste fordelingsoppgavene for hovedgrupper, og gir

dessuten mulighet for a dele hovedgruppene inn i undergrupper
etter ulike kriterier.

I 1981 bodde tre av fire husholdninger i boliger de enten eide
eller hadde medeierettigheter i. Den resterende fjerdedel av hus-
holdningene hodde ti1 Teie i ulike former. Med andre ord er 75 %
av boligene eid av de som bor i dem, og 25 % eies av andre.

Et klart flertall eier altsd sin egen bolig. Enebolig daminerer.
men det er ogsa en del vaningshus, tomannsholiger og andre
smahus. Eierleiligheter i sameide blokker utgjorde bare 2 % av
landets baliger.

Som en underinndeling av eide boliger er det av interesse & se pa
hvilken mate den enkelte har skaffet seg boligen. Halvparten av
alle som eier sin egen bolig, oppgir at de har bygd selv, og hver
tredje eier (34 %) har kjept huset slik det star. Resten, 15 %,
har arvet boligen. Overtakelsesmaten varierer noe med hustype.
Det er sarlig vadningshus som arves. Eneboliger blir oftest bygd
av heboerne. mens smdhusene kjopes. Dette monsteret faller ogsa
sammen med hustypenes distriktsvise fordeling.




Tabell 3.1
Disposisjonsformene i boligmassen 1981

Hovedgrupper: Delgrupper Andel 7 %
Eie 59
Eneeie 57
Sameie 2
Medeie 16
Aksjeeier 2
Andelseier i tilknyt-
tet bolighyggelag 11
Andelseier i fritt-
staende borettslag 3
Leie 25
Vanlig leie 14
Tjenestebolig 4
Karstue 2
Trygdebolig m.v. 1
Saerskilte leie-
betingelser 4
Alle Alle 100% 100%

De som bygger boligen selv (i motsetning til de som arver eller
kjoper), har som regel ogsa en viss egeninnsats. Det gjelder uan-
sett hvor en bor i Tandet.

De ulike medeierformene har i landsmalestokk en forholdsvis be-
skjeden andel av boligmassen. Andelsboliger ugjer 14 % og aksje-
leiligheter 2 %. Som vi senere vil vise, er denne formen kansen-
trert til tettbygde strok. Det er en forholdsvis ny form og den
omfatter en storre del av de nybygde boligene. Medeide boliger er
derfor en viktigere del av markedet enn deres andel av total-
massen skulle tyde péa.

Andelsboliger tilknyttet boligbyggelag, er den dominerende med-
eieformen og utgjer 72 % av alle medeide boliger.

Leieformene som til sammen utgjer 25 %, er en meget sammensatt
gruppe. Gruppen lar seg dele inn i fem undergrupper: Vanlig leie
utgjer 14 %, tjenestebolig 4 %, karstue 2 % mens trygdeboliger,
ufereleiligheter og boliger tildelt etter sosiale kriterier, bare
utgjer 1 %. De av leieboerne som selv mener de bor pa sarlige
leiebetingelser, utgjer savidt mye som 4%. Det sier seg selv at
denne siste gruppen ogsad er svaert sammensatt.
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Leiegardene som utgjer en femtedel av utleide boliger, kan vi med
sikkerhet fastsla er del av en profesjonell utleievirksomhet. I
tillegg finnes det en del tomannsboliger og andre boliger som
utleies pa noksé& permanent basis. Resten utleies 1 en sosial sam-
menheng (trygdeboliger, karstuer), 1 forbindelse med arbeidet.
eller rent midlertidig.

Som en kan vente. er det sammenheng mellom hvem som eier husene
og type utleieforhold. Stat og kommune dominerer utleie av tryg-
deboliger, mens karstuene er privateide. Tjenesteboliger fordeler
seg jevnt mellom offentlig og privat eier. Tjenesteboliger om-
fatter imidlertid ikke alle utleide boliger der arbeidsgiveren pa
en eller annen mate er inne i bildet. Vanlig utleie er vanligst i
privateide boliger. o0g 1 en del tilfeller med slektskap melliom
utleier og leier.

Tabell 3.2
Husets eier for ulike typer utleieboliger
Husets eier
Borettsl. Stat/ Privat

Utleietype: Aksjesel. kommune | eier Slekt | Sum
Vanlig leie 6 11 69 14 100
Tjenestebolig 15 43 42 1 100
Karstue 0 0 7 93 100
Trygdebolig m.v. 13 82 5 0 100
Serlige vilkar 8 9 19 64 100
Alle 7 18 50 25 100%

FORSKJELLER MELLOM BOSTEDER OG LANDSDELER

Tallene foran gjelder hele landet. Nar vi ser pa hvordan sammen-
setningen av disposisjonsformene er i bosteder av ulik sterrelse.
finner vi markerte forskjeller. Andelen av leieboliger er hoyest
i byer med mer enn 100.000 innbyggere, men det er 1likevel for-
bleffende hvor sma forskjeller det er pa leieandelene. Dette er
bosteder med helt forskjellige tilbud nar det gjelder hustyper og
uthyggingsmenster. og med utleietilbud som er helt forskjellig
sammensatt. Dette tyder pé at det er et reellt og betydelig behov
for a kunne leie boliger. wuansett hvor en bor i landet, og
uansett hva slags lokalt boligmarked en har tilgang til.
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Fig. 3.1
Sammensetningen av disposisjonsformer etter bostedets sterrelse

At det rene utleietilbudet er savidt jevnt fordelt, betyr ogsa at
summen av eie og medeie er jevnt fordelt. 0Oen markante for-
skjellen Tligger i fordelingen mellom eie og medeie. I de store
byene er medeieformen faktisk den mest alminnelige, mens den
avtar mot null nar en heveger seg mot spredtbygde strok. Dette
har klar sammenheng med utbyggingsmentret og tomtetilgangen pa
det enkelte stedet. Medeieboliger har tradisjonelt vart knyttet
til flerfamiliehus, noe som det vil vere naturlig & bygge nar
tomteressursene er knappe. Utover Tandet blir eneboligen vanli-
gere etter som tomtetilgangen oker. Dette kommer vi n@rmere inn
pa i avsnittet om utviklingen av de ulike disposisjonsformene.

Sammensetningen av utleietilbudet for bosteder av ulik sterrelse
ser vi av fig. 3.2. Spredthygde strek og storbyer har hver sin
karakteristiske sammensetning, hvor karhusene og de saregne leie-
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Sammensetning av utleietilbudet etter bostedets sterrelse

betingelsene daominerer i de spredtbygde strokene og leiegdrden
dominerer 1 storbyene. Tilbudet pé& bosteder som ligger mellom
disse ytterpunktene er svert 1ikt, og dominerés av baoliger som
leies wut uten & vere tilknyttet en profesjonell utleievirksomhet
sam den leiegardene representerer.

De tallene som er vist ovenfor (fig. 3.2), representerer ikke
regionale boligmarkeder. Et regicnalt boligmarked vil 1 regelen
omfatte flere av disse bostedstypene. Regionale boligmarkeder kan
en bare tilnarmet finne ved a foreta konkrete geografiske avgren-
sninger. Dette er som nevnt vanskelig a gjere i praksis, men vi
skal likevel her gi et eksempel pa hvilke utslag slike avgrensn-
inger kan gi. I Boforholdsundersekelsen 1981 har vi et ekstra-
utvalg for Oslo og Akershus som vi kan presentere tall for. Vi
bruker da Oslo-Akershusomradet som ett tiln@rmet regionalt bolig-




marked. Det en mad werke seg i tillegg, er at dette regionale bol-
igmarkedet ikke er et typisk marked, men representerer det staor-
ste og mest tettbygde boligmarkedet i hele landet (tabell 3.3). I
samme tabell gir vi ogsa de separate tallene for Oslo som repre-
senterer et delmarked innen regionen, men som er av s&rlig inter-
esse fordi det klarest viser problemer forbundet med utleievirk-
somhet av profesjonell karakter.

Tabell 3.3
Sammensetningen av disposisjonsformene i avgrensede deler av landet

Geografisk omrade:
Disposi- Spredt- | Akershus | Oslo og Oslo Hele
sjonsform: byad Akershus landet
Eie 77 59 34 19 59
Medeie 0 19 33 41 16
Leie 23 22 33 10 25
Alle 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Akershus har alene en sammensetning som er svart Tik landsgjen-
nomsnittet. mens Oslo har lavere andel eiere og heyere andel av
bade medeie o0g leie enn gjennomsnittet for storbyer. Samlet gir
Oslo og Akershus en fordeling der de tre hovedformene har 1like
store andeler. Denne fordelingen ligner ikke pa noen av de forde-
lingene vi fikk né&r vi benyttet bostedets storrelse som utgangs-
punkt. Dette skulle da understreke at en ikke ma oppfatte tall-
oppgaver etter bostedsstorrelse som reelle regionale inndelinger.
I hovedsak vil regionale markeder vare sammensatt av bosteder av
forskjellig sterrelse. En kan imidiertid ga ut fra at i mange
spredtbygde strek av landet vil det reelle boligmarkedet vare
avgrenset til slike bosteder. Talloppgaven for spredtbygde strok
i sin alminnelighet vil derfor vare en god beskrivelse av den
valgmuligheten som en i virkeligheten har i mange utkantstrok.

