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FORORD

Denne evalueringsrapporten er utarbeidet pd oppdrag av Kommunal-
oy arbeidsdepartmentet og Husbanken. Norges byggforskningsinsti-
tutt ble invitert til a delta i en styringsgruppe som skulle vare
radgivere for Husbanken ved tildeling av det nye utleieldnet i
proveperioden. Byggforsk fikk spesielt som oppgave a undersake
hvordan proveprosjektene fungerte i forhold til malet for ord-
ningen.

Proveperioden gar ut i 1989. Det skal na etableres en mer perma-
nent ordning med utleielan i Husbanken. Ved etablering av den
permanente ardningen skal en bl.a. bygge pa erfaringene fra
proveperioden. Regjeringen har for evrig allerede i Boligmeld-
ingen varslet at den vil satse enda mer pa utleieboliger framover
og tenker seg en ordning som ikke er forbeholdt unge. men vil
kunne tildeles alle med vanskeligheter pa boligmarkedet.

Vi haper denne rapporten vil gi et bedre grunnlag for & foreta
vurderingene og beslutningene om utleieléneordningen framover.

Undersekelsen er gjennomfert av Norges byggforskningsinstitutt
av Thorbjorn Hansen (prosjektleder) og Jon Christophersen. Jon
Christophersen var saksbehandler i Husbanken i perioden med ti1-
deling av de to forste puljene med utleieldn. Thorbjern Hansen
var NBIs representant i styringsgruppen for crdningen.

Oslo. desember 1989

Thorbjern Hansen
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INNLEDNING

Husbanklan til utleieboliger ble foreslatt av Regjeringen som en
proveordning i Stortingsprop.nr. 102 (1986-87). Finansieringen
skjer med 70% oppferingsian og 30% utleielan. Utleielanet er
rente- og avdragsfritt i 10 ar hvoretter det nedbetales og for-
rentes som etableringslan over 15 ar.

Finansieringen var tilpasset de eksisterende Husbanklaneord-
ningene. "En mer permanent finansieringsmodell for utleieboliger
vil bli utredet videre bl.a. i lys av erfaringene fra provepro-
sjektene”, skriver departementet i proposisjonen.

Ordningen med utleielan ble begrunnet med nedgang i antall ut-
leiebaliger. Departementet sier videre at redusert tilbud pé
boliger og okende priser er s@&rlig problematisk for vanskelig-
stilte pa boligmarkedet blant enslige. ungdom. innvandrere 0.a.
Mange i disse gruppene har i alle ar vart avhengig av leiemar-
kedet de forste arene i sin boligkarriere.

Forut for preveordningen forela det en innstilling fra et utvalg
for utredning av boliger for ungdom. Utvalget var nedsatt av
Norske Boligbyggelags Landsforbund, og det foreslo a etablere en
ny ordning med utleielan til ungdomsboliger. Utvalget tok ut-
gangspunkt i finaniseringen av studentboliger og foreslo at 60 %
av kostnadene ble dekket som tilskudd mens resten skulle dekkes
av oppferingslan. Det antydet husleier pa 600 kr pr. wnd.
stigende til kr 1 440 etter 9 ar.

I innstillingen blir det forutsett en gjennomsnittlig anleggs-
kostnad pa 420 000 kr, og at finansieringsordningen tilsier en
manedlig leie pa 2 250 kr. Anleggskostnadene er satt savidt lave
fordi en regner med forholdsvis sma boliger og nektern standard
for evrig, og at kommunene vil bidra med rimelige tomter.

Kommunal- og miljevernkomiteen i Stortinget sier i sin innstil-
ling at ordningen er et ledd i arbeidet for a lette etablerings-
mulighetene p& boligmarkedet. Komiteen mener at preveprosjektene
i all hovedsak ber forbeholdes ungdom i etableringsfasen. For &
sikre lav husleie ser komiteen "et areal opptil 50 m? som en
rimelig illustrasjon p& aktuell boflate, og viser til at det
saledes kan vare behov for & fravike Husbankens standardkrav.”
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I Regjeringens forslag understrekes det at utleieboligene ma
utgjore et tilbud til grupper som i en viss livsfase ikke har
inntekter til1 4 kjepe egen bolig, men som senere kan vere i stand
til dette. Derfor ber utleieboligene organiseres som gjenngm-
gyangsboliger med begrenset botid. Kommunal- og miljevernkomiteen
stpotter dette.

Om evalueringsprosjektet

Ordningen med utleielan i Husbanken gjennomfares som en prove-
ordning. En styringsgruppe med representanter for Kommunaldepar-
tementet, Norske Boligbyggelags Landsforbund {NBBL). Norges bygy-
forskningsinstitutt (NBI), Kommunale Boligadministrasjoners
Landsrad (KVL) og Husbanken ble oppnevnt for a gi rad ved priori-
tering av seknader og felge utviklingen av ordningen. NBI ble
spesielt bedt om a gjennomfere en systematisk etterpraving av ut-
leielaneprosjektene.

Formalet med etterundersekelsen var & finne ut om den nye lane-
ordningen fungerte etter hensikten, hva som eventuelt ikke fung-
erte som det burde. og hva som kan og ber endres i ordningen.

Folgende mer spesifiserte problemstiller er formulert av den
styringsgruppen som ble oppnevnt for ordningen:

- Er finansieringsformen tilfredsstililende? Hvem finner tilbudet
interessant, og er det de gruppene en vil na?

- Hva slags utforming fungerer best? Smd Jleiligheter eller bo-
fellesskap? Store komplekser eller boliger spredt i annen
bebygggelse?

- Hvordan er forholdet mellom standard og pris? Er det noen type
prosjekter som gir mer valuta for pengene enn andre? Er det
typiske knekkpunkter péd kostnadskurven?

- Boligene skal fortrinnsvis forvaltes av en stiftelse med
utgangspunkt i normalvedtekter utarbeidet av KAD.
Hvordan fungerer dette?

- Boligene skal vare overgangsboliger med tidsbegrenset botid.
Hva skjer nar leieperioden er ute? Gar det greit & finne et mer
varig bosted?

- Boligstiftelser for utleieboliger apprettes i mange forskjel-

Tige kommuner. Interessen for lanet har vart meget stor. og
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kanskje overraskende stor ogsa i kommuner utenfor press-
omrddene. Hvordan vil tilbudet fungere i de ulike kommunene?
Hvordan skjer tildelingen av leiligheter? Hvilke kriterier
legges til grunn? Hvem soker?

Mange av spersmalene kan forst studeres nar boligene har vart i
bruk en tid. Forskningsprosjektet er preget av den fasen som
laneprosjektene befinner seg i. Det er derfor sarlig spersmal
knyttet til oppfering og innflytting som er behandiet her i
rapporten.

Fortsatt vil botiden vaere 1itt for kort til at det er naturlig
med studier av de boligsekendes erfaringer. Heller ikke vil en
kunne studere forvaltningsproblemene. Vi har likevel foretatt
noen undersekelser av savel forvaltningsoppgaven som beboernes
erfaringer i ett prosjekt i Oslo.

Framgangsmate

Vi har skrevet til samtlige prosjekter som ble tildelt utleieléan
i 1987 og varen 1988 og bedt dem om & fylle ut et skjema om pro-
sjektet. og serge for at beboerne fyller ut skjemaer med person-
opplysninger. I alt ble 26 prosjekter tilskrevet i 1987 og 27
prosjekter i 1988.

Vi har fatt svar etter hvert som prosjektene ble ferdige. I en
del tilfeller har prosjekter stappet opp., blitt forsinket eller
ogsa gitt opp. Naboprotester har i enkelte tilfelle fart til at
prosjekt er skrinlagt (Skien).

Fra de to ferste puljene med lanetilsagn var til sammen 29 pro-
sjekter med i alt 421 leiligheter innflyttet sommeren 1989. Vi

har fatt opplysninger fra 25 av de 29 prosjektene. I 14 pro-

sjekter har vi utfyllende opplysninger om beboerne. De rester-
ende 11 har gitt opplysninger om prosjektet, men ikke om bebo-

erne. Det skyldes i de fleste tilfellene at innflyttingen ikke

var ferdig da vi ba om opplysningene.

Vart materiale er fullstendig for prosjekter med 220 leiligheter,
52 % av alle som er ferdige. Av disse leilighetene har vi beboer-
intervju med 165 husstander, dvs. 75 % av alle. Vare opplys-

ninger om bebperne er representative for de boligene som tidligst

ble ferdige.
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Ved siden av sperreskjemaundersokelsen har vi gjennomfort
informantintervjuer med tillitsvalgte beboere i UBO-prosjektet,
UBO-administrasjonen og UNGBO, og med naboer til prosjektet.

Spersmal om integrasjon er studert gjennom en litteraturgjennom-
gang.

Prosjektene, spesielt planlesningen, er gjennomgatt og analysert
med utgangspunkt i en bruksfunksjonsanalysemodell ved NBI.
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OM TILDELINGEN AV LAN TIL UTLEIEPROSJEKTENE

Stortingsdokumentene om ordningen (Innst. nr. 237 og proposisjon
nr. 102, begge 1986-87) fokuserer pad behovene for utleieboliger i
storbyene. Bare innstillingen ti1 Stortinget nevner kort "et be-
tydelig behov ogsa pd mindre steder". Seknadene dokumenterer at
behovene ikke er begrenset til storbyene. En redegjorelse fra
styringsgruppa for ordningen sier om den ferste tildelingen,
hosten 1987: "Reaksjonene fra smabyer og landkommuner viser behov
for innskuddsfrie utleieboliger pad 1inje med pressomradene”. To-
talt. etter fire tildelinger i preveperioden, star landkommunene
cg storbyene hver for ca. 38 % av boligene som er sgpkt finansiert
(vel 1 600 av 4 300 boliger). Seknadene fra de mindre byene ut-
gjer vel 1 000 boliger. eller omtrent en firedel av seknadene.

Tabell 01
Seknader om utleielan i preveperioden

Antall boliger 1 I Antall
storby by land alt spgknader

B7 288 284 282 854 a1
1. 88 235 148 223 606 37
2. 88 306 238 439 983 7
1. 89 352 226 396 974 77
2. BS 457 144 278 879 67
Sum 1 638 1 040 1 618 4 296 295
And.i %: 38 % 24 % 38 % 100 #%

Proveordningen dokumenterer ikke bare at landkaommuner., smdbyer og
storbyer har omtrent like behov for utleieboliger, den uttrykker
ogsa omfanget av behovene: For ordningen ble etablert. skrev Hus-
banken ti1 samtlige kommuner for & kartlegge prosjekter. En rekke
kommuner meldte om stare behov, men kunne ikke skaffe tallmateri-
ale pga. kort svarfrist. 78 andre kommuner tallfestet behov for
ca. 1 250 boliger i alt. Seknadene forteller at behovene er langt
sterre enn utlansrammene: Bare vel 2 700 av de 4 300 boligene som
er sekt finansiert, har fatt tilsagn om 1an. I tillegg er mange
prosjekter utarbeidet under sterkt tidspress.
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Styringsgruppa framhever "evnen og viljen til & ta beslutninger
og drive fram prosjektene raskt"., men papeker i redegjerelsen om
forste tildeling 7 1987:

- merarbeidet med bearbeiding belastet ressurser hos alle parter

- mangel pa retningslinjer kompliserte saksbehandling og prosjek-
tering

- for tyngre bygg i pressomrader trengs mer planleggingstid

Den store pagangen etter utleielan og systemet med anbefaling
eller avslag krevde stram prioritering. Men ordningen innebarer
et nybrottsarbeid: P& forhand manglet erfaringer og kriterier for
bevisst satsing pa smd boligtyper, lavest mulige kostnader og med
en ikke-kommersiell utleieform. Derfor hadde Husbanken heller
ikke de logiske og godt underbygde retningslinjene som forsvarlig
saksbehandling og informasjon, rad og veiledning til sekere og
prosjekterende forutsetter. For & dekke denne mangelen utarbeidet
Husbanken et kravgrunnlag og prioriteringskriterier pa grunnlag
av Stortingsdokumentene om ordningen. Heftet "Uteleieboliger
1987" gjengir dem. noe forkortet. slik:

- Begrenset botid og i hovedsak unge boligsekere

- Lave kostnader (to rammer, justert for hver tildeling:
en for byer og pressomrader og en lavere ramme for mindre
byer og landkowmnuner)

- Kommunale bidrag til Tave tomtekostnader

- Begrenset boligareal (50 m? nevnt som eksempel)

- God geografisk spredning,
men prioritering av byer og pressomrader

- Ulike prosjekter med overferingsverdi for ulike typer
kommuner

- Integrasjon av utleieboliger i den vanlige boligmassen

Tabell 02
Tilsagn i preveperioden (innstilling pd tilsagn)

Tidsp. Antall boliger: Antall
for sok Sthy By Lan Tot seknader

Alle: 1 264 717 782 2 763 201

1) Husbankens drsstatisikk for 1988 avviker noe
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Om prioriteringen sier et notat til styringsgruppa fra hesten
1988 at sakene ble vurdert ved registrering av seknadene og plas-
sert i de tre gruppene. "Etter dette er prioriteringen endret
flere ganger ut fra en totalvurdering av samtlige seknader. Bl.a.
er det lagt vekt pa at byer og pressomrader ...... far innvilget
sine soknader", og "det er tatt hensyn til den prioritering de
enkelte avdelingskontor har gjort. For a fa kabalen til & ga opp
har det ogsa vart nedvendig a anbefale deltilsagn for enkelte
spknader.” I mange tilfeller ble antallet boliger i prosjektene
redusert, dels av hensyn til1 geografisk fordeling, dels for a

unngd uheldige sosiale virkninger av konsenterte anlegg.