Vi har vist at det er karakteristiske forskjeller i eie-leiefor-
hold mellom ulike typer strok i landet, men kan det ogsa vare
ulikheter mellom etter landsdeler. Figur 3.3 viser hvordan dispo-
sisjonsforholdene varierer med landsdelene innenfor forskjellige
typer strok. Vi ser her at det ogsa er noen karakteristiske for-
skjeller mellom landsdelene. Det virker som om boligkooperasjonen
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har fatt gjennomslag pad mindre steder pa @stlandet. P& Vest-
landet. i Trondelag og i Nord-Norge er det 1ite medeie o0g mye
utleie i tetisteder. Tettsteder i Nord-Norge har faktisk en mye
hoyere utleieprosent enn Oslo, mens Agder/Rogaland pa sin side,
markerer seg med hoy eierandel og lite medeie i sine tettsteder.

Muddels byer og store tettisteder (490'boligsr). BU-B1.
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Eie-leieforhold etter landsdeler.
Gjelder middels store byer o0g tettsteder, i alt ca. 490.000
beliger.

UTVIKLINGSTREKK

Vi skal na se pa utviklingstrekkene i sammensetningen av dispos-
isjonsformene s1ik de er for hele landet. Vi benytter na tall
bade fra Folke- og holigtellingene og Boforholdsundersaekelsene.
Vi vil sammenholde oppgaver innhentet til forskjellige tids-
punkter og o©gsd se pa hvordan disposisjonsformene varierer med
boligens byggear. For a fa et inntrykk av hvordan nybyggingen og
avgangen av bholiger pavirker sammensetningen. skal vi ogsa sam-
menlikne med oppgaver fra Byggearealstatistikken.

Tabellene 3.5 o0g 3.6 viser samme utviklingstrekk. "Eie" har en
hoy andel som har holdt seg konstant siden 1920. Det er medeie-
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Tabell 3.5
Sammensetning av disposisjonsformer etter folke- og bolig-
tellingene 1920-1980

Eie Medeie Leie Samlet
Abs. Abs. Abs. Abs.
) tall 1 tall i tall i tall 1
AR tusen % tusen ¥ tusen % tusen %
1920 287 53 - - 254 47 541 100
1960 568 53 77 7 431 40 1.076 100
1970 682 53 169 13 446 34 1.297 100
1980 838 55 290 19 396 26 1.524 100
Tilvekst
1960-80 +270 +2 +213 +12 -34 -14 +448 -

Tellinger er foretatt mellom 1920 og 1960 mangler eller
gir ikke sammenlignbare tall for disposisjonsforhold. Oppgavene
for 1960 er upubliserte tall fra Statistisk sentralbyra.

Tabell 3.6
Sammensetningen av disposisjonsformene etter boforholdsundersek-
elsene 1967, 1973 og 1981

Disposisjonsformer: 1967 1973 1981
Eie 59 59 99
Medeie 9 12 16
Leie 32 29 25

Alle 100 % 100 % 100 %

I oppgavene fra 19273 er obligasjonsleiligheter tatt med
under medeie. I 1967 og 1981 er disse tatt med under leie.

andelen som har ekt, mens det vanlige utleietilbudet har avtatt
tilsvarende. Dette er mensteret i relative andeler. I absolutte
tall ser vi at bade "eie" og "medeie"” har hatt en kraftig til-
vekst, mens avgangen av leide boliger na har blitt sterre en til-
veksten. Leietilbudet har derfor i 1981 ikke bare en kraftig
relativ nedgang, det blir ogsd faerre utleieboliger i absolutte
tall.
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Vi ser at en okende andel av husholdningene har skaffet seg
boliger som krever investering, men at den rene eieformen ikke
har ekt sin andel. Det forste er ikke overraskende. Utviklingen
manster som er vanlig for de fleste landene vi kan sammenlikne
0ss med. At ejerandelen ikke ikke har eokt. er derimot noe som
krever en forklaring. tatt i betraktning at sével boligpolitiske
mal som forhald ellers. har vert sa&rlig gunstige for eieformen.
Det kan overfladisk virke som om dette ikke har hatt noen wvirk-
ning, men forklaringen er en annen. Arsaken til at eierandelen
ikke har gkt i disse arene, er at landet samtidig har gjennomgatt
store endringer i bosettingsmenster. En indikator pd denne utvik-
Tingen har en i den andelen av befolkningen som bor i tetthygde
strpk. Utviklingen her er vist i fig. 3.4.

ETE-LEIE AV BOLIGER, BY 0OG LAND, 13938-1980
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Eie og leieforhold i hy og land 1938 - 1980
Kilde: SSB. Andel/medeie er anslatt for 1938 og 1960.

1 spredtbygde strok har det vart og er det en heyere andel av
heboere som eier boligene sine enn i tettbygde strok. Med uendret
sammensetning av disposisjonsformene i spredtbygde og tettbygde
strek. og endring i befolkningskonsentrasjonene, ville dette iso-
lert sett ha medfert lavere eierandel i boligmassen. Nar eierand-
elen har holdt seg konstant. skyldes dette at den har styrket sin
stilling néar en tar "streok”™ som utgangspunkt. I realiteten har
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eierandelen okt bade i spredtbygde og i tettbygde strek. Det er
hare sett under ett, at en ikke har fatt noen ekning.

Tabell 3.7
Andel av befolkningen i tettbygde strok

Undersakelsesar

1920 1930 1946 1950 1960 1970 1980

45 47 50 0e 57 66 71

Kilder: Historisk statistikk 1978. NOS XIT 291. Statistisk
sentralbyrd. Oslo 1978. Folke- og boligtellingen 1980. Hefte 1.
Boligstatistikk. NOS B 249. Statistisk sentralbyra. Oslo 19282.

Det mest markante utviklingstrekket er: 1) at vanlige leieboliger
far en synkende andel og at medeieformen har okt, og 2) at denne
utviklingen har skjedd i byene. Pa landet er det bare sma
forandringer i disposisjonsformen.

Tabell 3.8
Husenes alder sett i forhold til disposisjonsformer
Husets byggear:
Far 1946- Etter
Disposisjoensfarm: 1946 1966 1966 sum
Eie 30 36 34 100
Andel 3 45 52 100
Aksje 36 53 11 100
Leje 48 29 23 100
Alle 30 36 34 100

Utviklingstendensen i etterkrigstiden har vart at andelsboliger
gradvis har erstattet utleieboliger i byene. Dette er skjedd
etter en bevisst satsing pa boligbyggelagene etter menster fra
0BOS i Oslo. Leieboerorganisasjonene har statt sentralt i bildet
som padrivere for utviklingen.

Utviklingen er skjedd fordi det aller meste av nybygde boliger
enten har vart eierboliger eller andelsboliger. Pa denne maten er
leieboligenes andel redusert, selv om de ogsa har okt neoe i
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antall. Ferst i 1970-arene er antall utleieboliger blitt redusert
dels gjennom riving og dels gjennom sammenslainger og omdannelser
til selveier- eller andelseiendomner.
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Boligens alder
Fig. 3+5

Sammensetningen av utleietilbudet etter boligens alder. Prosent

Hva som blir bygd og hva som ikke blir bygd av utleieboliger. far
en et inntrykk av i fig. 3.5 som viser sammensetningen av utleie-
tilbudet etter byggear. Det er sarlig andelen av leiegardene som
har minsket. Her er nybyggingen forsvinnende liten samtidig som
avgangen av boliger er heoy. Det utleietilbudet som skaffes fra
eide boliger. har en mye jevnere alderssamensetning. For tjen-
esteboliger og boliger tildelt etter sosiale kriterier, finner vi
at det er en jevn eller svak okende tendens. Dette representerer
unntaket for wutleie. 0Ogsa karhus og boliger leid ut pa saerlige
hetingelser, er vanligere i de eldre arskullene.

Sammensetningen av disposisjonsformene endres som folge av sam-
mensetningen av nybyggingen og avgangen av boliger, savel som
skifte 1 eieformer i eksisterende bebyggelse. Fig. 3.6 viser de
endringene som skjedde mellom 1971-80 med bcligmassen som fantes
i 1970. Som en ser, er det skjedd en svaer avgang av utleide boli-
ger. Det er bl.a. skjedd ved stor avgang av horisontaldelte
tomannsholiger.
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Beregnet pa grunnlag av FOB 1970 og BU 1981

MEDEIE FRA LEIE TIL EIE

Samtidig som medeieformene gradvis har erstattet utleiebaligene i
byene, har det skjedd viktige endringer i medeiebetingelsene. Da
boligkooperasjonen ble utbygd, var det som en klar erstatning for
utieieboliger. I byene var folk flest avskaret fra mulighetene
til & bygge selv pad en rimelig tomt. Det var dessuten fa som
arvet bolig. A kjepe bolig var ekonamisk umulig, og mange endte
derfor som leiehoere. Andelsboligene forutsatte en viss egenkapi-
tal, og boligbyggelagene 1a opp til sparing. Men hovedkapitalen
ble stilt til radighet fra Husbanken til borettslaget. Etgenkapit-
alen var noksd begrenset. Nedbetaling av fellesgjelden skjedde
svert langsomt. Ved flytting fikk beboerne tilbake innskuddet
sitt, med beskjedne tillegg. Boligen var med andre ord ikke egnet
som investering. Noe kunne en riktignok "tuske seg til". om en
ville ta "penger under bordet”.