Seknadsbehandling

Behandlingen av seknadene om utieielan avviker fra Husbankens
vanlige rutine med lopende behandling etter hvert som spknadene
kommer inn og ev. ventetid. Utleieldnene ble tildelt to ganger i
aret, en soknadsfrist om hesten og en pa vérparten. Ved utlopet
av fristen gransket Husbanken prosjektene og prioriterte dem i
tre grupper (etter kriteriene ovenfor): anbefales, anbefales
kanskje og anbefales ikke. Seknader i den midterste gruppen ble
som regel bearbeidet, vurdert pa nytt og plassert i en av de to
andre gruppene. Flertallet av de ikke anbefalte prosjektene hadde
for heye kostnader og/eller stort areal. Anbefalte spknader ble
innstilt for uteleielan, ikke anbefalte ble avslatt. Hovedstyrets
behandling fulgte innstillingene.

Saksbehandlerne opplyser at svert mange prosjekter i kategoriene
"anbefales" og "anbefales kanskje" matte bearbeides for innstil-
ling ti1 bankens hovedstyre. Bearbeidingen gikk inn som et Tedd i
saksbehandlingen, og skjedde i nart samarbeid mellom seker/pro-
sjekterende og Husbanken.
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Hensikten med bearbeidingen var som regel kostnadsreduksjoner,
men endringer av lesninger og utforming ble ofte tatt samtidig;
pa utleieprosjektene har kostnadskontroll, prosjektvurdering og
radgivning vert drevet grundigere og mer detaljert enn vanlig i
Husbanken. Det har vert papekt at bearbeidingen belastet ressurs-
ene bade pa& seker- og saksbehandlingssiden.

Framdrift av prosjektene

I fire puljer, fra hasten 1987 ti1 varen 1989, har Husbanken gitt
tilsagn til mer enn 2700 boliger fordelt pa omirent 200 prosjek-
ter. Prosjektene varierer fra 4 til 84 boliger. Gjennomsnittet er
11 .

Av de 182 prosjektene var 39 kommet s& langt i august 1989 at det
var spkt om konvertering av Husbanklénet.

[ den ferste puljen, hosten 1987, ble 24 kommuner tildelt utleie-
1an for 1 alt 384 boliger, fordelt pd 26 prosjekter. (Da er
Bergen og Borre inkludert selv om de pa Husbankens lister stéar
oppfort med tilsagn neste ar). Tre kommuner fikk vanskeligheter.
bl.a. med naboprotester, og har frafalt seknaden, slik at det

gjensto 22 kommuner med 23 prosjekter, i alt 314 boliger.

Aret etter. hesten 1988, var halvparten av prosjektene ferdig
bygd og innflyttet (12 stk.).

Scmmeren 1989, to a&r etter lénetilsagn, var ytterligere 6 pro-
sjekter ferdige og innflyttet. De svrige er forsinket.

Neste pulje var varen 1988 med tilsagn til 27 prosjekter. 1 11
av prosjektene var innflytting ferdig sommeren 1989.

Fra de to forste puljene med lanetilsagn var til sammen 29 pro-
sjekter med i alt 421 Teiligheter innflyttet sommeren 1989.

a(thh)ut-fram




14

Utleieboliger og andre boliger i samme prosjekt

I Stortingsproposisjonen om Husbanklan til utleieboliger skriver
departementet a. man ensker & oppna en varieri beboersammen-

setning, men at en ikke vil fastsette naermere retningsiinjer for
tildeling for en har vunnet erfaring fra preveperioden. Kommunal-

og miljevernkomiteen skriver i sin innstilling:

"Komiteen er opptatt av at beboermassen i1 utleieboligene skal
vere variert. Komiteen viser 1 denne sammenheng til at prevepro-
sjektene bor omfatte beboere som gir et mest mulig representativt
bilde av hele ungdomsgruppen. Komiteen forutsetter derfor at
reglene for inntak sikrer bred variasjon i beboermassen, og at
dette framgdr av standardvedtektene. For 4 oppnd en sd variert
beboersammensetning som mulig, ser komiteen det onskelig at ut-
leieboligene 1 tillegg til egne bygg ogsd fordeles I ovrige bo-
ligmasse. Dette kan f.eks. gjores ved at stiftelsen disponerer
leiligheter i ordin®re borettslag."

De aller fleste prosjektene har utleieboliger i egne hus. Bare i
to av prosjektene. ett i Molde og ett i Eidsberg, er utleiebol-
igene en del av et ordinert borettslag. I praksis har det vart en
rekke problemer med @ fa proveprosjekter som integrerer utleie-
boliger for ungdom og andre boliger i ett anlegyg:

a) Kemhinasjoner av flere forskjellige lanetyper innenfor ett
prosjekt feorer lett ti1 dobbel saksbehandling. Flere saksbehand-
lere ma inn i bildet; behandlingen krever en form for seksjo-
nering som skiller kostnadene for utleieboligene fra de andre
boligene 1 prosjektet og stiller stiftelsen som eier av utleie-
seksjonene. Prosessen kan vere vanskelig og forsinke saksgangen
inntil Husbanken finner en egnet rutine.

b} 1 preveperioden har det vart star pdgang etter vanlige hus-
bank1én. Seknadene har blitt lagt i prioriterte "keer", med
venteid pa et ar eller mer. Tilsagnene om utleielan har hatt hoy
prioritet - det er ingen ventetid for lan ti1 utleieboliger. I de
fleste integrerte prosjektene méd utbyggingen skje under ett: ut-
leieboligene og de ordinere boligene ma fores opp samtidig. De
ordinere boligene i prosjektet kommer saledes foran den alminne-
Tige "lénekeen”. Dette bryter med saksbehandlingsrutinene og
belaster kvotene for husbanklan.

c) I enkelte "integrerte” prosjekter blir utleieboligene forsokt
brukt som brekkstang for & omga lanekeen pa ordinere husbanklan.
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d) Blandede prosjekter har-ikke vart en del av organisasjonskul-
turen hos enkelte storre utbyggere. Derfor kan deres organisato-
riske forhold ligge darlig til rette for slike prosjekter. Konse-
kvensen er at pressomradene far prosjekter som konsentrerer ut-
leieboligene 1 tung, fleretasjes bebyggelse. Dette far lett uhel-
dige sosiale virkninger, bade i narmiljeet og innenfor prosjek-
tet. (Se kapitlet senere, "Om integrasjon og store hus")

Problemene har konsekvenser. Svart fa integrerte prosjekter har
fatt tilsagn om utleielan (til tross for prioriteringen i Hus-
banken), og i disse er utleieboligene minst halvparten av pro-
sjektet. Resten, de ordinzre boligene, er for det meste smadbolig-
er. En del av kommunalkomiteens malsetting om "bred variasjon i
beboermassen” er saledes ikke oppnadd.

a(thh)ut-fram




16

BEBYGGELSESFORM, UTFORMING, PLANLBSNING

Trehus dominerer seknadene. De fleste gjelder to etasjes rekke-
hus. oftest med separate boenheter pa hvert plan. Boliger over to
plan forekommer sjelden. Etter bebyggelseform er eneboliger den
minste gruppen blant lantilsagnene, bare 16 enheter av omtrent 1
500 boliger i 1987 og 1988 ti1 sammen. Rekkehus, tomannsboliger
0g "andre hus" (kategorien omfatter alle typer flermannsboliger,
ogsa to etasjes rekkehus med separate enheter pa hvert plan)
teller 1 056 boliger i alt. Av disse er mer enn to tredeler
“Andre hus". Beligblokker og annen bymessig bebyggelse i tunge
materialer, mur. tegl. betong o0.1., er i mindretall, enda de ble
prioritert: 371 boligenheter. Andelen hybler tilsvarer eneboli-
gene. bare 16 enheter. (Tall fra Husbankens arsstatistikk 1987 og
1988).

Ved ferste tildeling i 1989 sio prioriteringen av storbyene ut.
Ner en tredel av tilsagnene gikk til boenheter i boligblokker.
Likevel 1a tyngden av tilsagnene. mer enn halvparten. pad rekke-
hus, tomannsboliger og "andre hus".

Utbedringssaker er den desidert minste gruppen. I de fem tildel-
ingene fra 1987 til 1989 har bare ca. 20 utleieboliger i eldre
bebyggelse fatt tilsagn.

Fra saksbehandlingen er kommentarer til kvaliteten pa husene lite
positive: "ordinare trehus", "tradisjonelle, lite varierte.” "ny-
tenkning mangelvare”, men seinere "noe bedre planlagt” (styrings-
gruppa 1987 og Notat til styringsgruppa, forste halvér 1988).
Saksbehandlernes inntrykk er at kvaliteten bedret seg etter
hvert, blant annet fordi flere prosjekter ble utarbeidet av pro-
fesjonelle fagfolk. Tegningene vedlagt l&nseknadene viser det
samne. Antallet profesjonelt utfarte tegninger, boliglasninger og
hustyper eoker framover i preveperioden. Dette understreker at
sterkt redusert prosjekteringstid gar ut over kvaliteten.

Utvikling

Utleieboligprosjektene illustrerer at gunstig finansiering kombi-
nert med stramme kriterier for tildeling kan styre utviklingen av
boligtyper. Serlig interessant er det at utleieldnene har forsert
utviklingen: Blant ungdomsboiigene finnes eksempler - bade hos
store produsenter, som Moelven Brug og Block Watne, og mindre
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leveranderer - pa nye hustyper som er etablert pa mindre enn ett
ar. Normalt bruker trehusindustrizn to ér eller mer fra en ny
type foreligger som skisseutkast til huset kommer inn i kata-
Togen. Eksempler pa tilsvarende rask produktutvikling finnes ogsa
hos firmaer som oppferer tyngre bebyggelse.

Variantbegrensning er den andre pafallende tendensen i preveper-
ioden. Bade plantype og bebyggelsesform ble mer ensartet for hver
tildeling. Dette har ikke direkte sammenheng wed industriutvik-
Tingen. Dels har de store produsentene vert engasjert i tyngre
bebyggelse - som er utypisk, fordi blokkene er fa i antall - dels
har de brukt ordningen til forsek bade med arkitektur og bofor-
mer.

Utforming

Et Ung-bo kollektiv utfaert av Moelven Brug i Odal, og gruppeholig
i Salangen oppfert av en mindre produsent. viser at alternative
boformer kan resultere i nye trehustyper. Begge er bygd som ung-
domsboliger: De er resultater av ordningen, men de er ikke i
forste rekke beregnet for masseproduksjon. Det er derimot Block
Watnes ungdomsboligtype. I 1ikhet med de foregdende er den et
svar p&d markedsbehovene som ligger bak praveordningen. Til for-
skjell fra de to forstnevnte har den siste helt selvstendige bo-
enheter; kollektive former er ikke en forutsetning, bare en
mulighet. Som bygning har den 1lite felles med typehusindustriens
tradisjonelle tilbud. Likevel er den en gjennomtenkt smébolig.
Den er kompakt og ekonomisk, til tross for sin aparte yire form.
0g den har en rekke sammenbyggings- og sammenkoblingsmuligheter.

Anvendeligheten og populariteten er tydelig, for typen finnes i
mange seknader, bade fra storbyer, byer og landkommuner.
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"Bestselgeren" blant ungdomsboligene. Block Watnes "vortehus"
finnes 1 seknader om 212 boliger fra 13 kommuner.

I tillegg har Hetland-hus, Moelven Brug, Beverhus, Stor-Kaasa og
andre utviklet hustyper som kan komme eller er kommet inn under
ordningen. Alle felger mansteret som er beskrevet innledningsvis
i dette kapitlet: rekkehus med separate boenheter pa ca. 50 m?.
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Fig. 2
Ungdomsbolig fra Moelven Bygg

Det er pafallende at de mer forsoksbetonte utformingene kom tid-
ligst i proveperioden. Kollektivet og gruppeboligen fikk tilsagn
hosten -87. Block-Watnes ungdomsbolig kom sterkest hesten -88, 1
8 prosjekter med til sammen 87 boliger. Ved neste tildeling var
antallet av denne typen halvert. Hesten 1989 gikk antallet ytter-
ligere ned.

Eksempelet med Block Watnes type i1lusterer det som er sagt tid-
ligere: tiltakende standardisering av hustypene i lepet av for-
soksperioden. Standardiseringen kan ha en skonomisk gevinst, men
gevinsten er ikke automatisk. For eksempel er containerhuset fra
Beverhus - utviklet fra arbeidsbrakker - blant de dyrere prosjek-
tene.

En klart negativ side ved standardiseringen er at de mest
"skrapte" husene gjentar en arkitektur som har hatt et mindrever-
dig stempel i et par generasjoner, 0g som etter hvert er hlitt
ansett som rivningsmodne: boliger for de darligst stilte indu-
striarbeiderne.
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Fig. 3
Utleieboligene kan bli en arkitektonisk fugl Phonix, men i

negativ forstand; tidligere tiders boliger for samfunnets laveste
lag er blitt gjenfodt.
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Fig. 4

Rimelige utleieboliger behover ikke & kopiere kummerlige boliger
fra gamle dager. Smd sprang i fasaden, tilbygg pd gavlene og
gjennomarbeidede detaljer gir et bedre breg.