I syttidrene ble dette forholdet fonandret. Fellesgjelden ble
nedbetalt stadig raskere etter krav fra Husbanken. Beboerne fikk
gradvis en reell stor medeierpart. Nye beboere matte refinansiere
nesten hele den summen som falt pa hver enkelt part. Nye takst-
regler tok ogsa mer hensyn til denne situasjonen og den nedbetal-
ingen som hadde funnet sted fellesgjelden. Konsekvensene av disse
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omleggingene var at det ble stadig hardere & klare spranget fra
leieboer til medeier i borettslaget, men stadig Jlettere & ta
spranget fra medeie til selveie.

Andelsholigene hadde i hovedsak vart en del av et forholdsvis
billig boligmarked, nart forbundet med utleiemarkedet. Ved inn-
gangen til 1980-arene var de blitt en del av det kostbare bolig-
markedet, ner forbundet med eiemarkedet.

FRAMTIDIG SAMMENSETNING

Sammensetningen av disposisjonsformene i &rene som kommer vil bli
bestemt av sammensetningen og omfanget av nybygging og avgang.
Men hvor stort omfanget blir, og hvilken retning endringer i eje-
formene vil ta, kan vi naturligvis ikke ha noen sikker mening om.
Vi skal likevel presentere noen betraktninger om dette.

Betingelsene pa boligmarkedet har endret seg de siste arene, bade
som falge av endringer i boligpolitikken, og som felge av ytre
endringer som pavirker markedet. De nye betingelsene som balig-
politikken har skapt. er dels endringer av innholdet i den enk-
elte disposisjonsformen og dels endringer i mulighetene for &
endre efeform i eksisterende boliger. Store deler av borettslags-
markedet har fatt en friere omsetning enn tidligere. Mens det i
1982 var 98 kommuner som hadde prisforskrifter for omsetning av
borettslagsleiligheter, er dette pr. 1.1.86 redusert til &
omfatte bare sju kommuner. Disse sju kommunene omfatter imidler-
tid 0Oslo og andre kommuner med et velutviklet borettslagsmarked,
slik at det fremdeles er 38 % av borettslagsholigene som har
prisregulering. En opphevelse av prisforskriftene for 62 % av bo-
rettslagsieilighetene er imidlertid en meget betydelig endring.

Likedan er det Tempet drastisk pa reguleringen av utleieboliger.
Bare 0slo og Trondheim har i dag husleieregulering 1 sin
sterkeste form, mot 10 kommuner i 1982. Begrenset husleierequle-
ring omfatter i dag 13 kommuner mot 112 i 1982.

Nybyggingen har gatt sterkt ned de siste arene. Arsakene til
dette er mange. Det synes imidlertid ikke som om sammensetningen
med hensyn til disposisjonsform er endret i det som bygges nytt.
Hvis dette er tilfellet, vil en f& en utvikling som Tikner dagens
situasjon, med en synkende andel av leie som folge av lav ande]
av leieholigen i nyproduksjonen.




Man mé& o0gsa regne med stor avgang av leide boliger, som vi ogsé
har i dag, idet disse ofte er eldre og har lav standard. Avgang
av medeide boliger i noe serlig omfang kan en ikke regne med pa
kort sikt. Som tidligere vil det imidlertid vare omfattende avg-
ang av eide boliger.

Den sterste muligheten for endringer 1 sammensetningen, er
knyttet til endringer av eieformen i eksisterende boliger. Av ta-
hellen nedenfor gar det fram hvor store deler av boligmassen det
teoretisk kan skje endringer i.

Tabell 3.9
Boliger som kan endre eieform i andel av alle boliger i hele
Tandet og i Oslo

Andel i Andel i
Type bolig Kan endres til hele landet Oslo
Aksjebaolig Selv 2 8
Frittstaende Selv
baorettslag 3 7
Leiegérd Eie eller medeie 5 28
Samlet 10 % 40 %

Mulighetene for endringer pa landsbasis er forholdsvis beskjedne.
Selv om alle boliger som kan endre eieform, gjor dette. vil det
fremdeles bare omfatte 10 % av dagens boligmasse. For Oslo ser vi
derimot at mulighetene er betydelige. Hele 40 % av boligene kan
endre eieform. Alle disse kan endres til "eie” og det er 25 % som
alternativt kan endre status til borettslag. At alle boliger med
mulighet til a endre eieform, vil gjore dette, er helt ureali-
stisk. Men det er klart at det allerede har skjedd slike en-
dringer, og at denne utviklingen etter hvert vil f& et betydelig
omfang. I en rapport om ungdom pd boligmarkedet 1 0Oslo, (Pro-
sjektrapport 14, "Unge voksne og boligmarkedet i Oslo véaren
1986", Bygaforsk, Oslo 1986.) er det pavist at utleiemarkedet der
er redusert med ca. 10 000 boliger fra 1978 til 1986.
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ATt i alt ma en derfor venle-at avgangen av leide boliger ikke
bare vil fortsette, men oke i arene som kommer. Det er imidlertid
spersmal hvor langt en s1ik utvikling kan fortsette. Problemene
for de unge som skal etablere seg. er allerede merkbare. Forslag
er reist om a begynne utbygging av utleieboliger sarlig beregnet
p& ungdom. Ma&. som tidligere, er det vanskeligst a kjope seg
bolig for folk med alminnelige inntekter.




4. BOLIGSTANDARD 0G DISPOSISJONSFORM

Det er en markert sammenheng mellem boligstandarden 0og disposi-
sjonsformen. Det gjelder bade hustype, storrelse og standard.
Generelt er eierboligene store og gode boliger, mens utleiebolig-
ene er sma og darlige. Andelsboligene er gode, men ikke serlig
store. Boligene 1 baligaksjeselskap er tatt med blant andelsho-
Tigene i denne sammenhengen.

Tabell 4.1
Sammenheng mellom disposisjonsform og hustype

Andre
Eneboliger  smahus  Store hus Alle
Eide boliger 49 9 1 59
Andelsboliger - 5 11 16
Leide boliger 10 7 8 28
Alle 59 21 20 100 #%

Vi har Taget et m&1 for boligstandard som tar hensyn til saniter-
utrustningen, kjokkenet, oppvarmingen og husets alder. Dersom WC,
bad eller kjokken mangler, kaller vi boligen "Ikke bra". Er
kjekkenet under 6 m* eller oppvarmingen umoderne (fast brensel),
kaller vi den "mindre bra". De avrige kalles bra og deles inn 1
klasser etter alder. I Tabell 4.2 har vi vist hvordan bade stor-
relse og standardklasse skifter fra den ene eieformen til den
andre.

DE ENKELTE HUSTYPENE

Nesten alle selveide boliger var i 1981 i lav bebyggelse. Eneho-
ligen dominerer. I spredt bebyggelse var det naturlig nok et
visst innslag av vaningshus. I sterre tettsteder 09 i byer var
det en del tomannsboliger og andre smahus, mens blokkhebhyggelse
er et meget lite innslag blant de eide boligene. Vi md regne med
at dette innslaget blir noe storre etter at amgjering til selv-
eierboliger er blitt tillatt.
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Tahell 4.2

Sammenhengen mellom disposisjonsform, storrelse og standard

Disposisjonsform

Boligens sterrelse i kvadratmeter

og standardklasse: under 65  65-119 120 + sum
Eide boliger
Ikke bra og mindre bra 3 17 13 33
Bra, 22 ar og eldre 2 16 13 31
Bra. 1 - 21 ar 1. 21 14 36
Alle 6 54 40 100 %
Andelsbaliger
Ikke bra og mindre bra 5 5 0 10
Bra, 22 ar og eldre 13 19 1 33
Bra, 1 - 21 ar 11 ag 4 57
Alle 29 66 5 100 %
Leide boliger
Ikke bra og mindre bra 30 13 3 a6
Bra, 22 ar og eldre 13 17 4 34
Bra. 1 - 21 ar 8 11 d 20
Alle 51 41 8 100 %

Tabell 4.3
Sammenhengen mellam disposisjonsform, type strok og hustype
Van. Ene-  Andre Blokk Store Andre Sum
hus  bolig smahus hus hus %
Eide boliger
Spredtbygd 39 56 4 0 0 1 100
Lite tettsted 6 81 11 0 0 1 100
Storre tettst. 3 72 23 0 0 2 100
Mindre by 1 64 34 0 0 1 100
Stor by 1 49 38 6 4 2 100
Andelsholiger
Spredtbyyd - & & - - -
Lite tettsted O 0 55 45 Q 0 100
Storre tettst. O 0 55 43 1 1 100
Mindre by 0 0 41 57 2 0 100
Storby 0 1 18 73 8 Q 100
Leide bnliger
Spredtbygd 59 24 1e 1 0 4 100
Lite tettsted 5 41 33 7 5 9 100
Storre tettst. 7 30 46 6 5 6 100
Mindre by 9 24 44 14 5 4 100
Storby 0 10 19 20 44 7 100
Alle 14 43 21 14 6 2 100




Andelsholigen er et fenomen nar knyttet ti) utbygging av konsen-
trerte omrader i byene og de storre tettstedene etter krigen,

Denne eieformen er i disse omradene sterkt konsentrert om hlokker
0g rekkehus. I de storste byene utgjer hayhus en ikke ubetydelig
del av blokkene.