(Dahl, Heie, Svindlands ungdomsboliger, Kristiansand)
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Andre boformer

Andre boformer enn separate enheter pa to rom er sjeldne. men
enkelte hybelprosjekter og prosjekter med fellesrom forekommer.
Mer kollektive boformer finnes bare i ca. 10 seknader

Ved de ferste tildelingene var kollektivene i nybygg og noenlunde
jevnt fordelt pa storbyer og landkommuner. Hesten 1988 og varen
1989 forekom kollektivene, til sammen fem seknader, i utbedrede
hus innenfor tettbeyggelsen i 0slo, Bergen og Trondheim

Boligsterrelse og planlesning

Gode smaboliger stiller store krav til planlegging. Men den ensi-
dige satsingen pa sterre familieboliger i 70- og ferste del av
80-arene har ikke gitt grunnlag for utvikling av mindre bolig-
losninger. Til en viss grad har kunnskap og kompetanse om grunn-
leggende, minste funksjonsmal, plantyper og krav til planlasning
gatt i glemmeboka.

Bpligsterrelise

Tre roms boliger forekommer, men to roms enheter pad 50-60 m?
utgjer hovedtyngden av spoknadene. Laveste gjennomsnittsareal i
1987, 45 m?. hadde Oslo, heyest i 1987 hadde Oppland med 68 m?
Tilsvarende tall for 1988 er: Ser-Trendelag, 43.1 m? og Troms
56,9 m?. Tallene viser to generelle tendenser:

- Utleieboliger i mindre byer og landkommuner har sterre areal
enn i storbyene. Gjennomsnittsarealet for 0slos utleieboliger har
viert mindre enn Tandsgjennomsnittet ved alle tre tildelinger.
Bergen og Trondheim hadde ingen prosjekter ved ferste tildeling.
men flertallet av deres prosjekter i 1988 var mindre enn Tands-
gjennomsnittet.

- Sterrelsen pa boligene har sunket i preveperioden. Fra 1987 til
1988 gikk gjennomsnittsarealet pr. bolig som fikk tilsagn ned med
6 m?, fra 56 m® til ca. 50 m? (tall for 1989 foreligger ikke
forelepig). Dette har sammenheng med utviklingen av planlesn-
ingene: En plantype med to varianter er blitt stadig mer fram-
tredende blant seknadene. Variasjonen i boliglesningene har
sunket samtidig.

a(thh)ut-fram
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Planigsning

Proveordningen har for alvor satt sekelys pa smaboligen. Seknads-
massen omfatter anslagsvis 200 ulike Tesninger av to roms boliger
med mindre enn 60 m? bruksareal. Men kvaliteten pd lesningene
varierer: Pa den ene siden har normlepshet etter dereguleringsper-
ioden og "familieboligtida" (se begynnelsen av avsnittet om
Boligsterrelse og planlasning), skapt et tomrom hvor mindrever-
dige boligtyper har kunnet vokse fram sa snart lave kostnader ble
et hovedkrav. P& den andre siden har preveordningen gitt stetet
ti1l et intenst og nedvendig utviklingsarbeid. To eksempler er
nevnt tidligere, rask etablering av nye hustyper fra trehusindu-
strien og det store antallet prosjekter fra ulike kommuner,
utbyggere og prosjekterende i lepet av en kori periode.

Selv om utviklingsarbeidet har bragt lite nytt, fortjener et par
eksempler & bli nevnt. Block Watnes "vortehus" er illustrert i
avsnittet om utforming. En kort analyse viser at vortehusets
boligplaner er satt sammen av bestemte elementer, omtrent som
bitene i et puslespill, se fig. 5.
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Fig. 5

Bak den uvanlige geometrien ligger en betydelig standardi-
sering av boligplanens mdl og elementer.
(Block Watnes "vortehus")
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Selvaags "Gullhaug"-type representerer en annen form for nytenk-
ning. Liten aksebredde, 1,2 m mindre enn Selvaags minste typer
tidligere, 0g 2,2 w mindre enn vanlig for sméboliger, er utgangs-
punktet. Biloppstillingsplassene i kjelleren (2 stk. = 5 m) har
gilt malet. Rabygget gir rektangulare boligenheter pa 5 x 12 m.
Etter rabygget er leilighetene rene montasjearbeider, og innven-
dige vegger kan sta fritt i planen. Lesningen er blitt kritisert:
Passasjene er smale. Den viktigste delen av soverommer Tigger
morkt, inne i planen, og det er bare plass til et lite bord ved
vinduet. Fra vindfanget kommer man direkte inn i kjokkenet; man
mé passere forbi arbeidsdelen - innredningene - for & komme inn i
stua. Positivt er likevel at de skratt stilte innvendige veggene
gir muligheter til innredning og mablering pa kjokkenet som ikke
ville vert mulig i en konvensjonell plan. Ved vinklingen av
veggene oppnas samtidig optiske illusjoner som skaper et inntrykk
av rommelighet; rommene virker sterre enn de egentlig er.

Fig. 6
"Gullhaugtypen" fra Selvaagbygg

Selvaags og Block Watnes typer representer motstykker fra indu-
strien: Block Watnes smahus gir varierte boligsterrelser i en
uvanlig formet bygningskropp. Selvaag tilbyr en konvensjonell bo-
Tigblokk med standardiserte, 1ike boliger; nytt er bare oppdelin-
gen av leilighetsarealet.

Men disse lesningene herer til avvikerne blant utleieboligene.

For i Tikhet med utformingen av bygningene, folger de fleste
planene faste hovedmwenstre, som blir stadig oftere repetert i
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lepet av preveperioden. Ivar Jergensens rapport for Husbanken.
"Funker femti' n", er basert pa 35 utleieprosjekter med leilighet-
er pd 50 m?, konkretiserer:

———————I‘—"bod——
SOV Tnt bad
stue kjok

|

hod|ent} kjak
bad
SOV stue

"Den kvadratiske plan (ca 7,2 x 7,2 m) med to frie
fasader forekommer oftest i materialet. Plantypen ma
sies & vere den mest vellykkede i smahusbebyggelse.
Vi finner typen i korsdelte 4-m. boliger og i 2-m.
boliger. En plantype er dominerende.”

Om "den langstrakie plan”, en variant over sammme
monster: "Lengden av leilighetene er ca 8-9 m. men
bredden ligger pa am lag 5.5 - 6 m. Typen fore-
kommer som 4-m. bolig og i rekkehus."

som rapporten sier. er kvadratiske og langstrakte
planer de dominerende i rekkehusene, to- og fire-
mannsboligene. Dette er samtidig de dominerende
bebyggelseformene. Tegningene av utleieboligene
har sadledes liten variasjon. Lesningene er
standardiserte.

Standardiseringen av bolig- og plantyper har klare arsaker. De
trange rammene for ordningen gjorde at seokerne satset maksimalt
pa lesninger som tilfredsstilte Husbankens prioriteringskriterier
best mulig. Prioriteringen, som var nedvendig pd grunn av ordnin-
gens begrensede omfang, virket sammen med strenge krav til oko-
nomi ag har, kombinert med tidsned, hemmet utviklingen av mindre
konvensjonelle bolig- og plantyper. Bare noen starre uthyggere
med godt utbygd planleggingsapparat har skapt nye lesninger.

Rammene for ordningen legger opp til en arealbegrensning pa ca.
50 m?. "Funker femti'n" og annet arbeid i Husbanken og p& NBI gir
f& holdepunkter for at boliger pa 50 m? eller mindre far en
forsvarlig standard. De vil mangle enkelte kvaliteter som opphe-
varingsplass, nedvendig fri plass i rommene, visse meblerings-
muligheter 0.1.
blir spiseplassen vanskelig a plassere.")

("Funker femti' n" sier, "for de fleste husene
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Om 50 m? er utilstrekkelig, viser prosjektene og analysearbeidet
at de alminneligste kvalitetene far plass péd noen fa kvadratmeter
ekstra. Disse kvadratmetrene koster som oftest vesentlig mincre
enn den gjennomsnittlige kvadratmeterprisen pd boligene, men de
kan bety en betydelig kvalitetsekning. Hovedspersmdlet er hvilke
kvalitsmessige rammer utleieboliger med begrenset botid skal
Tigge innenfor. En permanent ordning ber ta stilling til dette.

Livslep standard

En gjennomgang av tegningene til utleieprosjektene bekrefter det
saksbehandlerne og "Funker femti™n" gir inntrykk av: Dreyt en
tredel av boliglesningene indikerer livslep standard; planteg-
ningene barer symbolet Husbanken har etablert, sirkler pa fri
golvplass i de viktigste rommene. (Ferre prosjekter tilfredsstil-
ler kriteriene for livslep standard fullt ut.) Siden proveord-
ningen fullfinansierer boligene. og Tivslep standard ikke medfor-
er gkt lan, er det rimelig & anta at disse prosjektene uttrykker
et onske om Tivslep standard i utleieboliger.

Men. en god vanlig bolig krever noe over 50 m?. En god Tivsleps-
bolig pa 50 m? eller mindre er folgelig neppe mulig. Boligmeld-
ingen legger opp til at flere boliger skal vere tilgjengelige for
funksjonshemmede. Om dette ogsa skal gjelde utleieboligene, er
igjen et spersmal om de kvalitesmessige rammene for slike bolig-
er. Spersmalet har blant annet sammenheng med botid. De fleste
regner med at en del av utleieboligene etter hvert vil bli perma-
nente boliger.

g(thh)ut-fram




ORGANISERING - FORVALTNING

Departementet skrev i sin innstilling om ordningen at prosjektene
fortrinnsvis skulle realiseres av egne stiftelser, bl.a. i et

samarbeid mellom kommuner og bolighyggelag.

Omtrent to tredeler av prosjektene er organisert som stiftelser.
Resten er kommunalt eide utleieboliger. Det er som regel i en
mindre kommune utenom de sterste tettstedene at en har vaigt

formen med ren kommunal eie.

Prosjektet i Bodo. "Bodé kommunale boligstiftelse”. er organisert
pa en mate som ligger nar det en ville forvente etter opplegget

fra Regjeringen. Stiftelsen forestadr tildeling pa grunnlag av
annonse i avisene. Ungdom mellom 18 og 30 &r har anledning til a
spke, forutsatt at de ikke har eller har vart ejere av egen holig/-
Teilighet. En md vere i inntektsgivende arbeid og tvunget til &
spare kr 1 000 pr maned. (Se vedlegg). Stavanger har tilsvarende
regler, men aksepterer at beboerne har pensjon i stedet for inn-
tektsgivende arbeid. I Stavanger er det i tillegg krevd minst to

ars botid i kommunen.

I andre kommuner er det apenbart at denne nye ordningen benyttes
mer som en kjerkommen anledning til & fd bygd og tildelt boliger
til dem i kommunen en oppfatter @ ha ett s@riig stort bolig-
problem. Det gjelder uansett alder. Enkelte kommuner, som Reros.
benytter disse boligene til flyktninger. Ringerike skriver at
det er "sarlig vanskeligstilte grupper, derav unge i etablerings-
fasen, innvandrere 0.a." som kan soke til prosjektet.

I valg av hvem som skal fa bolig vil “"vanskeligstilte, bl.a. de
som pd grunn av darlig ekonomi ikke kan kjepe egen leilighet”
komme ferst. Lignende formuleringer finner en i svarene fra

Skaun.
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Dette gjelder ogsa i Drangedal kommune. I Lindesres er det enda
mer markert at boligene ikke bare, og kanskje ikke heller forst
og fremst skal tildeles ti1 ungdom. Som brukergruppe er nevnt
felgende:

"Leilighetene kan leies ut til ungdom, funksjonshemmede, eldre
gller andre i en vanskelig livssituasjon." 1 svaret pa hvilken
mate en velger ut hvem som skal fa bolig, hvilke hensyn som veier
tyngst, er svaret: navarende boligsituasjon, helse, sosiale for-
hold, og alder.

Fra Salangen sies det at leilighetene ikke blir utlyst, men blir
tildelt av sosialadministrasjonen og klientutvalget blant de
spkere en har - og som har sterst behov. Leilighetene blir
tilbudt personer som pd forhdnd er registrert som boligsekere og
Salangen sier at "ja. Salangen er en liten kommune, og sosial-
administrasjonen vet hvem som ber fa bolig ferst”. Det er i den

kommunen at en f.eks. har to innflyttere over 70 ar.

Rakkestad boligstiftelse derimot ligner mye pa Bode. Bergen,

Frogn og Vennesla har ogsd bestemmelser som forbeholder boligene
ti1 ungdom. Noen har enna ikke bestemt kriteriene. Omtrent to av
tre av kommunene felger "Bode-mesteret”, og en av tre det som vi

ser i Lindesnes.

En kommune, Molde, har vedtatt regler for & sikre en fordeling av

beboere etter sivilstand og kjenn.

I byer og tettsteder med boligbyggelag er stiftelsen ofte basert
pa et samarbeid mllom komnunen og boligbyggelaget (eller lagene.
i de tilfellene det er flere, slik som i Oslo). I 0slo blir halv-
parten av leilighetene tildelt etter ansiennitet i boligbygge-
laget og halvparten gjennom kommunen. Kommunen krever tre ars

botid 1 kommunen.
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Stavanger har samme regler som i Oslo. I Molde er tildelingen
etter ansiennitet begrenset ti1 30 % av leilighetene. I Bodao er
en halvpart fordelt etter medlemmsansiennitet mens den andre er
tildelt ved loddtrekning blant sekere som fyller kriteriene om
alder, og uten krav om botid i kommunen.

Spersmalet om tildelingsregler er en viktig del av diskusjonen om
hvem utleieboligene skal betjene. I Oslo har UBO foreslatt at
kommunen far en mindre andel. Begrunnelsen er at en ellers risi-
kerer a fé& en for stor del personer med tilpassingsvansker. Fra
Statens institutt for forbruksforskning, SIFF, er det kritisert
at flyktningene i praksis utestenges fordi de verken har ansien-
nitet 1 boligbyggelag eller lang botid i kommunen. De er derimot
ofte unge. 70 % av flyktningene er enslige under 30 ar.

Drift og forvaltning

Boligene eies og forvaltes av kommunen eller stiftelsen med
grunnlag i husleieloven og i de normalvedtektene som KAD har ut-
arbeidet. Erfaringer fra et halvt ars drift i Oslo har medfort en
diskusjon om hvilke behov det er for vaktmester/veilednings-
tjenester i utleieboligene. UBOs ledelse hevder at utleieboliger
for ungdom md kunne drives med enkel administrasjon som tar seg
av inn- og utbetalingene, tildeling av Teilighetene, behandling
av klagesaker og eventuelle utkastelser. De skal med andre ord

opptre som en vanlig forretningsferer for en gardeier.

UNGBO framhever at det etter deres erfaring er nedvendig med en
viss oppfelging den ferste tiden etter innflytting for & fa en
boliggruppe til a fungere. De mener det er grunn til & regne med

at utleieboligene vil ha et tilsvarende behov.
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PRISER OG HUSLEIER

Tabellen nedenfor gir opplysninger om hva boligene har kostet og
den husleie som er fastlagt ved innflytting. Innflyttingen har

skjedd fra sommeren 1988 til sommeren 1989.

Tabell 01

A

Priser og husleier

Total Husleie  Type Gj.sn.

Komiwine Ant  pris pr.mnd prosjekt beregnet

bol pr. bol. v/innfl areal pr. bol.
Eidsberg 18 592 Blokkleil. 55 55
Ringerike 4 561 3550 Kjedehus 63
Bode 24 500  2500+1000  4-mannsbol. 56
Drangedal 5 470  2500-2800  let tomannsbol. 5¢
Frogn 18 422 2500 Hor/vert rekkehus 75
Lindesnes 4 422 2250 Tomannsbol, 65
Skaun 6 415  2050-3350  14u frittl. enebol. 70
Salangen 3 414 Gruppebol. 50
Molde 20 436 1770 Blokk 55
Bergen 6 410 1775-2383" Loft i wutbr.gérd xxx
Rakkestad 8 388 2000 1 et. tomannsbol. 75
Vennesla 3 373 3015 1 et. rekkehus 54
Ser-0dal 6 309 Hybler 33
Bamble 8 452 2300 Tomannsh, s.kjed. 50
Borre 16 o 2000-2500 + 300 4-mannsb. 54
Ringerike 4 b6 3550 Sammenk jedet 1+u 63
As 16 494  2035-2843  4-manns toet. 53/72
Valer 4 498 2500 type xxx XX X
1 et. = Enetasje Utbr = utbedret
boel. = bolig s.kjed = sammenkjedet
1 + v = enetasje med underetasje
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Tabell 01 B
Priser og husleier

Total Huslei Type Gj.sn.

Kommune Ant  pris  pr.mnd prosjekt beregnet

bol  pr.bol v/innfl areal pr.bol.
Fyresdal 5 430 2200 5-mannsbolig 46/50
Krist.sand 13 159 XXX XXX XXX

14 278 KX X XKX XXX
Stavanger*)44 418  2500-3000 + 1000 BW-ung.bol 41

" 12 333 2500 + 1000 XXX

Oslo 84 564 1625-4775 (gj.3374) Blokk 46
Oslo 11 483  2038-2762  xxx XXX

Trondhjem**)5 430  1000-1500 Bofellesskap/hybler xxx
*) Stavanger har hatt vanskeligheter med & fd utleid alle
leilighetene og har satt ned husleia med kr 500 og redusert

sparebelopet til kr 300.

*4)Trondheim har subsidiert husleiene. De er beregnet 4 koste

henholdsvis kr 2 105 og 2 809 pr. mnd.

At )Ufullstendige opplysninger.

Med noen unntak er prisene noksad ner kalkylen. Unntaktet er Edids-
berg og Drangedal der prisen er om lag kr 100 000,- mer enn plan-
Tagt.

Det er et stort spenn mellom den billigste og den dyreste bolig.
fra kr 309 000,- til kr 592 000,-. Forskjellene i pris er for en
del uttrykk for ulik standard. Ett av de billigste prosjektene
bestar av hybler med felleslokaler, med i alt 33 m? BA pr. bolig.
Det dyreste prosjektet, Eidsberg. har to-romsleiligheter i blokk.
med 55 kvim BA pr. bolig. Et annet dyrt prosjekt finner en pa
Ringerike med 3-romsleiligheter pa 63 kvm BA.
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Det er imidlertid ogsa store brisfurskje11er mellom prosjekter
med noksa 1ik kvalitet. Selv prosjekter som benytter de samme

ferdighus-typene, har forskjeller som er vanskelig a forklare.

Det er en tendens til at prisene pa prosjektene tilnzrmer seg den
normen Husbanken har gitt. Vi har inntrykk av at dette pd den ene
siden er en fplge av at Husbankens normering virker prisdempende.
P& den andre siden er det ogsa felge av en nedskjaring av ster-
relser og standard. Som vi skrev i vurdering av prosjektene, har
det skjedd en viss ensretting av prosjektene.

Tabell xx
Sterrelser og kostnader pa utleieboligene i falge Husbank-
statistikken:

1987 1988

Antall utleieboliger 384 1180
Gjennomsnitt pr.bolig:

- Bruksareal 56.0 49,8

- Anleggskostander 1000 kr 430 459.3

- Tomtekostnader " 34 54,5

- Anleggsk.pr.kvm BRA 7678 222

Etter Husbankens statistikk over alle prosjekter som er innvilget
utieielan, er den gjennomsnittlige sterrelsen redusert og den

totele anleggskostnaden ekt noe mellom 1987 og 1988. Anleggskost-
nadene pr. m? er pkt med 20 %, og det er klart mer enn konsum-

prisindeksen pkte fra 1987 ti1 1988.

Prisene er stort sett innenfor den rammen som Regjering og
departementet forutsatte.

Garasjer representerte et problem der dette er palagt av regu-
leringsbestemmelsene, slik som i indre by i Oslo. Utgiftene til
garasje blir ikke dekket av Husbankldnene. I Hedmarksgata i Oslo
er garasjene utskilt som egen post og man skal preve a Jeie dem
ut ti1 folk i nabolaget.
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Utleieordningen forutsetter at kommunene bidrar med rimelige
tomter. Det har ogsé skjedd. I sterre byer med stort press pa
tomtemarkedet, er det en viss tendens til at de rimelige tomtene
ogsa er lite attraktive tomter. Det er tomter med store stey- og
trafikkbelastninger og tomter med darlige lysforhold, som rent
nordvendte bratte skraninger.

Fra en kommune er det innvendt at subsiderte tomter bare er mulig
i "rike" kommuner. Ordningen vil derfor fungere urettferdig, med

en forfordeling til ekonomisk sterke kommuner.
Husleiene

De fastlagte husleiens varierer i hovedsak med prisen pa bolig-
ene. Det er imidlertid ogsa pafallende store forskjeller. Boliger
til kr 422 000,- og boliger til kr 500 000,- har i begge tilfeller
fatt en husleie pa kr 2 500,- pr. mnd. I ett av de billigste pro-
sjektene. Vennesla med kr 373 000,- pr. bolig, er husleia av de
heyeste, dvs. kr 3 015,- pr mnd.

Husleiene fastsettes av hver enkelt stiftelse/kommune. Det er
ikke nermere angitt hvordan husleiene er beregnet. Utgangspunktet
for alle er lanene i Husbanken. I tillegg kommer komnunale av-
gifter. drift og vedlikehold. Neen har ogsad lagt til et belop

for antatt husleietap i forbindelse med inn- og utflyttinger.

I Oslo er husleiene fastsatt etter et sakalt "paritetsprinsipp”.
Det betyr at stiftelsen beregner en felles husleie for alle pro-
sjektene, uavhengig av byggekostnadene i hvert enkelt prosjekt.
Prosjekter innenfor Ringveien far et tillegg og prosjekter uten-
for Ringveien et fratrekk som kompensasjon for ekte reiseut-
gifter. Leia er fastsatt under forutsetning av at den ikke skal

reguleres opp mer enn konsumprisindeksen.

[ fem kommuner har en bestemt seg for at husleiene skal folge

konsumprisindeksen og reguleres arlig etter denne. I ti kommuner
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har en bestemt at husleia skal reguleres opp. etter vedtak i
kommunestyret. i takt med utvikling av rente og avdrag til Hus-
banken. De evrige har enna ikke fastsatt hvordan husleiereguler-

ingen skal gjennomferes.

Husleiene er i flertallet av prpsjektene omtrent pd nivaet som
departementet antydet i innstillingen, ndr en tar prisstigningen
ellers i betraktning. Men enkelte prosjekter med mange boliger,
slik som i Oslo, ligger en god del hoyere.

I to kommuner har vi registrert at kommunen subsidierer huslei-
ene. Det gjelder Trondheim og Stavanger. 1 Stavanger far vi opp-
lyst at nedsetting av husleiene og det tvungne sparebelgpet er en

folge av vansker med & fa leilighetene utleid.
Interessen for prosjektene

I alie prosjektene, unntatt ett i Stavanger. meldes det om stor
interesse for disse boligene. Der boligene er annonsert, har det
gjerne meldt seg mange ganger sa& mange sekere som antall leilig-
heter. I Bode sokte 136 pa de 24 leilighetene som ble utlyst. I
Bergen var ca. 100 interessert i de 6 leilighetene de hadde &
tilby. Tilsvarende interesse melder de andre kommunene om. I noen
tilfeller er omfanget av sekere ikke registrerbart i og med at
tildelingen skjer etter lister som er opparbeidet pa forhand.

Stavanger skriver at de i ett av prosjektene, med ettromsleilig-
heter, regner med & fa problemer med & f& dem leid ut.

I Oslo er det opprettet et interesseregister som fornyes hvert
halvar. Det har ikke vart vanskelig a fa interesserte til de lei-
lTighetene som er utlyst, verken de nye eller de brukte. UBO
regner med at de kunne fatt sterre pagang dersom de hadde annon-

sert mer.

Prisen er avgjerende for interessen. Erfaringene i Oslo var at

sokerne aksepterte priser opp til 3 000 pr. mnd. Ble det dyrere
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enn dette, falt mange fra. De som sto for utleie av UBO-boliger.
mente at en kunne satse mer pd de minste leilighetene. gjerne

ettroms.

Oppfatningene til leieboerne i UBO-prosjektene er at leia er for
hey. Den er for hey i forhold til de inntektene som de fleste
har, og gjor det umulig & legge seg opp noe til senere kjop. En
matte minst ha inntekter pa 150 000 kr i &ret for & kunne klare
seg rimelig bra med de husleiene de hadde, mente de. De syntes
husleia ogsa var hoy 1 forhold til leilighetenes standard sammen-
Tiknet med hva en ellers kunne f& pa markedet. Folk med god rad.
f.eks. par med to inntekter. fant det mer Tonnsomt & kjepe seg
bolig. mente de. De savnet for evrig innsyn i UBOs beregninger og
regnskaper.

Husleier og inntekt

Som grunnlag for & vurdere husleiene, har vi beregnet hva en
person med henholdsvis kr 125 000. 150 000 og 175 000 har igjen

til annet forbruk nar husleia er betalt.

Tabell 05
Husleie og disponibel inntekt, gruppert etter inntekt
Brutto arsinntekt
145 150° $45
Disponibel
etter skatt pr. ar 86.800 100.400 112.800
pr. mnd 7.230 8.360 9.400

Husleie pr. mnd 2.500 2.500 2.500
Lys og varme " 600 600 600
Ti1l annet forbruk 4.130 5.260  6.300

Standard forbruksutgift etter Forbrukerrddet :Kr 6 500 pr. mnd.
Minstenorm ved sosialhjelp, utenom bolig, lys og varme:

kr 3 472 pr. mnd.




Kraner pr mnd
{(Thousands)
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Det framgar av tabell 05 at en med vanlig husleie 1 utleiebol-
jgene far mindre igjen til annet farbruk enn det Forbrukerradet
har beregnet som normalt (Borgeraas 1987) tor et enslig voksent
menneske, selv med inntekt pa kr 175 000. Det er en uvanlig hoy
inntekt, bare 10-12 % har sa mye. Mer vanlig er inntekter mellom
100-150 000. Da har en ikke stort mer igjen til annet forbruk enn
sosialhjelpsatsens minstenorm. Det er da ikke a vente at en
klarer & spare sarlig mye til ny bolig. Par har oftere hoyere
inntekter, men selv blant par, har halvparten mindre enn 150 000
i samlet husholdningsinntekt.

BOUTGIFTER OG ARSKOST. | UTLEIEBOLIGER

Byggekost 520000 kr

14

~|

11 4

O  boutgift +  arskest

Fig.7. Nedbetalingsprofilen med utleieldn, ndr en folger
Husbankvilkdrene direkte og + dersom en skal ha samme reell leie

i hele nedbetalingsperioden.
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I fig.7 wviser vi utviklingen av boutgiftene i et utleieprosjekt.

Den ene kurven er en direkte oppfelging av Husbankens lanevilkér.

Totale anleggskostnader er kr 500 000. Det er plusset pa drifts-
kostnader pa 2,5 % av boligens verdi til enhver tid.