Utleieboligen er den typen som er mest spredt pa alle mulige
typer hus, sidebygninger, underetasjer, i bygg for andre formal
0sv.

Men i de store byene dominerer fortsatt de gamle leiegardene. Pa
landet er det eneboliger og vaningshus som utgjer storparten av
alle boliger. og som ogsd utgjer flertallet av de utleide
holigene der.

Sterrelsen pa boligene falger i stor grad hustypen. Eneboligene
er storst, de sammenbygde sm&husene er mellomstore og baligene i
hoye hus er i gjennomsnitt minst. Det er likevel siik at eiefor-
men alene ogsé bestemmer storrelsen pad samme hustype. Eide eneho-
liger er storre enn de som leides ut, og eide smahus er storre
enn smahus i borettslag. Disse er igjen storre enn smahus i leie-
markedet.

Tahell 4.4
Gjennomsnittlig boligsterrelse i kvadratmeter for
ulike hustyper ved ulike disposisjonsformer

Store hus Smahus Enebolig

Disposisjonsform:

Eide boliger 105 102 124
Aksjeandelsbholig 71 e =
Tjenestebolig 64 83 103
Vanlig leiebolig 61 66 71
Trygdeholig 47 49 =
Karstue = - 85

En kunne vente at boligene jevnt over ville bli sterre, jo nyere
de var, siden vi vet at standardekningen har vart svart stor. Det
er imidlertid ikke ti1felle. Bare andelsboligene har hatt en klar
ekning i storrelse fra krigen og til 1981. Det gjelder béde
boliger i smdhus og boliger i store hus.
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For eide boliger og leieboliger er det ingen utvikling 1 denne
retningen. Dels ma dette skyldes et visst bortfall av eldre og
smd boliger, pabygging av eldre hus, og sammenslaing av eldre
holiger. Leieboligene viser dessuten at de aller nyeste er de
minste. Dette ma skyldes at det nettopp her er marked for hyhler
og underetasjeboliger i eierboliger. Slike har en tendens til a
b1i opptatt i den eide boligen etter noen ar, noe som gir flere
og sterre eierboliger pa lang sikl.

STANDARD, ST@RRELSE 0G BOUTGIFTER

I alle typer strek av landet, i spredtbygde strok sdvel som 1
store byer, er boligstandarden hest i de eide boligene 09
darligst i de utleide boligene.

I spredtbygde strok har imidlertid ogsd vel halvparten av de eide
boligene lav standard. Store er de derimot alle steder. Andelsbo-
ligene har overalt stort sett god standard, og er mellom- store.
Fa er helt sma eller helt store. De er imidlertid gjennomgaende
noe storre pa mindre steder enn i de store byene.

Standarden pa utleieboligene er lavest i spredtbygde strok og i
de store byene. I de store byene er de dessuten meget ofte svart
sma.

Nir standard og sterrelse er forskjellig for ulike eieformer, er
folgelig ogsd kostnadene forskjellige. S& langt er alt som det
<kal vare. Men kostnader er svart sammensatt og vanskelig a
sammenligne for de ulike eieformene.

Vi har beregnet de boutgiftene beboerne hadde i 1981 i forhold
til boligens areal: boutgifter pr. m? boligflate. Det gir et

hilde av fordelingen pd de forskjellige eieformene pa et gitt
tidspunkt. En mer realistisk sammenligning matte imidlertid vare
4 se pa boutgiftene over et lengre tidsrom.

Boutgiftene innbefatter renter og avdrag p& boliglan. Til tross
for dette er boutgiftene i andelsleiligheter hoyest. At utgiftene
blir lave for eierboliger, skyldes at eierne i stor grad har
nedbetalte boliger.




Tahell 4.5
Gjennomsnittlig boligsterrelse i kvadratmeter etter byggear,
hustype oy disposisjonsformer

Byggear:
Hustype og for  1901- 1921- 1946- 1953- 1961- 1974-
Disposisjonsform: 1900 1920 1945 1952 1966 1973 1981
Enebalig, Eier 150 119 122 112 119 121 127
Leier 95 a7 78 72 78 78 76
Smahus, Eier 96 96 98 99 102 104 106
Andel - - = 72 75 97 102
Leier 57 71 68 68 86 62 60
Store Andel - - 63 66 69 74 83
hus, Lejer 66 72 51 52 65 69 61
Tabell 4.6
Boligstandard sett i forhold til eieform og bostedstype
Standardklasse:
Ikke Mindre Bra Bra Bra Ubesv. Sum
bra bra 22ar 7-21 0-6ar
Eide boliger
Spredtbygd 14 38 24 18 6 0 100
Lite tettsted 2 25 25 34 14 0 100
Sterre tettsted 3 20 38 25 14 0 100
Mindre by 2 17 41 35 5 0 100
Storby 3 8 44 34 10 1 100
Andelsholiger
Spredtbygd 0 0 0 0 100 0 100
Lite teltsted 0 10 5 62 23 0 100
Sterre tettsted 4 9 15 45 29 0 100
Mindre by e 12 26 48 10 2 100
Storby 1 7 37 42 13 0 100
Leide baliger
Spredtbygd 33 28 26 6 6 1 100
Lite tettsted 26 8 30 22 11 3 100
Sterre tettsted 21 13 35 15 14 2 100
Mindre hy 21 17 37 22 1 2 100
Storby 38 12 37 B 3 2 100
Alle 12 20 32 25 10 1 100




40

Tabell 4.7
Boligens sterrelse sett i forhold til eieform og bostedstype.
Prosent

Boligsterrelse i kvadratmeter

0-40 41-64 65-84 85-119 120 m? + SUM
Eide boliger
Spredthyad 2 5 13 41 39 100
Lite tettsted 2 5 8 44 41 100
Steorre tettst. 1 2 13 43 41 100
Mindre by 1 5 10 47 37 100
Storby 0 4 11 41 44 100
Andelsboliger
Spredtbygd 0 0 0 100 0 100
Lite tettsted O 16 17 57 10 100
Storre tettst. 3 21 25 44 7 100
Mindre by 2 21 37 36 4 100
Storby 8 25 35 28 4 100
Leide boliger
Spredthygd 15 22 24 26 13 100
Lite tettsted 23 30 24 14 9 100
Storre tettst. 20 34 22 19 5 100
Mindre by 20 21 38 15 6 100
Storby 37 25 20 1? 6 100
Alle 9 14 18 34 25 100
Tabell 4.8

Boutgift pr. m? boligflate for

ulike eie- og leieformer

Disposisjonsforhold

Boutgifter pr. m

2

Eide holiger
Andelshaliger
Leide boliger

157
199
131

Vanlige leiere
Tjenesteboliger

Karstuer

Trygdeboliger
Spesielle leiebetingelser

159
118

44
176

Alle

kr

158




5. HUSHOLDNINGER 0G DISPOSISJONSFORM

Vi har 1 forrige kapittel wvist at det er en klar sammenheng
mellom disposisjonsform og boligstandard i Norge. De beste bolig-
ene far en pd selveiermarkedet og de darligste pd lejemarkedet. I
tillegg betyr leide boliger mer usikre boforhold.

A eie boligen selv innebarer en investering som for de fleste er
et stort loft med langvarige forpliktelser i form av renter og
avdrag. For a ta en slik investering, md en for det forste ha
tilgang til kapital og for det andre md en vare interessert i
denne formen for pengeplassering.

En borettslagsbolig var pé da denne undersokelsen foregikk. fort-
satt mindre kapitalkrevende. Men i tillegg til kapital matte en
oftest ha Jlang ansiennitet i bolighyggelaget. Det er naturlig &
forvente at det a eie eller & 1leie bolig, henger sammen med
alder, inntekt, klasse og familieforhold.

ALDER 0OG BOSTED

Det typiske mensteret i Norge er & starte i leid bolig néar en
flytter hjemmefra. Etter hvert skaffer en seg selveid bolig eller
andelsbolig. En tid var det ogséd vanlig med aksjeleiligheter. Nar
en blir eldre, vil en del selge boligen og leie trygdebaolig,
flytte inn i karstue, eller annet. Dette mensteret avtegner seq i
fordeling av disposisjonsform etter alderen pd hovedpersonen, 0g
vi finner det samme mansteret i alle deler av landet.

som vi tidligere har vist, er eierprosenten storre pa landshygda
enn 1 byene, og i byene er det ogsad en stor prosent andelseiere.