Den andre kurven er laget ut fra den forutsetning at husleia
reelt skal vere den samme i hele 30-ars perioden. OQkningen til-
svarer altsa en antatt inflasjonsrate, her satt 1ik 5 %.

I neste figur, figur 8, har vi vist utviklingen av det en person

med kr 150 000 i arslenn har igjen til annet forbruk ved a) ut-

leielédn i Husbanken og b) ved markedslan uten nytt 18n underveis.

I det siste eksemplet er renten satt til 13 %. Realinntekten er

forutsatt uvendret i perioden.

Sammenlikningen viser at en med utleieldn far betydlig mer a
rutte med i perioden, men har til gjengjeld ikke noe a selge nar
nedbetalingsperioden er over. Da sitter stiftelsen igjen med
verdien. En som har markedslan far mindre til annet forbruk i
nedbetalingsperioden, men har til gjengjeld opparbeidet seg en
kapital 1ik boligens salgsverdi. De "kapitaliserte innteksstram-
mene" over 30-ars perioden blir omtrent 1ike. En med markedslan
vil enten utsette sitt forbruk eller ta det ut ved hjelp av nye

1an.

Dersom vi forutsetter at inntekten stiger reelt under perioden.
vil det lenne seg med markedslan, pd grunn av sterre skattefor-

deler.
I sammenlikningen ma det legges til at det ikke er gitt for alle

a fa de Tanene som trengs, og at heller ikke alle onsker & sette
seg i stor gjeld.
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Fra departementet legges det veki pa at husleiene hele tiden skal
ha opprinnelige kostnader som basis. Dermed vil pris- og verdi-
stigning ikke ramme utleieboligene som derved etter hvert vil bli
mye rimligere enn det en vil finne i markedet. Siden husleiefast-
settelse er opp til stiftelsene/kommunene, gjenstar det a se om
denne forutsetningen oppfylles.

I

DISPOMNIBELT TIL ANMET ENN BOUG

Utleieldn og rnarkedslan
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Fig.8. Hva en har igjen til annet forbruk enn til bolig
ved alternativ husleie ved utleieldn og + kjop med markedsldn til

13 % drlig rente. Pris kr 500 000, inntekt kr 150 000.
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HVEM FLYTTER INN I UTLEIEBOLIGENE?

[ de ferste prosjektene som har tildelt boliger, har vi opplys-
ninger om 165 husholdninger som har sekt slik bolig og blitt pri-
oritert.

Flertallet av sekerne er under 30 &r, men en en tidel er eldre,
0g det er et par stykker over sytti &r. Den gruppen som en i
forste rekke tenker pa som sekere til overgangsbolig, er enslige
under 25 ar. De utgjer bare vel en firedel av alle som er tildelt
bolig. Par under 25 ar og uten barn er en annen gruppe som en
tenker seg kan ha behov for overgangsbolig. De utgjer knapt en
firedel. Resten av beboerne. halparten av alle, er eldre og/eller
har barn. Enslig forsergere utgjer en stor gruppe, nzr en femdel
av alle. Par med barn utgjer ca. 10 % av beboerne.

Parene er oftest samboende. Selv av de som har barn, er under
halvparten gifte. En tredel av de enslig forsergerne har tid-
lTigere vart giftie.

Hver tiende husholdning har personer med funksjonshemning. De er
oftere noe eldre enn gjennomsnittet. men ogsa av gruppen under 25
ar er 7 % funksjonshemmet,

Sammensetningen av beboerne er forskjellig i de ulike kommunetyp-
ene. [ landkomnunene finner en flest eldre (over 30 ar) og flest
enslige forsergere. Storbyene har flest unge. I byene er det en
spesiell hey andel funksjonshemmede.

Tabell 06
Alder og husholdningstype

Uten barn Med barn

Enpers Par Enpers Par  SUM
Under 25 ar 47 10 19 19 116
24-29 ar 20 6 2 3 |
30-69 ar 2 0 g 2 13
70 ar og mer 2 0 0 1 3
Uoppgitt 1 2
Sum 71 46 31 16 165
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Tabell 07 =
Husholdningstype og sivilstand

Ugift Gift Sambo Separ Skilt  Enke Uoppg Sum

Enslig 96 0 0 1 0 3 0 100
Par 0 13 87 0 0 0 0 100
Par+barn 0 44 56 0 0 0 0 100
Entbarn 65 0 0 23 13 0 0 101
Alle 53 8 30 5 2 | 1 100
Tabell 08

Kommunetlype og husholdningstype

Land 38 25 11 26 0 100

By 43 36 14 7 100

Storby 49 28 7 15 2 101

Alle 43 28 10 19 1 101
Tabell 09

Kommunetype og alder

Land 66 14 13 3 il 0 100
By 68 29 i 0 0 0 101
Storby 77 20 0 0 0 3 100
Alle 70 19 7 1 2 1 100

UTDANNELSE, ARBEID OG INNTEKT

Av de som flyttet inn, har 12 % heyere utdannelse, 48 % har
grunnskole hvorav en del med noen form for tilleggsutdannelse, og
19 % er fagutdannet.
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Det er en del studenter: 12 % av de enslige studerer, og i 39 %
av parene er minst en student. Studentene har ofte jobb ved siden
av studiet, og i parene er det oftest bare én som studerer. I alt
er det bare 7 % som oppgir student som sin yrkesbetegnelse.

I alt er hver tredje husholdning uten arbeid eller med deltids-
Jjobb. Det er forskjellige grunner til dette. Noen er arbeidslese,

noen er uferepensjonert, og noen er alene med smabarn.

Halvparten av de enslige har heltidsjobb. I de aller fleste par-
husholdningene er det minst en heldagsjobb. og i om lag en tredel
er begge i jobb.

Arbeidsforholdene avspeiler seg i inntektene. Samtlige hushold-
ninger deler seg i tre omtrent like store inntektsgrupper:

En gruppe med inntekter under kr 100 000. en gruppe med inntekter
mellom kr 100 000 og 150 000. og en gruppe med inntekter over

kr 150 000.

De heyeste inntektene finnes som en kan vente., i par med to
Jjobber. De lave inntektene finner en sarlig blant enslige forser-
gere. Det er imidlertid ogsa en del par med barn uten s@rlig hoye

inntekter. Hvert tredje par med barn har mindre enn kr 100 000.

Det kan vere interessant & se pa hva de tjener som har heldags-
Jjobb. Det varierer fra 70 000 ti1 210 000 kroner. Halvparten opp-
gir inntekter mellom kr 120 000 og 150 000. Hver fjerde tjener
mindre enn kr 120 000 og en firedel mer enn 150 000.

Av kommunetypene er det de mellomstore byene som skiller seg ut.

De har Tlere med heyere utdannelse, svaert fa uten jobb og f& med

serlig lave inntekter.
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Tabell 10
Husholdningstype og arbeidsforhold

[ arbeid Studerer Hjemm- Trygd/
helt delt +arbeid uten varend pensj Annet Sum Ant

Alene

uten barn 62 6 8 4 1 13 6 100 71
med barn 23 13 0 10 10 47 3 101 31
Par:

Person A 60 2 8 11 3 13 3 100 62

; B 45 6 18 6 ¢ 18 100 62

helt=heltid
delt=deltid
Tabell 11

Husholdningstype og arbeidsomfang

Uten  Deltids- En En jobb To Sum

arbeid jobb jobb +delt jobber
Enslig 24 13 63 0 0 100
Par 7 Z 54 9 28 100
Par+tb 25 0 50 6 19 100
En+ba 64 13 23 0 0 100
Alle 27 8 52 3 10 100
Tabell 12

Husholdningstype og inntekt

Samlet inntekt for husholdningen i 1000 kr:
Und 49 50-99 100-149 150-199 200+ Sum Ant

Enslig 21 14 45 14 100 71
Par 6 9 35 17 33 100 46
Par+b 19 12 19 19 31 100 16
En+ba 23 61 6 10 0 100 31
Alle 17 22 32 15 15 101 165
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Tabell 13
kommunetype og arbeidsomfang

Uten Halv En Entl/2 To
jobb  jobb Jjobb jobb jobb  Sum

Land 30 7 a3 4 100
By 4 75 100
Storby 33 11 41 11 99
Alle 27 8 52 3 10 100

Tabell 14

Kommunetype og samlet husholdningsinntekt

i 1000 kr :

Land 16 28 28 17 12 101
By 7 4 46 25 18 100
Storby 23 23 31 / 16 100
Alle 17 22 32 15 15 101

BOFORHOLDENE F@R INNFLYTTING I UTLEIEBOLIGENE

Om Tag en tredel kommer rett fra foreldrehjemmet. Det gje]der
noe oftere aleneboere og noe sjeldnere aleneforeldrene. Men en
forholdsvis stor andel ogsa av par og barnefamilier har bodd
hjemme hos foreldrene.

Ner en firedel av alle har tidligere bodd midlertidig inne hos
andre, pé pensjonat, 1 kollektiv eller pd hybel (ikke egen
bolig).

Noen har bodd i leilighet eller i hybelleilighet. Det gjelder
vel en firedel.

Resten oppgir andre forskjellige boforhold som ofte er meget
kummerlige. Noe av dette framgdr av sitatene som gjengis i neste
kapittel.

at{thh)utleie-hvem
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Det forekommer at noen har eid bolig eller hatt andelsbolig for

de flyttet til utleieprosjektet, i alt B %. Det var for dyrt for
dem. boligen 1& for langt unna og skilsmisse, er grunner til at

de Tikevel har sekt utleieboligen.

Mange har leid midlertidig hos slektninger. I byene var dette
tilfellet for n@r halvparten av alle.

I storbyene er det markert flere enn ellers som leier moblert og
med tidsbegrenset kontrakt.

Forskjeller i tidligere boforhold er mest markeri nédr en sammen-
Tikner de som har vokst opp i kommunen med de som har flyttet dit
senere, se tabell 17. De som er vokst opp i kommunen, har oftere
kommet direkte fra foreldrene og oftere hatt leilighet. De som er
vokst opp 1 utlandet, utgjor den motsatte ytterlighet med fa fra
foreldrene og ingen som har hatt leilighet. Innflyttere fra andre
deler av landet inntar en 'mellomstilling.

Innflyttere og innvandrere har som regel bodd i kommunene ngen
ar. Over halvparten er innflyttet for 1984.

Tabell 15
Husholdningstype og boforhold fer

Hos Midlt  Koll Hybel Hylei Leili Annet Uoppg Sum
forel pensj

EnsTig 42 7 7 ! 10 10 16 1 100
Par 37 9 7 7 13 22 7 0 102
Par+b i 13 0 18 0 31 6 0 100
En+ba 26 13 0 10 3 23 19 6 100
Alle 36 9 3 8 9 18 13%) 2

*} Er ofte serlig vanskelige forhold som: 4 leier eldre

og dédrlige hus, to eier hus som de mad flytte fra av helsemessige

grunner, en (28 ar) bor i privat aldershjem, en flytter omkring
mellom familie og trekkfull hytte, en har hus som selges pa
tvangsauks jon etter separasjon (en med barn 30 ar). To leier

hybel/leilighet.
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Tabell 16
Husholdningstype og hvordan tidl. leilighet var disponert

selv andel umghl mebl familie annet 1)
Enslig 6 0 8
Par 4 0 24 13 26 2 31 100
Par+h 13 6 0
En+ba 10 3 3

1) Et flertall av disse var bosatt hos foreldrene

Tahell 17
Husholdningstype og boforhold fer

Hos Midlt  Koll Hybel Hylei Leili Annet Uoppg Sum  Ant
forel pensj

Kominunetype

Land 39 6 1 9 4 17 ¢ il 100 70
By 39 11 0 11 21 18 0 0 100 28
Storby 31 13 11 7 8 20 10 0 100 61
Oppvekststed:

Kommunen 46 7 2 6 10 19 9 1 100 108
Annen kom 21 9 2 14 7 21 23 2 79 43
Utland 9 27 45 9 0 0 9 0 99 11
SUM 36 9 5 8 9 18 13 % 100 165
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Tahell 18

Kommunelype og hvordan tidl. leilighet var disponert
B Leier ---=-=----m-mnooooe Uoppg Sum
selv andel umebl mabl familtie annet

Land 9 3 21 11 24 1 32 101
By 0 0 29 11 46 14 100
Siorby 7 0 7 25 20 12 31 102
SUM 7 1 17 16 26 5%) 28 100

Tabell 19
Kommunetype og oppvekststed

Samme Annen

komm. kommune Utland Uoppg Sum
Land 66 29 3 3 101
By 71 25 0 100
Storby 62 21 15 2 100
Alle 65 26 7 2 100
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Tabell 20

Innflyttere og innvandrere
gruppert etter nar de flyttet
til kommunen

Fer 1980 24
1980-83 22
1984-86 19
1987 og senere 20
Uoppgitt 15
SUM 100
(N = 54)

MOTIVENE FOR A SQKE UTLEIEPROSJEKTET

Vi spurte ferst om hvilke problem en hadde hatt med tidligere bofor-
hold. og dernest hva som var viktigste grunner for a velge utleiepro-
sjektet. I neste kapittel siterer vi direkte en del typiske svar. Her
presenterer vi svarene etter at de er plassert i visse grupper og talt
opp.

For de som bor hos foreldrene., er det viktigste @ fa egen baolig.

& bo for seg selv. Av de ovrige fordeler svarene seg noksa jevnt pa
tranghoddhet, darlig standard, at det er dyrt og at det er usikkert.
Noen oppgir ogsa usentralt som viktig praoblem. En sier for eksempel at
dette er avgjerende for om hun kan ta seg jobb. Hun har ikke bil og
det gar ingen buss.

Rimelig husleie og ikke innskudd er det som flest nevner som tiltrek-
kende ved utleieprosjektene. Dernest er sentral beliggenhet nevnt av
flest. Mange har imidlertid bade nevnt pris, beliggenhet og sterrelse
standard.
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Tabell 21
Hva slags boligproblemer en hadde
Inntil tre svar

Ens1 Par Par+b En+b Alle

Bor hos foreldrene 32 9 6 16 20
trangt 17 22 13 29 20
for dyrt 6 26 25 19 16
i darlig bolig 15 9 24 13 14
usikkert 17 15 6 3 13
usentralt 10 9 6 0 7
Andre grunner 13 26 44 48 26
Uoppgitle grunner 20 22 6 19 19
Sum 130 138 130 147 135
Antall 717 46 16 31 165
Tahell 22

Hvorfor en har snsket ulleieboligen
Inntil tre svar

Ensl Par Par+b Entb Alle

@Onsker egen bolig 33 15 6 19 22
storre 4 11 J:3 6 7
bedre 13 17 13 13 14
Den er tryggere 14 7 13 10 11
rimelig 33 37 25 10 28
ikke innskudd 27 24 13 19 23
En kan spare 13 9 19 3 10
Ligger sentralt 15 13 25 16 16
Andre grunner 18 28 38 52 29
Uoppgitte grunner 4 4 0 10 5
Sum 164 165 165 199 165
Antall 71 46 16 31 165
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Tabell 23 3
Kommunetype og problemene med tidligere boligforhold

Bor hos Bolig Dyrt/ Usen-  Komb.
foreld 1it/da usikk tralt grunn Annet Uoppg Sum

Land 13 17 16 5 5 16 28 100

By 21 29 29 4 7 0 11 101

Storby 25 7 25 2 11 20 11 101

Alle 19 15 21 4 8 15 19 101
Tabell 24

Kommunetype og hvorfor en ensker & bo i utleieboligen

Fa Sterre/ Riml/
egen bedre  innsk Trygg Sentr Kombi Annet Uoppg Sun

Land 24 20 9 14 18 8 100
By 14 39 4 7 29 4 0 101
Storby 25 2 30 3 2 26 10 3101
Alle 22 4 27 2 6 21 13 5 100
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EKSEMPLER PA S@KERE 0G S@KEGRUNNER

Nedenfor gjengir vi enkelte eksempler pa sekere, de problem de nevner
ved sin boligsituasjon og de grunner de oppgir for a seke utleiepro-
sjektet. Rekkefolgen og utvalget er tilfeldig valgt. Direkte sitat i
anfarsel.

- 24 ar gift kvinne. Bor i bokollektiv og betaler kr 4 000,- i
husleie og har 1.000.- i renter og avdrag pa studiegjeld. Hun er syke-
pleier. Problemer: "Tidshegrenset Teiekontrakt (ett ar). Haoy leie og
plikter forbundet med utleie {snemdking. barne- og hundepass). Deling
av kjokken og bad med to aﬁdre leietakere.” Seokergrunn: "Lengre leie-
periode. Gunstig husleie med mulighet for & spare opp en egenkapital.
Eget kjekken og bad".

- 22 arig mann, samboende i heldags jobb. Bor gratis hjemme. Praoble-
mer: "Privatliv, at man bestandig har foreldrene rundt seg".

Sekegrunn: "For & kunne std pa egne ben. Slipper & ta 1&n til innskudd”.

- 25-arig ugift mann, postbetjent, heltidsjobb. Leier meblert hybel-
leilighet for 2 000,- kr i maneden + brensel kr 400,- i méneden. Praob-
lemer: "At jeg har tre maneders oppsigelse pa leiligheten”. Soke-
grunn: "At det er billigere & bo der enn & kjope seg en leilighet og
kan spare penger til kjop av leilighet.”

- 24-arig ugift mann med barn, har heldagsjobb, bor hos foreldrene og
betaler kr 1 500,- i maneden. med avtale om sneméking. barnepass o.1.
Problemer: "Privatlivet til meg selv og mitt barn er det sterste prob-
lemet. Plassmangel er og et stort problem.” Sekegrunn: "Det er en
mulighet for meg a legge opp 1itt kapital til leilighet senere.”

- 21-8rig kvinne, samboende, uten barn, heltidsjobb, kr 100 000.- pr.

ar. mannen har heltidsjobb 130 000.- pr. &r. De leier moblert leilig-
het og betaler kr 4 000,- pr. mnd. + lys/brensel kr 550.-. Problem:
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"For hey husleie”. S@kegruﬁh: “Forholdsvis lav husleie og en meget fin

ordning med tvungen sparing”.

- 21-arig samboende kvinne med barn. Er hjemmeverende og har kr

2 000,- i trygd eller pensjon, mens mannen har heltidsjobb og tjener
kr 130 000,- i aret. De bor hos foreldrene og betaler kr 1 000,- i
leie og kr 350,- i 1ys og brensel. Problemer: "Vanskeligheter med a

"

skaffe bolig til en rimelig pris." Sekegrunn: "For a fa bedre leie-
forhold med f.eks. bad, noe vi ikke har nd, samtidig som man ensker

d bo sammen med 1itt unge folk."

- 22-arig mann, samboende. samboersken venter harn. Heltidsjobb kr

120 000,-. Samboersken arbeider i gatekjokken og tjener kr 30 000.-.
De leier meblert hybel ag betaler kr 500.- i husleie og kr 350.- i
strom. Problemer: "Kalde hus. sma hus. Utleier og er vanskelig." Soke-
grunn: "Pa grunn av at vi ikke har noe annet. Og det er den eneste oy

beste lesningen for oss akkurat na.”

- 36-drig kvinne. med barn, nettopp separert. Har deltidsjobhb og
tjener ca. 70 000.-. Bidrag ikke fastsatt ennd. De hadde andelsbolig
som er solgt, og hun bor na midlertidig hos venner. Hun oppgir ikke
problemer, men angir som viktigste grunn: "Er separert og har hovedan-
svaret for to barn (18 og 6 ar gamle)".

- 23-arig ugift kvinne med barn. Har trygd og bor hos foreldrene. der
hun betaler kr 1 500,- pr. méned. Problem: "Det er veldig trangt. Bor
na pa ett rom sammen med min senn. Vil bort fra mine foreldre. For det
blir en del kranglig om oppdragelse av sennen min o.1." Sekegrunn:
"Vil gjerne bo i egen leilighet og greie meg selv. Vil skape et hjem
for oss. Utleieboligen ligger i sentrum av Buvika. og det er fint da
Jjeg ikke har forerkort”.

- 35-arig kvinne, ugift med barn. Arbeider som dagmamma og som del-
tidsarbeidende renholdsbetjent. Har nd en tidsbegrenset leilighet der
hun betaler kr 2 500,- i leie + lys/brensel kr 350,-. Hun har i
tillegg avtale om barnepass. Problemer: "Jeg bor med avtale om barne-
pass hele dagen. Drar péd min faste arbeidsplass pé& ettermiddagen.
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Kommer hjem sent pa kveld. Har ikke mulighet til annet arbeid sa lenge
Jjeg er bundet til denne dagmammajobben.” Sekegrunn: "Jeg har seokt meg
heldagsarbeid, men da har jeg/vi ingen plass & bo. Synes utleiepro-
sjektet heres bra ut som et midlertidig boalternativ.”

- 20-arig mann, gift med barn, samlet husholdningsinntekt, vel

kr 300 000,-. Eier en leilighet der de hetaler kr 20 000.- pr. ar i
renter og avdrag + en husleie pa kr 1 0B7,- + lys/brensel kr 650,- pr.
mnd. Problemer: "Dyre boforhold. Dyrt innskudd, ikke kjent i kommunen.
nyinnflyttet.” Sekegrunner: "Gjere seg kjent med forholdene i kom-

munen, skonomiske hensyn.”

- 27-arig mann. ugift. heltidsarbeidende, inntekt kr 140 000,-. Bor
hos foreldrene. Problemer: "Dyrt & skaffe egen bolig pa en inntekt.”
Sekegrunn: "Vanskelig a fa tak i en brukbar leilighet i Rakkestad til
en akseptabel pris. Muligheter for & spare 1itt sa en kan skaffe seg
noe eget pad sikt.”

- 24-arig sambeoende mann, heltidsarbeidende, eier egen leilighet og
betaler kr 4 900,- 7 manedlige renter og avdrag og 1 277,- i husleie +
lys/brensel 400.- kr i maneden. Problemer: "Langt fra arbeidssted
(Tune). I forbindelse med apning av egen bedrift i Rakkestad og inn-
tekten noe usikker, matte vi finne et rimeligere sted & bo." Soke-
grunn: "Leiligheten er innskuddsfri og gir oss sjanse til & spare til

eget hus senere.”

- 24-&rig ugift mann, heltidsarbeidende, inntekt kr 150 000,-. Bor hos
foreldrene. Sekegrunn: "Det er rimelig & leie. dermed er det mulighet
for & legge seg opp penger til sitt eget hus.”

- 21-arig samboende mann. Heltidsarbeidende, kr 122.000.-. Bor hos
foreldrene. Problemer: "Man bor jo da hjemme som regel. og da far man
ikke en oppfatning av hva det vil si & ha egen leilighet, bolig.”
Sekegrunn: "Sa at man kan klare seg selv uten at foreldre betaler. Man

lerer & holde orden pa ekonomien.”
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- 20-arig samboende kvinne. Heltids industriarbeiderjobb kr 115 000.-.
Leier et eldre hus. kr 1 000,- pr. mnd. 1 husleie og kr 100.- 1 lys/-
brensel. 1 tiilegg er det avtale om snemadking, barnepass o0.1. Problem-
er: "Ikke WC, ikke baderom, ikke varmt vann.” Sekegrunn: "Kortere

arbeidsvei, bedre bostandard."

- 22-arig ugift mann, heltidsarbeid, betongarbeider, tjener

kr 170 000,-. Bor hos foreldrene. Har ikke oppgitt noe om betaling.
Problemer: "Bor midlertidig hjemme hos mine foreldre. Men da de har
planer om a flytte ut av kommunen, ma jeg ha en plass & bo." Soke-
grunn: "Har planer om & bli boende i Drangedal, men forelepig er ar-

beidsmarkedet sa utrygt, at jeg ikke ter eller har rad til a bygge.”

- 21-arig samboende kvinne, arbeidsledig. Bor sammen med en mann sow
har nattevaktsjobb og tjener ca. kr 190 000,-. De leier en umablert
hybel i en privat bolig og betaler kr 600,- i maneden og kr 500.- ti)
lys/brensel. Problemer: "Hybelen er altfor liten for to personer. Vi
har kun plass til det meste av mine eiendeler. (Jeg flyttet hit fer
samboeren min.) Vi har heller ikke eget bad, og ensker noe for oss
selv, uavhengig av andre. Sgkegrunn: "Det finnes ingen andre steder 1
bygda. Vi har undersekt dette i lengre tid. Vi har fremdeles lyst 1i]
d bo 1 hjembygda var. Vi haper dette er mulig.”

- 21-arig samboende kvinne, heltidsarbeidende hjelpepleier som bor
samnen med en anleggsarbeider som tjener ca. kr 200 000.-. De bhor vek-
slende hos foreldrene, midlertidig hos venner og slektninger og i
helgene bor de pa hytte uten innlagt vann. Problemer: Vanskeligheter
med a komme seg til og fra jobb (kommunens alders- og sjukeheim) da

Jeg verken har bil eller sertifikat." Sekegrunn: "Er nedt til & ha en
plass a bo nar kommunens sentrum pa grunn av jobben. Ellers er jeg av-
hengig av at folk ma kjere meg pa jobb i helgene da det ikke gar

busser. Og sjéferer er det yeldig vanskelig a finne.”

- 31-arig kvinne, separert april i &r. med barn. Deltidsarbeidende
sekret@r. Bor néd i1 et eldre hus som hun Teier midlertidig av familien
og betaler kr 1 000,- + kr 500,- for strem o0g lys. Probiemer: Huset er

i en elendig forfatning - darlig isolasjon, enkle vinduer - noe som
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ferer til at huset er svert trekkfullt og kaldt. Huset har heller ikke
bad. bare en enkel dusj i en vaskekjeller." Sekegrunn: "Husets

darlige stand er hovedarsaken til at jeg ensker et annet sted & bo.
Dessuten lejer jeg bare midlertidig her. Jeg har ogsa en senn pa 2 1/2
ar og for hans og min egen del ma vi ha andre boforhold. I vinter var
han konstant forkjelet. Jeg flyttet tilbake i oktober 87, fra Tysk-
land, og siden den gang har jeg vert pa husjakt. (Viser til tidligere
sgknader, spesielt pa dette prosjektet.) Det er umulig & fa seg en
skikkelig leilighet her, og jeg héper sterkt p& positivt svar denne

gangen”.

- 33-arig ugift mann, vaktmesterassistent, halv stilling etter attfor-
ing. Leier midlertidig et lite hus av familien og betaler kr 750.- pr.
mnd. + 350 i lys/brensel. Problemer: "Er oppsagt fra navarende bolig
pa grunn av salg."” Sekegrunn: "Vil gjerne sentralt. Pa grunn av psyk-
iske problemer er det anskelig a@ bo narmere folk. Dette kan fore til

at jeg kan lese mine problemer m.h.t. sykdommen.”