Enda en forskjell er tydelig: P& landsbyga har de fleste hlitt
eiere i 30-40 ars alderen. P& starre steder og i Dbyer er det
forst 1 40-50 érsalderen at det & eie boligen blir en klart domi-
nerende form. Hvis en ser utviklingen fra det & leie ti1 & eije
sin bolig som en karriere, utvikler denne karrieren seg langsom-
mere i bhyene enn pd bygdene og i spredtbygde strok.
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Tahell 5.1 =

Disposisjonsform til boligen, sett i forhold til hovedpersanens
alder. Prosent

Hoved-

personens Eier Andel i Aksje i Leie-

alder holigen borettslag bol.ak.selsk. taker  Sum

Under 20 ar 0 0 0 100 100
20-30 ar 26 20 1 53 100
30-40 ar 56 18 3 23 100
40-50 ar 75 L 1 12 100
50-60 ar 74 14 1 11 100
60-70 ar 64 16 1 19 100
70-80 ar 45 12 3 40 100
80 ar og mer 33 3 3 61 100

Sum 56 a1 2 27 100

Tabell 5.2
Disposisjonsform sett i forhold til bostedtype. Prosent
Eier Andel 1 Aksje bol. Leie-

Bosted boligen borettslag aksj.selsk. taker Sum

Spredthygd 78 1 0 21 100

Lite tettsted 67 6 0 27 100

Storre tettsted 58 17 0 268 100

Mindre by 53 18 2 27 100

Storby 25 33 6 36 100

Sum 56 15 2 27 100

EIEFORM 0G SOSIAL KLASSE

A eie bolig er 1 MNorge ikke et privilegiun far en liten
overklasse. Ogsa for arbeidere og Jlavere funksjonerer er det
vanlig & eie boligen sin. I sterstedelen av landet er det i det
hele tatt liten forskjell i eierandel etter sosial klasse. Unnta-
ket er de store byene, framfor alt Oslo, der det & eie bolig mer
er forbehaldt et evre pkonomisk sjikt mens Tlavere sjikt enten
leier eller har andelsbolig.

I Norge er det slik at det & Tleie bolig er avhengig av om
tilknytningen til yrke og arbeid er midlertidig eller varig. DOet
viser seg at husholdninger med ikke yrkesaktive persaoner ofte er
leieboere.




Tabell 5.3 h
Yrke oy beskjeftigelse sett i forhold til disposisjonsform i Oslo
og i hele landet. Prosent

Sely- Funk-  Arbeidere Ikke
Hele stendige/ sjon- yrkes
landet frie yrk. arer aktive sum
Eiere 26 29 24 21 100
Borett 19 35 20 26 100
Aksje 18 38 8 44 100
Leieboere 15 27 16 42 100
Alle, hele landet 27 30 21 27 100
Oslo
Eiere 22 50 10 18 100
Borett 12 38 21 29 100
Aksje 14 41 2 43 100
Leieboere 9 37 18 37 100
Alle, i Oslo 13 40 16 31 100

EIEFORM OG INNTEKT

Disposisjonsformen er avhengig av husholdningenes samlede inn-
tekt. Stor inntekt er forbundet med hey andel eiere o0g lav
inntekt med heoy andel leiere. Disposisjonsformen er ogsa for-
bundet med antall personer i husholdningen som har inntekt.

Tahell 5.4
Disposisjonsform sett i forhold til husholdningens samlede
bruttoinntekt. Prosent.

Hushald-

ningens Eier Andel i Aksje i Leie-

inntekt: kr boligen borettslag bol.ak.s. +taker  Sum

Under 50.000 39 10 2 49 100
50- 89.000 49 19 2 30 100
90-129.000 61 15 1 23 100
130-189.000 66 17 2 15 100

>190 79 11 2 8 100
Sum 56 15 2 27 100
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Tabell 5.5 b
Disposisjonsform sett i forhold til antall personer i husholdnin-
gen med inntekt. Prosent

Antall

personer med  Eier Andel 1 Aksje 1 Leie-
inntekt holigen borettslag bol.ak.s. taker sum
Ingen 49 13 3 35 100
En 46 16 3 35 100
To 63 16 1 20 100
Tre 81 8 1 10 100
Fire 82 14 0 4 100
Alle 56 15 2 27 100

HUSHOLDNINGSTYPE 0G DISPOSISJONSFORM

Noen grupper eier oftere boligen sin enn andre. Ektepar med barn
er de som oftest eier boligen, mens det blant enslige er mange
leiere. Ektepar uten barn eier ogsa ofte sin bolig mens enefor-
sergere i stor grad leier. I alle husholdningstypene finner vi
det samme monstret med mange leieboere blant ungdom.

Nar store familier oftere eier bolig, kunne en tro at det har
sammenheng med at de har sterre samlet inntekt enn enslige, fordi
flere i husholdningen har arbeid. Men nar vi kontrollerer for
antall som har inntekt, og for samlet inntekt, er det fortsatt
klare forskjeller.

Tabell 5.6

Disposisjonsform sett i forhold ti1 husholdningstype. Prosent
Hushold- Eier Andel 1 Aksje i Leie-
ningstype boligen borettslag bol.ak.s. taker Sum
Enslige personer 32 16 3 49 100
Enkeltpers. + andre 63 8 1 28 100
Ektepar 55 16 1 28 100
Ektepar + andre 86 4 0 10 100
Eneforeldre 49 33 4 14 100
Eneforeldre + andre 84 8 0 8 100
Barnefamilier 71 14 1 14 100
Barnefamilier + andre 79 6 2 13 100
Sum 56 15 2 27 100




Tabell 5.6 viser at selv med samme inntekt, er det langt flere
barnefamilier som eier sin bolig enn enslige.

Forskjell i eieform mellom husholdningstyper ma ha sammenheng
med boligstandarden. Som tidligere vist, er de selveide baligene
de storste o0g beste. Det er mest pdkrevd for en barnefamilie &
skaffe seg en slik bolig. Det kan ogsa spille en rolle at flere
enslige befinner seg i en overgangssituasjon og ikke prioriterer
selveide bolig sa hoyt.

ANSKAFFELSESMATER

Det er karakteristisk for boligforbruk i Norge, at det er svart
mange og ulike mater & skaffe seg en bolig pad. og at disse i stor
grad gar uvtenom kjep og salg i markedet hvor tilbud og etterspor-
sel bestemmer pris og omsetning. Den er en utstrakt grad av selv-
bygging, samtidig som slektninger i stor grad skaffer bolig til
veie 0g formidler boligtilbud.

Hele 73 % av leierne far formidlet boligen enten gjennom
slektninger eller arbeidsgiver. Som rimelig kan vere, er det
bolighyggelaget som er den dominerende formidleren av andels-
boligene. Selvbygging dominerer eiermarkedet, og bare 20 % har
brukt megler eller annonse for & skaffe seg boligen.

Ser vi pa de leide boligene, finner vi at hele 60 % av vanlige
leieboere far formidlet leieforholdet gjennom siektninger. Slek-
ten er ogsa viktig for de som leier pa spesielle betingelser.
Anskaffelse gjennom mekler og annonse skjer for 20 % av de van-
1ige leietakerne.

Tabell 5.7

Anskaffelsemate sett i forhold til disposisjonsform
Boligen er Eier Andels Leier Alle
skaffet ved: bolig bolig bolig bholigene
Selvbygging 59 1 1 30
Arvy 7 2 2 4
Slekt 10 12 43 20
Arbeidsgiver 2 8 30 11
Boligformidling C 58 0 13
Offentlig formidling 2 8 10 6
Mekler 12 1 2 7
Annonser 8 10 12 9
Alle 100 % 100 % 100 % 100 %

(Tallene gjelder bare de som har anskaffet bolig de siste 12 &r).

a5
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Tabell 5.8

Anskaffelsesmate for eide boliger
Boligen er Vanlige Tjeneste- Karstue Trygde- Spesielle
skaffet ved: leiere  bolig bolig
Arv 1 0 60 0 5
Slekt 60 3 40 0 47
Arbeidsgiver 11 94 0 8 11
Offent1. faorm. 8 0 0 92 11
Mekler, annonse 20 3 0 0 16
Alle 100 % 100 % 100 % 100 % 100 7%

(Tallene gjelder for de som har anskaffet bolig de siste 12 ar)

Hvis vi sammenligner anskaffelsemater p& tre tidspunkter, fra
1967 ti1 1981, finner vi likevel at den betydningen som slekten
har som boligformidler synker, mens de formelle kanalene som
offentlig formidling, mekler og boligbyggelag vokser. Slektens
betydning som boligformidier ligger imidlertid fremdeles pa et
meget hoyt niva.

Nar en ser pd hvem som eier det huset som lejetakere bor 1.
kompletterer det bildet av slektens betydning. En fjerdedel av
alle leide boliger eies av slektninger. Dette betyr at priser
svert ofte vil vere uttrykk for noe annet enn markedspris, noe
som igjen betyr at tilgangen ti1 bolig ikke bestemmes utelukkende
av inntekt.
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Tabell 5.9 -

Anskaffelsesmate for boliger 1960-1980
Boligen er F]yttet1 F1yttet2 Flyttet3
Skaffet ved: 1955-66 1961-72 1969-80
Bvgd selv 31 30 28
Arv, odel, gave 5 4 4
Bolighyggelag 7 7 12
Off. formidling, eiendomsmegler 6 9 12
Arheidsgiver 8 12 10
Slektninger, kjente 3 26 18
Andre méater 15 13 17
Alle 101 % 101 % 101 %

{Kilde: Boforholdsundersockelsene 1967, 1973 og 1981)

Tahell 5.10
Huseiere sett 1 forhold til arten av leieform
Van- Tje- Kar- Trygde- Spes. Alle

Husets lig neste- stue bolig leie-
eier: leie bolig beting.
Borettslag/
Aksjeselskap 6 15 0 13 8 7
Offentlig eier 11 43 0 82 9 18
Privat eier 69 42 7 5 19 50
Slektning til leier 14 1 93 0 64 25
sum 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
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6. MOTIVER FOR A EIE 0G LEIE

Boforholdsundersokelsen har ikke direkte spersmal til alle om de
onsker & leie eller eie bholigen, eller hvorfor de pa det gitte
tidspunktet eier/leier boligen. Men beskrivelsen av gie/leiefor-
holdene gir et tydelig inntrykk av et enske om a eie bholig eller
fa andelsholig i yngre &r, og et visst onske om igjen a leie
bolig pa eldre dager.

Vi vil tro at motivene bak strevet etter a eie bolig er tredelt:
1) & fa bedre holigstandard, 2) a fa wmaksimal botrygghet 3) @&
investere og f& en gunstig boekonomi.

Leieformen kan etterstrebes eller aksepteres for a slippe lang-
siktige oy store ekonomiske forpliktelser, og for & slippe ansvar
for forvaltning av boligen.

Andelsboliger er et slags kompromiss. Tradisjonelt har de Tigget
nermest leieformen. Etter omleggingen tidlig i attidrene er det
n& narmest en eieform. Hva en velger til enhver tid, er selvsagt
preget av egen ekonomi og markedsforholdene.

I storstedelen av landet er det & leie bolig forbundet med en
ustabil situasjon. Det er noe en gjer nar en for forste gang
flytter hjemmefra, for en gifter seg og etablerer sterre hushold-
ning, og nar en studerer. Leie gjeor en ogsa ved kortvarige ar-
beidsopphold pé& nye steder, ndr en starter pa et nytt sted, og
nar en bryter ut av familien.

FLYTTING 0G EIEFORM

Folk med ulike eieformer oppviser ulik hyppighetnar det gjelder
flytting. Dette avspeiler et relativt permanent boforhold, og hva
som er midlertidig. Om vi mdler flyttehyppigheten i andel som
flytter pr. ar, far vi et enkelt m&l for hvor permanente bofor-
holdene er i den enkelte eiekategori. I Tepet av 1980 var det 5 %
av de som eide boligen sin som flyttet eller skaffet seg en ny
holig. Av andelseierne var det 9 % som flyttet mens hele 17 % av
husholdningene i leide boliger flyttet eller skiftet bolig.

Leieboligene er klart de minst permanente. Av leieboligene er det
tjenesteboligene som har sterst flytterate. Denne la pa 28 7% i




1980 o9 er dermed det -boligtilbudet som er det mest markerte
korttidstilbudet i boligmarkedet. Ogsa nar det gjelder planer om
a flytte, er leiehoerne dominerende. Derimot er det andelseierne
som oftest har onsker om & flytte. Eierne har verken onsker eller
planer om a flytte.

Tabell 6.1
Planer eller gnsker om a flytte sett i forhold til eiefarm
Har Har Har verken
planer oansker ansker
om a am 4 elller
Eieform : flytte flytte planer Sum
Eier boligen selv 4 5 91 100
Andelseier i borettslag 13 26 61 100
Aksje i boligaksjeselskap 11 12 77 100
Leietaker 24 18 58 100
Alle 11 12 77 100

Leieboerne er ofte unge mennesker, og det kan vare dette som slar
ut i flyttetabellen ovenfor. Men det viser seg at eierne er 1like
stabile, enten de er unge eller gamle. Av leieboerne er det hare
de eldste som for det meste vil bli boende. De i borettslag wmed
pnsker om a flytte , er oftest unge.

@NSKET EIEFORM

Boforholdsundersekelsen har to spersmal som direkte tar opp
onsker om eieform. Det ene sparsmalet er stilt behoere i leiegar-
der og lyder: "Ville De for egen del vare interessert i at leie-
garden ble omgjort til borettslag eller selveierieiligheter?”

Det andre spersmdlet retter seg til beboere i borettslag og
lyder: "Det er i regel ikke lenger mulig a opplese et borettslag
og gjere det om til selveierleiligheter. Dette sporsmalet har det
viert delte meninger om. Mener De det var riktig & forby opples-
ning?"

Vi skal ferst se pa ensker om opplesning av borettslag. Alle som
bor i andelsleiligheter ble spurt om dette . Svarene viser at nar
en ser alle under ett, er et flertall for opplesningsrett, men
hos de eldste er et sterkt flertall imot. Det er ogsa et flertall
imot for de aller yngste.
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Tahell 6.2 E
Planer og ansker om a flytte sett i forhold ti1 eieform og alder
Har Har Har verken
planer pnsker pnsker
om a om & eller
flytte flytte planer Sum
Eier 20=30 dr 5 7 88 100
boligen  30-40 7 6 87 100
40-50 4 5 91 100
50-60 4 4 92 100
60-70 3 5 92 100
70-80 4 6 90 100
Andel 20-30 a&r 20 28 52 100
og aksje 30-40 20 42 38 100
40-50 15 23 62 100
50-60 7 21 72 100
60-70 4 18 78 100
70-80 2 10 88 100
Leie- 20-30 ar 37 24 39 100
takere 30-40 35 26 39 100
40-50 2.3 22 55 100
50-60 18 27 55 100
60-70 15 10 75 100
70-80 4 6 84 100
Alle 11 12 77 100
Tabell 6.3

@nske om opplesningsrett for borettslag sett i forhold til
andelseierenes alder

Er mot Er for
Andelseierenes alder opplesning opplesning Sum
Under 25 ar 55 45 100
26 - 35 ar 38 62 100
36 - 45 ar 30 70 100
46 - 55 ar 38 62 100
56 - 65 ar 48 52 100
65 - 65 ar 60 40 100
76 ar og over 67 33 100
Alle 43 57 100

(Uoppgitt og "vet ikke" er holdt utenfor.)




Tahell 6.4 ~
@nske om a forandre eieforhold i Teiegard sett i farhold til
alderen til leietakerene

Under  30-66 ar 67 ar og
@nsker om forandring: 30 ar over alle
Forandring til borettslag 15 10 4 9
Forandring til selveie 15 29 15 22
Onsker ingen forandring 70 61 81 69
Alle 100 % 100 % 100 % 100 %

(Uoppgitt og "vet ikke" holdt utenfor)

Nar det gjelder holdningene til de som bor i leiegard, er det
spurt om de ensker en forandring til borettslag eller selveier-
leiligheter.

Et stort flertall ensker fortsatt & vere leiere. Det er ogsa
slik at menstret fra onskene om opplesning av beorettslag gjentar
seg. Flertallet for fortsatt a vare leiere er storst for de eld-
ste og ogsa stort for de yngste. For aldersgruppen 30-66 er ande-
len av de som fortsatt ensker @ vaére leiere lavest. Samtidig er
andelen som ensker at leiegarden forandres til selveierleilighe-
ter, serlig stor, sammenliknet med andre aldersgrupper. Det er fé&
som ser seg okonomisk tjent med at eieformen blir forandret gen-
erelt sett, noe som kommer klarest til uttrykk hos grupper som
har minst a tjene pa et slikt skifte.

OVERGANGER MELLOM EIE- OG LEIEFORMER

I det falgende skal vi se pa hvilke endringer som skjer over tid
nar det gjeider flytting og endring av eieform. Vi skal ta for
oss de husholdningene som har flyttet i lepet av de siste 12
drene. Disse utgjer 51 % av alle husholdningene. Det er 47 % som
etter flyttingen har samme eieform sem fer. Hvis man rangerer
gieformene med eie som hayest og leie som lavest, er det 35 % som
har fatt bheoyere status etter flytting og 18 % som har fatt lavere
status. Hvis vi grupperer disse flytterne etter den familiefasen
de er i na i dag, far vi et bilde av hvilke overganger de ulike
gruppene har hatt fra 1969 til 1981. En ma her vare oppmerksom pa
at serlig de yngste i stor grad ikke hadde etablert egen hushold-
ning i 1969 og derfor bodde hjemme.
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Tabell 6.5
Husholdninger sem har flyttet minst en gang mellom 1969 og 1981
etter eieform i 1969 og i 1981

Eieform i 1981
Eie Andel Lejer Alle
Eieform Eie 14 4 12 30
i 1969 Andel 5 8 2 15
Leie 21 9 25 5
Alle 100 100 100 100

Tabell 6.6
Skifte av eieform mellom 1969 og 1981 for de husholdninger som
flyttet minst en gang i dette tidsrommet

Fra eie til: Fra andel ti1: Fra leie til:

Eie Andel Leie Eie Andel Leie Eie Andel Leie  SUM
Unge
Enslige 4 6 25 4 0 4 0 0 54 100
Ektepar 10 2 25 7 8 2 8 8 35 100
Barnefamilier 7 5 8 6 4 3 32 10 23 100
Middelaldrende
Enslig 15 4 4 0 11 4 9 18 25 100
Ektepar 20 2 2 5 8 3 30 5 25 100
Fam.m/sma barn 18 2 5 8 6 0 39 5 17 100
Fam.m/st. barn 27 3 10 10 13 2 19 7 10 100
Eneforeldre 26 13 4 0 17 4 0 22 15 100
Eldre ektepar 0 27 36 0 9 0 0 27 0 100
Eldre enslige 3 0 33 0 7 0 4 11 41 100
Alle 14 4 12 5 8 2 21 9 25 100

Mange av de unge, de eldre enslige og de eldre ekteparene har
skiftet fra eie til leie, men av ulike grunner. De unge flytter
hjemnefra, mens de eldre skifter fra eie til leie for a fa noe
mindre. eller fordi de var nedt til det. Interne Jleieflyttinger
er vanlig for enslige unge og enslige eldre.