- 28-drig ugift kvinne. lever av trygd. Bor for tiden pad et privat
aldershjem der hun leier to rom midlertidig. Sekegrunn: "Jeg trenger
et sted & bo. fordi jeg synes det er trist & bo pa aldershjem bare 28

ar gammel.

- 21-arig ugift kvinne som venter barn i november. Jobber heltid som
vaskeribetjent ag tjener kr 111 000.-. Hun leier en meblert hybel og
hetaler kr 2 500,- pr. maned + ca. 300,- i lys (brensel). Problemer:
"Bor pa hybel med fellesrom som jeg deler med to andre. Har hatt ett
ars vikariat som gar ut 1/2-89. Skal ha svangerskapspermisjon fra
1/10-88." Sekegrunn: "Skal ha barn i november, og ma ha et sted & ho."

- 36-arig kvinne som skal separeres og har barn. Hun er heltids arbei-
dende og tjener kr 150 000,-. Hun eier nd en bolig sammen med ekte-
felle. Problemer: "P& grunn av skilsmisse skal navarende bolig

selges.”
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- 30-arig nyseparert kvinne med barn. Heltidsjobb, kr 139 000.- i
aret. Sammen med ektefelle eier hun en enebolig. Renter og avdrag pr.
maned kr 6 540,-, lys/brensel i gjennomsnitt 1 200,-. Problemer: "Bol-
igen blir solgt pa tvangsauksjon. For stor og dyr & ha for meg som
(separert) eneforserger.” Seokegrunn: "Vanskelig for wmeg & fa ordnet
meg pa noen annen mate, og for & slippe disse pakjenningene - pa grunn
av datteren - som en tvangsauksjon vil pafere o0ss.”

- 24-arig gift kvinne med barn. Heltidsjobb, sammen med mannen tjener
de kr 245 000,-. Hun bor hos foreldrene og betaler kr 500,- i maneden.
Problemer: "Nar mannen win flytter hit ti1 Drangedal vil vi gjerne ha
en egen plass a bo." Sekegrunn: "Det er vanskelig a fa leid noe i

Orangedal.”

- 74-arig gift kvinne. Pensjonist med kr 60.000.- i aret. Bor na i et
1ite eldre hus som hun Teier for kr 500,- i maneden + kr 500.- for
lys/brensel. Problemer: "Kald bolig., usikkert leieforhold. Har omsorg
for barnebarn. Sekegrunn: "Bedre boligstandard. tryggere boforhold.”

- 37-4rig nyseparert kvinne med barn, hjemmeverende. Eier bolig sammen
med ektefelle. Problemer: "Seperasjon medferte at sekeren fikk behov
for bolig. Sekeren har omsorg for mindredrig barn. Psykiske proble-
mer."” Sekegrunn: "@nske om en funksjonell, trygu og sentral bolig.”

- 48-arig, skilt kvinne med barn, uferetrygdet med ca. kr 100 000.-
aret. Leier mepblert hybel for kr 1 000.- + lys/brensel kr 500,-. Prah-
lTemer: "Fungerte darlig i forhold ti)d S@kérens helseproblemer.” Seke-
grunn: "Leieavtalen utlep, ensket en tilrettelagt bolig mer sentralt.”

- 32-arig, separert kvinne med barn, deltidsjobb ca. kr 70 000.- Hun
leier midlertidig av familien og betaler kr 2 500.- pr. mnd. oy

kr 800,- for lys/brensel. Problemer: "Kostbare boforhold. sosiale
grunner." Spkegrunn: "@nsker en bolig mer sentralt plassert.”

- 75-arig enke, alderspensjonist. Eier egen bolig. Problemer: "Ensomt.

ca. 8 km fra sentrum, ingen nere naboer. Sekegrunn: "Far naboer rundt

seg. felles rom i boligen hvor hun kan seke stette cg kontakt.”
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OM INTEGRASJON 06 STORE HUS

Som tidligere vist. er de aller fleste prosjektene i egne hus. I
to av prosjektene, ett i Molde og ett i Eidsberg, er utleieboli-
gene en del av et ordinart borettslag.

I Molde er ungdomsboligene 20 leiligheter i en blokk med i alt 37
leiligheter. Leilighetene er plassert om hverandre. Boligbygge-
laget i Molde skriver i forbindelse med svar pd sperreundersokel-
sen:

"Etter at blokken nd har vaert bebodd i ca. et halvt dr, har vi
fétt erfaring med at dette ble vellykket., Rolig stabilt miljo
sdvel 1 borettslaget som i utleieboligene."

I Molde har stiftelsen ogsa utarheidet regler for & sikre en
variert sammensetning av beboerne i ungdomsbcligene. En tredel
tildeles av kommunen, en tredel av Molde boligbyggelag (med-
lemsansiennitet) og resten direkte av styret for stiftelsen pa
basis av sekerlisten.

[ Eidsherg er utleieboligene 1B leiligheter i en blokk med i alt
50 leiligheter. Ogsad der er erfaringene med denne formen gode.

Molde og Eidsberg er unntakene. Reglen er at prosjektene bestéar
av egne hus med utleieboliger for unge. Til & begynne med var det
oftest sméd prosjekter. Som vi har vist tidligere, er 14 av de 26
prosjektene vi har med, pd mindre enn 10 boliger hver. I bare 4
prosjekter er det mer enn 20 boliger. Med s& smd prosjekter er
spersmal om beboersammensetning og integrasjon av liten betydn-
ing. Det som kan bety noe, er hvordan prosjektene i form og be-
liggenhet innpasses i sine omgivelser.

De sma prosjektene er typiske for landkommunene som raskest kom

i gang. I byene og iser i Oslo kommer det etter hvert sterre pro-
sjekter. Ett stort prosjekt som er er med i vart utvalg. var om-
stridt i styringsgruppen for utleieldnet. En fryktet at et hus
med 84 ungdomsboliger kunne medfere uheldige sosial kaonsekvenser.
Huset ble bygd og innflyttet rundt &rskiftet 1988-89. Vi har
gjennomfort en forundersokelse om miljeet i og rundt dette huset
0y gjengir resultatene i neste avsnitt.
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EKSEMPEL STORBYGARDEN

Sentralt i en sterre by er det bygd en ny bygadrd med B4 leilig-
heter fordelt pad 5 oppganger og 4 etasjer. Innflytting skjedde
ved arskiftet 1988/89. Etter innflyttingen har det oppstatt til
dels alvorlige prohlemer. Problemene er beskrevet av informanter
i garden (kontaktutva]get og enkelte beboere) av personer med
ansvar for driften og en nabo.

KJOKKER

Fig.9. Utleieboligprosjektet 1 Storbygdrden. Typiske planer.

Problemene er i liten grad knyttet til husets utforming. Kontakt-
utvalget synes leilighetene fungerte bra, men savnet en veranda.
Leilighetene er bare moblert med kjeleskap og komfyr og med
hyller og speil pd bad. Et sterre fellesrom, ca. 100 kvi. skal
innredes pa dugnad der materialene bekostes av Stiftelsen. Kon-
taktutvalget synes det er fint at beboerne selv far bestemme ut-
formingen av fellesrommet.
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Det er bygd garasjer under huset, i overensstemmelse med kommu-
nale vedtekter. Disse ses pa som en adskilt del og skal leies ut
ti1 andre personer i omradet. Beboerne kunne godt tenke seg & fa
bruke garasjene mot en rimelig leie.

Et betydlig problem i Storbygadrden er festing, brak og husbrak.
Festingen og bréaket er for det meste knyttet til en viss gjeng pa
ca. 15 personer/leiligheter som bade fester ofte selv og i til-
legg har veldig mange kjente som kommer pa besek. Det er en gjeng
som for en stor del er arbeidsledige. gar pa stoff og alkohol og
har sosialhjelp. Det omsettes stoff i blokka, noe som bidrar til
gkt trafikk.

Den omtalte gjengen pa ca. 15 personer kjenner hverandre godt og
beseker hverandre mye. De sitter gjerne ute sammen og drikker am
formiddagen og har mye gjensidig kontakt pa forskjellige méater.

Storbygarden er hjemsokt av personer som ikke bor der. En i
kontaktutvalet arbeider som nattevakt og gar gjerne en runde nar
han kommer hjem. Ofte finner han da personer liggende i opp-
gangene.

Miljeet virker utrygt. Ei jente gruet seg til a vere alene en
periode da samboeren skulle ut pa en reise. Hoye, gjennomtreng-
ende skrik, folk som trenger seg inn i oppgangen og inngangsderer
som blir statt inn, er eksempler péd forhold som virker skremmen-
de.

Ved siden av brak og fyll er bikkjer et problem, Fra naboboretts-
laget er klagene ikke minst knyttet til hunder som slippes fri og
griser ti1 géardsrommet. Det er hevdet at hundene slippes les
blant Tekende swmad barn.

Det er ogsa vanskelig a fa lest praktiske oppgaver som trappevask
og bruk av fellesvaskeriet.

Fellesvaskeriet har vaért stengt to ganger. Stengingen skyldtes at
maskinene ble ramponert ,o0g at rommet og maskiner ikke ble ren-
gjort. Etter flere forsek p& & organisere bruken, gar det bedre
na.

Beboerene i Storbygarden skal selv foreta trappevasken pa om-
gang. Fire leiligheter deler en trappeavsats. Allerede etter et
halvt ar barer oppgangene preg av forfall, med seppel og skitt.
Kontaktutvalget mente at omtrent halvparten av beboerne provde a
gjere jobben nar det var deres tur, resten saboterte det. Til-
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snakk har ikke nyttet. Utvalget diskuterer nd & fa Stiftelsen til
a true med utkastelse dersom trappevasken neglisjeres etter gjen-
tatte purringer.

Kontaktutvalget mente det hadde vart en negativ utvikling. Nar
noen i oppgangen neglisjerte sin del av vaskingen, var det ogsé
en "oppmuntring” til andre om & sluntre unna. Vaskingen ble grad-
vis darligere og stadig flere lot vere & ta sin tern.

Forholdet ti1 naboene

Naboforholdene i stroket karakteriseres som godt. Folk hilser og
prater pa gata og i narbutikken. En na@rkafé fungerer som uformelt
matested. I de siste arene har miljoet blitt noe mindre stabilt
pa grunn av rehabilitering og nybygging.

Naboer bemerker at beboerne i utleieboligene ikke deltar i det
uformelle sosiale Tivet. De lever isolert, hilser ikke pad gata
eller i ngrbutikken og vanker ikke pa nzrkafeen.

Det er drritasjon i streket - s@&rlig blant eldre beboere som
plages av stey om natta.

Plagsomt nattebrak lager sarlig besekende som beboerne i utleie-
boligene ikke slipper inn, noen nattlige motorsykler med liten
lyddemping og beboere som braker i gata nar de kommer seint hjem.

I nabolaget frykter en at konflikter kan oppstd og vurderer sjan-
sene for integrering som smé. Streket mangler motesteder for or-
ganisert virksomhet og har ingen felles aktiviteter som kan fa i
gang en integreringsprosess.

Utleieblokka har felles gardsrom med et naboborettslag. Etter en
fest med mye brdk protesterte naboene krasst. Stiftelsen reagerte
med skriftlig advarsel til enkelte og satte ogsd opp et gjerde
som skille mellom utleieblokka og naboene. Kontaktutvalget var
misforneyd med gjerdet som stenger utsynet for leilighetene i
forste etasje, og som pa en utfordrene mate understreket en
"dette er vart"-holdning fra naboborettslaget. De beklaget ogsé
at Stiftelsen satte opp gjerdet uten & be om synspunkter fra
Storbygarden. Det var ikke gjerdet som hadde redusert problemet
med bikkjene, men den skriftlige advarselen, mente de.
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Forvaltningen

Stiftelsen eier garden, og en driftssekreter har ansvaret for
bl.a. denne garden. Tildeling av leiligheter skjer til sokere
etter ansiennitet i Boligbyggelaget for halvparten av leilighet-
ene. Den andre halvparten tildeles av kommunen ved hjelp av Ung-
domskontoret. Ved ferste gangs tildeling skrev Ungdomskontoret
ti1 alle som hadde bodd lenge i deres boliger. De interesserte
ble s& trukket ut ved loddtrekning.

Pa et beboermate ble det valgt en kontaktperson for hver oppgang.
Kontaktpersonene utgjer et beboerutvalg som tar pd seg et visst
ansvar for a finne lasninger pa problemene som oppstar. En av dem
fungerer narmest som partner og hjelpevaktmester. Det dreier seg
bl.a. om at han sjekker om utgangsderene er last og serger for at
uvedkommende som ligger og sover 1 oppgangene. blir kastet ut.

Garden har felles vaktmester med naboborettslagene. I alt er
vaktmesteren ansvarlig for vel 300 leiligheter.

Kontaktutvalget forseker & lose probliemer ved & snakke til folk
{om trappevask) og med organisering (av vaskeriet). Det er ofte
utiistrekkelig. Det som hittil har nyttet, var skriftlig advarsel
med trussel om utkastelse fra Stiftelsen. De som var kastet ut
til na, var kastet ut p.g.a. ubetalt husleie. Det dreide seg for
pvrig ikke bare om "brakmakere". Det dreide seg ogsa om andre med
lave inntekter som ikke klarte & betale for seg.