Barnefamiliene skifter ofte fra leie til eie og de eldre barne-
familiene skifter innen eieformen. Nar det gjelder andel som
skifter til 1leie, er det eneforeldre og de eldre ekteparene som
har de hayeste prosenttallene. De middelaldrende 1ligger ogsa
hoyt.
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Rapporten gir en oversikt over eie- og leieforhold til norske
boliger i 1981. Boligmassen er delt inn i tre hovedformer etter
hvordan beboerne disponerer boligen. Vi skiller her mellom de som
eier boligen selv ("eide boligere), de som er medeiere av boligen
gjennom borettslag eller aksjeseiskap ("medeiere") og de som
leier boligen sin.

Andelen boliger som beboerne gier selv, har holdt seg konstant
over et lengre tidsrom og er i underkant av 60 %. I etterkrigsti-
den er det andelen av medeide boliger som har okt, mens Jleieande-
Jen har avtatt tilsvarende. Andelen av leieboliger er noe heyere
i de sterste byene enn i resten av landet. Ellers varierer leie-
andelen Tite 1 ulike strok. Andelen av eide o0g medeide boliger
varierer imidlertid sterkt, med heoy eieandel i spredtbygde strpk
og hoy andel medeie i tettbygde strak. Sammensetningen av Teiebo-
ligene varierer sterkt etter hvilke stark de ligger i, med hay
andel regulere utleiebeliger 7 de sterste byene. I resten av
landet er det et betydelig innsalg av leieboliger som ikke er
tilknyttet profesjonell utleievirksomhet.

Ikke uventet finner vi at de ulike disposisjonsformene henger
sammen med ulike hustyper og ulik standard. Den overveiende ande-
len gide boliger er eneboliger, og disse er ogsd de storste. De
aller darligste boligene er & finne blant Jeieboligene, mens med-
eide boliger som regel er mellomstore og har en akseptabel stand-
ard. Vi finner likevel at det er en betydelig variasjon av hus-
typer og standard innen de enkelte disposisjonsformene. Tendensen
er ogsa at denne variasjonen oker.

Det overrasker heller ikke at det er god overensstemmelse mellom
storrelsen pa husholdningen og sterrelsen pa boligen. For at
dette skal vere tilfelle, kreves det som regel at heboerne ma
skifte mellom ulike boligtyper og disposisjonsformer i Jlopet av
livet, etter som husholdningen endrer seg. Det er typisk at en
beboer starter sin boligkarrieren alene med en leid bolig. for sa
a skifte til eid eller medeid bolig nar husholdning og eokonomi
endrer seg. En stor andel av husholdningene ender igjen i TJeide
boliger i eldre ar.

En skaffer seg bolig pa svart ulike médter i Norge. Det er en
sterk tradisjon a bygge bolig selv. Andelen som skaffer seg bolig
ved a kjope pa det reguiare boligmarkedet er fremdeles lav. Store
deler av husholdningene skaffer seg bolig gjennom slektninger.
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Hver fjerde Dbolig av leieboligene er eid av en slektning til
leietakeren. Men vi finner at den betydningen slekten har ved
boliganskaffelse avtar, ndr vi sammenligner boforholdsundersokel-
sene i 1967, 1973 og 1981.




Vedlegg A -
Om Boforholdsundersskelsen 1981

Boforholdsundersgkelsen 1981 er en
utvalgsundersokelse som gir et re-
presentativt bilde av boforholdene
for landet sett ett.
Formdlet med Boforholdsunderspkel-
sen er a beskrive og
boforholdene Norge.

under

vurdere
Til
dette er det samlet inn opplys-
ninger om selve boligen og huset
som hustype,

i hele

steorrelse, standard

og wutstyr. I tillegg inngdr opp-

lysninger om boligens nzre omgiv-
elser. Like viktig som bolig-
opplysningene er data om hus-

holdningene som bor i boligene.

Dette gjelder for eksempel hus-
holdningenes sammensetning, inn-
tektsforhold, sosial klasse, samt
en rekke opplysninger om alle
personene. Undersegkelsen har ogsa

et omfattende materiale om ulike

forhold slik som disposisjons-

forhold og raderett over boligen,
boliggkonomiske  forhold, maten
boligen er finansiert pad og de

lppende boutgifter. Ogsd opplys-
ninger om husholdningenes forrige
bolig, flytting og flytteonsker
samt enkelte andre gnsker og hold-
ninger knyttet til det & bo,
tatt med.

er

Utvalget for undersgkelsen er re-
presentativt for hele landet og er
laget 1 tre trinn. Ferst trekkes
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strata fra hele 1landet, dernest
trekkes utvalgsomrdder innen disse
strata og til slutt trekkes et
representativt utvalg av enheter
innen disse omrdder. For Oslo
trekkes det et tilfeldig utvalg
for hele kommunen.

For hver familie ble det pd for-
hand trukket ut en intervjuperson.

I familier med et ektepar eller

samboere, er kvinner og menn valgt
ut intervjuperson annen hver
gang. Det meste

som
av intervjuingen
foregikk 1 tidsrommet 2.feb - 20.
mars 1981.

Det registeret som utvalget er

trukket fra, er organisert i
familie-enheter. Som "familie"
regnes ektepar uten barn, ektepar

med ugifte barn, og enslige for-
sprgere med ugifte barn. Alle
andre personer enn dette teller
hver for "familie"™.
Dette gjelder ogsad samboende. Det
er forst under

seg som en

intervjuet at en
finner frem til husholdningsen-

hetene. Da trekkenheten familie
ikke er den samme som analyse-
enheten husholdning, wvil dette
medfere at vi fir en viss
overrepresentasjon av  hushold-
ninger som bestdr av to eller

flere familieenheter. Etter vAare
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beregninger viser denne skjevheten
seg & vare sd liten at det ikke
har noen hensikt & foreta korrek-
sjoner.

Statistisk sentralbyra har trukket
utvalget, utfert intervjuingen,
kodingen og lagt dataene til rette
for analyse. Etter dette er
dataene overfert til NBI som aar
gjennomfert videregaende kontrol-
ler av materialet og foretatt en
serie spesielle analyser.

Hovedbegreper

Hovedenheten i denne undersoskelsen
er husholdningen. Med dette menes
kosthusholdning Til kosthus-
holdningen regnes de personene som
har felleskap i kost og losji, det
vil si personer som er fast bosatt

en

i boligen og som spiser minst et
miltid sammen daglig. Personer som
skal
regnes med, mens personer SOm Opp-
holder
skal holdes utenfor. Denne defini-

er midlertidig fravzrende

seg midlertidig i boligen

sjonen avviker fra den hushold-
ningsdefinisjon som er brukt blant
annet i Folke- og boligtellingen.
Folke og boligtellingen  bruker
bolighusholdning som telleenhet.
Dette medferer at en der ikke
regner hybelboer med egen kost som
egen husholdning.

Bolig defineres i Boforholdsunder-

spkelsene sonm den plassen son
kosthusholdningen har til radig-
het. Dette medfgrer at hybelboer
med egen kost regnes & ha egen
bolig. Antall boliger blir pa
denne mdten 1lik antall hushold-

ninger.

Vart datasett med husholdningsdata
kan lett omdannes til et datasett
med personer som analyseenhet.
Dette gir et datasett som
representativt for landets befolk-
ning. Nar slike opplysninger

er |

sam=-

menlignes med andre utvalgsunder-
spkelser som har ' personer som
trekk- og analyseenhet, bgr en

vare oppmerksom pd at disse under-
spkelsene ofte bare omfatter visse

grupper. Det kan vare alle voksne
personer, eller alle innen visse
fastsatte aldersgrenser, alle

yrkesaktive personer eller lign-
ende. I vare persondata er det
verken stilt aldersgrense oppover
eller nedover. Sammenlignbare tall
vil en imidlertid kunne f4 i de
fleste tilfellene ved & tilpasse
Boforholdsundersekelsen etter de
kriteriene for utvalg som er brukt
i den undersekelsen en vil sammen-

ligne med.




Feilkilder og usikkerhater %

Alle tall fra utvalgsundersekelser
pa den maten at det
"sanne" prosenttallet for hele be-
folkningen for et gitt kjennetegn
kan vare

er usikre

noe steorre eller noe
mindre enn det vi

grunnlag av utvalget.
slingringsmonn kalles

intervall

beregner pa

Et slikt

konfidens-
og vi kan beregne hvor
stort det er, alt etter hvor sikre
vi gnsker 4 vare i vdre konklusjo-
ner. I tabellrapporten fra Statis-
tisk sentralbyrd finnes tabeller
som viser konfidensintervallenes
sterrelse, (NOS A673/1974 og
B404/1983) .

Nar en bruker tall fra dette
materialet, vil det i mange til-
feller vzre mulig og nyttig &
sammenligne med tilsvarende
lignende

eller
opplysninger fra andre
undersgkelser. Hvis en her finner
uoverenstemmelser kan dette skyl-
des reelle forskjeller, metode-
forskjeller eller at en ikke midler

akkurat det samme.

Boforholdsundersgkelsen gir tall
Folke- og
at Folke-
total
og Boforholdsunder-=

som en ogsa kan f4 fra
boligtellingen. Iogmed
og boligtellingen er

undersokelse

en
spkelsen en utvalgsunderspkelse,
vil det i noen grad vare uoverens-

som i hovedsak vil
metoden. I de fleste til-

stemmelser,
skyldes
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fellene kan en bruke Folke- og

boligtellingen som indikasjon pa
skjevheter i Boforholdsundersepkel-
sen, men en ber av flere grunner
ikke alltid bruke FoB

Den ene grunnen

som fasit.
er at Folke- og
boligtellingen har en forholdsvis
stor andel uoppgitte svar som ogsa
kan feore til skjevheter. Den andre
grunnen er at maten 4 sporre pa

ikke alltid vil wvare helt iden-

tisk. Tallopplysninger som over=-
fladisk sett synes & gi oppgaver
om samme forhold, kan derfor i

realiteten gi opplysninger om noe
som er forskjelligq.

Vekttall

Tall fra alle utvalgsunderspkelser
er beheftet med en viss usikkerhet
fordrsaket av mdlefeil, bearbeid-
eller
utvalgsskjevhet. Utvalgsvariansen,

ingsfeil, utvalgsvarians
som forst og fremst er avhengig av
utvalgets storrelse, kan beregnes

som forklart ovenfor.

Utvalgsskjevhet kan rettes opp om
"fasit". De
requlzre Folke- og boligtellingene
kan brukes og det gjer det mulig &
lage et sett av vekttall som i sin
tur gjor det mulig & vise tabeller
med beregnede totaltall for bade
personer og husholdninger.

en har en form for
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Bide for 1981- og 1973-undersgkel-
sene har vi gdtt via personene for
4 finne de korrekte vektene.
Folke- og boligtellingene ma reg-

nes & vere palitelige nar det

gjelder tellingen
tall fra

holdninger ikke pa samme mate Xan

av  personer,

mens tellingen av hus-=
anvendes. I begge underspkelsene
har vi opplysninger om alle hus-
holdningsmedlemene, og det gjeor
det mulig & lage et sett av tabel-
ler med en oppdeling av det totale
til1

kjgenn og om hvorvidt per-

personantallet med hensyn
alder,
alder

sonene bkor helt alene. For

gjer vi bruk av en inndeling i1
For 198lunder-
spkelsen har vi brukt tall fra
Folke- og boligtellingen 1980, som
kan deles opp pa samme mate. I
tabellene fra Folke- og boligtel-
lingen har vi ferst trukket ut de

gamle og syke personene som perma-

femdrs-intervaller.

nent bor 1
Vekttallene som til slutt beregnes
er forholdstallet de
enkelte cellefrekvensene i de
likedannede tabellene fra BU81l og
FoB80O.

felleshusholdninger.

mellom

For 1973-undersegkelsen har vi gitt
frem pd en 1litt annen madte. Her
har vi brukt ekteskapelig stilling
istedenfor om de var aleneboende
som det tredje kriteriet. Vi har
ikke for 1973 kunnet f4 data for
personer i felleshusholdninger,
slik at vi her har vektet opp mot
den totale befolkningen wved ut-
gangen av 1973.

For & kunne vise totaltall for
husholdninger er vekttallene for
alle hovedpersonene forst overfert
til husholdningsdataene. De resul-
terende totaltallene for hushold-
ninger stemmer godt med vare an-
takelser om hvor mange kosthus-
holdninger det fantes pa disse to
tidspunktene. Uavhengige tellinger
for kosthusholdninger finnes ikke.
Bdde for husholdningstabeller og
persontabeller wviser wvi alltid
avrundede tall, enten til nzrmeste

50, 100 eller 1000.
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Vedlegg B )
Publikasjoner fra Boforholdsundersgkelsene

BOFORHOLDSUNDERS@KELSEN 1967
Statistisk Sentralbyrd. Boligundersskelsen oktober 1967. O0Oslo 1968.
(Kontoret for intervjuundersekelser. Rapport, 3)
Bs, Dagfinn. Norske boliger. Resultater fra boligundersekelsen 1967.
Oslo 1971-1973. 4 b. (Norges byggforskningsinstitutt. Rapport, 69)
1. Om undersekelsen. Boligmassen i 1967. Boligens rom
2. Boligstandard: Utstyr og plass
3. Eie- og leieforhold. Boligpriser og boligldn. Boutgifter

4. Husholdninger

BOFORHOLDSUNDERS®KELSEN 1973
Statistisk Sentralbyra. Boforholdsundersekelsen 1973. NOS AG673.
Oslo 1974

Norges byggforskningsinstitutt og Norsk institutt for by- og
regionforskning. Boforholdsundersekelsen 1973. 0Oslo 1875-1978. 8 b

1. Bs, Dagfinn.Boligforholdene for enslige og andre enkeltpersoner

2. Solheim, Trygve. Husholdningene og beboerene. Viktige egenskaper
og bakgrunnsforhold

3. Bull, Grete. Boligstandard og boligbehov

4. Guibrandsen, 0le. Trapper og tilgjengelighet

5. Rs, Dagfinn. Boutgifter og boligekonomi

6. Solheim, Trygve. Sosiale klasser og boligforhold

7. Solheim, Trygve. Familiefase og boligforhold

8. Solheim, Trygve og Andreas Lund. Unge familiers boligforhold

Rs, Dagfinn. Hvor vil folk helst bo. (Norges byggforsknings-
institutt, Intern arbeidsrapport, 1981)
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BOFORHOLDSUNDERS@KELSEN 1981

Statistisk Sentralbyrd. Boforholdsundersskelsen 1981. NOS B404.
Oslo-Kongsvinger 1983

Grevstad, Knut. Husholdningenes boutgifter i 1980. 0Oslo 1983.
{Norges byggforskningsinstitutt. Intern arbeidsrapport,
Prosjekt F2005H)

Barlindhaug, Rolf. Finansiering av boliger i 70-&rene. Oslo 1983.
{Norges byggforskningsinstitutt. Intern arbeidsrapport, Prosjekt
F3103D)

Bs,Dagfinn. Om bostetten. 0slo 1983. (Norges byggforsknings-
institutt. Intern arbeidsrapport, Prosjekt F3103D)

Bysveen, Tor og Sigmund Knutsen. Boligskifter i Norge. 0Oslo 1983.
{Norsk institutt for by- og regionforskning. Notat, 1983, 16)

Bysveen, Tor og Sigmund Knutsen. Boligetterspersel og disposi-
sjonsform, Boligkarrierer 1969-81 blant ulike aldersgrupper i
befolkningen. 0slo 1984. (Norsk institutt for by- og region-
forskning. Rapport, 1984, 7)

Bysveen,Tor, Sigmund Knutsen, og Tor Lerstang. Trafikk og trygg-
het i nermiljeet. 0slo 1984. ({Norsk institutt for by- og region-
forskning. Notat, 1984, 124)

Rs, Dagfinn. Boforhold 1 0slo. 0slo 1984. (Norges byggforsknings-
institutt. En notatserie i 5 hefter)

Bs, Dagfinn. Forskjeller i boforhold innen Oslo- og Akershus-
regionen. 0slo 1983. (Norges bygaforskningsinstitutt. Prosjekt-
rapport, F3103D)

Gulbrandsen, Ole og Dagfinn Rs. Husholdninger i 80-arene. Oslo
1986. (Norges byggforskningsinstitutt. Prosjektrapport 18)

Bs, Dagfinn. Der folk bor - omgivelser og miljaforhold.
Oslo 1986. (Norges byggforskningsinstitutt. Prosjektrapport, 16)

Bs, Dagfinn og Thorbjern Hansen. Boligstandard 1967-1981. Oslo
1986. (Norges byggforskningsinstitutt. Prosjektrapport, 12)

Lian, Rolv. Norske boliger - eie- og leieforhold. Oslo 1988
(Norges byggforskningsinstitutt. Prosjektrapport 41)