Etter en skriftlig advarsel blir det utkastelse neste gang det
kommer klage. Den forste utkastelsessaken p& grunn av brak er pa-
begynt. Det tar gjerne fem til seks maneder a fa en utkastelse
iverksatt. Saker med husleierestanse blir prioritert, og der tar
en utkastelse fra tre til fire maneder. Med to maneders husleie-
restanse blir vedkommende kastet ut, selv om beboeren i siste
pyeblikk skulle prove & gjoere opp for seg. Et problem i denne
forbindelsen er at behandlingstiden péd sosialkontorene er séapass
lang at en ofte ikke rekker a gi vedkommende stette feor en opp-
sigelse blir iverksatt. Den praksisen som her felges ved utkast-
else, er vedtatt av Stiftelsen og skiller seg noe fra praksis i
borettslagsleiligheter. I borettslagsleiligheter tar det gjerne
lenger tid for utkastelse blir begjert. og der kan vedkommende
gjere opp for seg helt inntil den dagen den fysiske utkastelse
skal finne sted.
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Husleiene

Husleiene i Stiftelsen er fastsatt etter et sakalt paritetsprin-
sipp. Det betyr at kostnadene for de forskjellige utbyggingene 1
byen utjevnes og fordeles med 1ik husleie pr. kavadratmeter i
alle prosjektene. Usentrale prosjekter far et fratrekk som kom-
pensasjon for ekte reiseutgifter. I beregningene av husleia
bygger en pd renter og avdrag til Husbanken og et privat til-
leggslan og et anslag over vedlikehold, husleietap og andre
driftsutgifter. Husleia er fastsatt slik at en ikke skal behove a
legge p& mer enn komsumprisindeksen hvert ar.

Storbygarden har et variert tilbud av leiligheter, fra 23 til 75
kvm, med husleie fra kr 1 675 ti1 5 540 pr. mnd. De vanligste
typene er en 41 kvm toroms leilighet ti1 kr 2 950 og en treroms
leilighet ti1 kr 3 950. Oppvarming er ikke inkludert.

Beregningene av husleia er ikke offentliggjort. og leieboerne
irriterer seg over dette. Kontaktutvalget synes husleiene er for
hoye. De syns de var heoye bade i forhold til markedet og 1
forhold ti1 den lenna som beboerene skulle leve av. Kontaktut-
valget pekte ogsa pad at de ikke har anledning til a trekke noe
fra pa selvangivelsen. De hadde erfaring for at folk hadde
flyttet vekk fra Storbygarden p.g.a. de heoye husleiene og bl.a.
flyttet tilbake til foreldrene. De fleste som bodde i Storby-
garden, hadde ingen anledning til & spare opp noe til & skaffe en
annen leilighet senere. Kontaktutvalget mente at en inntekt pa ca.
150 000,- kroner var nedvendig dersom en skulle klare husleia. ha
rimelig igjen til annet forbruk og i noen grad legge seg opp
penger til senere kjep av bolig.

Kontaktutvalget antok at en stor andel av beboerne, 30-40 %. var
arbeidsledige med sosiathjelp. Kontaktutvalget var irritert over
at personer fikk sosialetaten til & betale sine depositum, og at
de senere fikk disse tilbakebetalt og kunne ta dem med seg. mens
de selv matte lane belopet av sine foreldre 0.1. De synes det var
urettferdig at folk med lave inntekter som stort sett skulie
klare seg selv ikke fikk noen stette, mens de som ofte etter
kontaktutvalgets mening var selvforskyldt ledige, fikk sapass
stor hjelp. De understreket at det de tenkte pa, var dem som de
oppfattet som arbeidssky og f.eks. ikke enslige medre som hadde
klare vanskeligheter.
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Flytting

Etter innflyttingen i desember 1988 til jaasuar -89, har i alt

10-15 personer flyttet ut igjen. Fire personer er kastet ut pa
grunn av husleierestanser og en er begjart utkastet na p.g.a.

brak.

Driftssektreteren hadde inntrykk av at det sa&rlig er personer med
barn oy ektepar som flytier. De med barn flyttet fordi miljoet
ikke er egnet for barn, og ekteparene flyttet delvis fordi de
fant det mer lonnsomt & kjepe en leilighet framfor & betale hus-
leia.

Det er lett & finne nye leieboere som ensker a flytte inn i ut-
leieboligene. Boligbyggelaget tildeler nar det er noen fra deres
leiligheter som flytter, mens kommunen tildeler nar det er noen 1
deres leiligheter som flytter. Av praktiske grunner er leilig-
hetene fysisk sett delt mellom kommunen og Boligbyggelaget.

I kontaktutvalget mente en at kontraktstiden pa fire ar var lenge
nok. De trodde at folk da sikkert ville onske seg noe annet i
alle fall. Men de mente som nevnt. at de farreste ville ha spart
seg opp noen penger ndr den tiden kom, dersom beboerne ikke hadde
fatt betydelig heyere inntekter mens de bodde i Storbygarden.
Kontaktutvalget mente at det var to grupper som eonsket og hadde
anledning til & fortsette & bo i garden. Den ene var husstander
med to personer med fra halvannen til to inntekter som pga. av
inntekten greide husleia forholdsvis bra. Den andre gruppen var
de som klarte husleia ved hjelp av sosiale tilskudd. De som ville
eller midtte flytte. var dels folk med Tave inntekter som ikke
klarte husleia. og dels folk med barn som ikke kunne fungere i
det sosiale miljoet som eksisterte i Storbygadrden. En del folk
med barn hadde flyttet ut til en annet utleieprosjekt.

Storbygdrden var etter kontaktutvalgets mening likevel et mye
bedre alternativ enn de typiske studentbyene. Det var sterre
leiligheter, mer fullstendige Teiligheter og de 1& mer sentralt.
Det hadde 1 det hele tatt mer karakter av et hjem framfor hybel-
situasjonen 1 studentbyene. Noen hadde tidligere erfaring fra
kollektiv, og foretrakk nda en alminnelig leilighet som i Storby-
garden. Kollektiv ble ansett som en god boform for en kort peri-
ode, og s& lenge det var en stabil gjeng som bodde sammen.
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Antatte arsaker til problemene i Storbygarden

Driftssekretaren er av den mening at prosjektet er for stort. Det
ville vart en fordel om det var brutt ned til flere smd prosjekt-
er, og det ville ogsa vert en fordel om det ikke var en sa en-
sidig befolkningssammensetning. Hun mener at de unge ville lart
mer om a tilpasse seg andre dersom de hadde bodd i et mer normalt
milje. Hun deler den oppfatningen at mange av problemene i Stor-
bygarden skriver seg fra en bestemt gjeng med stor vennekrets som
kommer pa bespk. En del av dem som er kastet ut, har flyttet inn
hos naboen.

Ogsa Kontaktutvalget mener at en deling av prosjektet, for eksem-
pel pa 15 mindre hus i forskjellige strek, sikkert ville ha
gjort situasjonen mye lettere. I et stort kompleks som Storby-
garden er det mye lettere a skjule seg og forbli anonym. og ef-
fekten av usosial opptreden forsterkes nar det er flere til &
backe hverandre aopp.

Ledelsen for Stiftelsen tror ikke drsakene ligger i prosjektets
storrelse. De mener problemet skriver seg fra tildelingen av lei-
lighetene. Kommunen (via Ungdomskontoret) har latt personer
flytte inn som apenbart ikke egner seg til1 & bo et slik sted,
dvs. folk som ikke kan innordne seg og ta hensyn. Innflyttings-
perioden er erfaringsmessig dessuten vanskelig 7 alle sterre pro-
sjekter. Etter en tid vil det "gd seg til".

I Ungdomskontoret mener en at problemene ikke kan forklares med
tildelingen. De hadde erfaring med alle som fikk tildelt leilig-
het fra tidligere boforhold 1 ungkollektivboliger. Der hadde de
fungert greit. Ungdomskontoret kunne pa forhand ikke forutsett
hvem som ville fungere darlig og mener at en ma regne med at be-
boere som vil fungere darlig fra tid til annen alltid vil dukke
opp i slike prosjekter. Derfor er det nedvendig med et oppfelg-
ingsapparat, med personer som kan tilkalles og finne lesninger pé
de problemene som sikkert vil oppsta. Erfaringer p& Ungdomskon-
toret tilsa at prosjektene ikke burde vart sterre enn 10-15 lei-
Tigheter.

Arkitekten henviser til at en av leilighetene var beregret pa en
vaktmester/tilsynsperson, og at det var tegnet fellesrom. Dette
ble ikke tatt i bruk som forutsatt.

Stiftelsen mener at det ville vare en fallitt a matte ansette
folk for a organisere beboerne og fere tilsyn. Normal frisk
ungdom burde kunne fungere sammen og ta rimelige hensyn uten en
slik "opppasser”.
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I NBBL peker en pa erfaringene med de svenske utleieboligene. Der
hle det nedvendig med et stort organisatorisk apparat med mange
personer for & fa boligomradene til a fungere.

Oppsummering

Det er konstatert store problemer med miljeet i Storbygarden,
bade for beboere og naboer. Det er forskjellige og til dels mot-
stridende oppfatninger om adrsaken til disse problemene. Viktige
sporsmal for framtidig utbygging er:

- Kan slike problemer forebygges ved & spre leilighetene pé
flere, mindre hus?

- Kan integrasjon, ungdomsboliger som del av et prosjekt med
vanlige leiligheter, forebygge problemene?

Dette er spersmal som ber underspkes videre. I noen grad ber en
imidlertid kunne finne svar i den internasjonale litteraturen om
emnet. Segrasjon og integrasjon er sentrale sporsmal i mye av
boligmiljeforskningen.
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FORSKNING OM BETYDNINGEN AV INTEGRASJON

Diskusjonene i forbindelse med Storbygdrden gjer det aktuelt a
redegjore noe narmere for integrasjon i boligplanleggingen. Hva
er integrasjon i boligsammenheng? Hva kjennetegner et integrert
prosjekt? Hvilke konsekvenser har det 3 bygge integrerte framfor
segregerte prosjekter? Her skal vi redegjeore for de svarene som
forskningen om dette emnet er kommet fram til.

Integrasjon og segregasjon er de to begrepene som uttrykker
motsetningsforholdet, det positive mot det negative.

Hva er integrasjon?

Den svenske boken "Bostadssegregation™ oppsumnerer internasjonal
boligforskning om integrasjon og dens betydning. Boligsegregasjon
blir definert som det at ulike befolkningsgrupper bor pd ulike
steder. Integrasjon er det motsatte av segrasjon: At ulike be-
folkningsgrupper holder til1 1 ett og samme omrdde. Segregeringen
deles i en spsiopkonomisk, en demggrafisk og en etnisk type.

I boken er begrepet segregasjon brukt bade i forbindelse med
store, regionale omrader, bydeler, kvartaler og enkeltbygninger.

Som beslektede hegreper benyttes ogsa homogene og hetrogene
befolkningdstrukturer.

At omrader. prosjekter, bygninger er integrerte, er vanskelig &
gi en eksakt definisjon pa. I virkeligheten benyttes det ferst og
fremst som det motsatte av segregasjon: Integrasjon er til stede
nadr det ikke kan pévises en klar dominans av en eller ngen fé
demografiske, etniske eller sosioekonomiske grupper.

Integrasjon har Tenge vart et noksa udiskutabelt mal i holigplan-
legging og boligpolitikk, i Norge savel som i andre land. Inte-
grasjon er gjerne na@r forbundet med mal om utjamning og rettfer-
dig fordeling, men ogsa med et enske om & forbebygge sosiale
problem og de belastningene dette paferer samfunnet. og dermed
redusere offentlige kostnader.

I etterkrigstidens store utbyggingsprosjekter ble det lagt vekt
péa & bygge boliger av ulik type og sterrelse for & f& en klasse-
messig, sosioekonomisk blandet befolkning. Det gjentas i den
siste norske boligmeldingen (Boligpolitikk for 90-arene). "Erfar-
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ing har vist at integrert bolsgtilbud gir bedre og mer robuste
bomiljeer enn ensidig sammensatte bomiljeer. De ulike gruppenes
ressurser og erfaringer kan tas vare pa og brukes til beste bade
for enkeltpersoner og fellesskapet."” (Side 60.)

Det er ti1 dels ogsa et politisk mal i seg selv, som ikke trenger
og heller ikke skal vurderes etter en eller annen samfunnsviten-
skaplig malestokk. En kan vanskelig tenke seg undersokelser om
raseskille er godt eller darlig.

Geografisk, stedlig integrasjon er noe forskjellig etter pé
hvilket nivd vi analyserer, dvs. om vi tar for oss regioner, by-
deler, kvartaler, boligomrédder, enkeltbygg eller oppganger.

Konsekvenser av segregasjon

Konsekvenser av segregasjon varier med det nivaet vi tenker pa og
med graden av segregasjon. Felgende forhold trekkes fram:

1. Segregasjon kan innebare ujevn utnyttelse av samfunnets ress-
urser, som nar ekstraordinare store barnekull for en tid vil
kreve mange skoler og klasserom som det deretier blir mindre
bruk for.

2. Segregasjon kan medfere mindre sosial kontakt mellom ulike
grupper, sterre og skarpere skilier mellom befalkningsgrupper
og mindre toleranse for andre grupper.

3. Segregasjon kan berove enkelte omrader for ressurspersaner,
samtidig som disse boligomradene far ekstra stor belastning
pga. personer som stiller store krav til skole, helse- og
sosialomsoryg, m.v.

4, Segregasjon innenfor visse institusjoner kan i tillegg
medfere en viss umyndiggjering av beboerne.

A motvirke segregasjon betyr ikke at en skal tilstrebe en statis-
tisk gjennomsnittsfordeling av befolkningen pd et hviket som
helst geografisk niva. Den amerikanske boligforskeren Herbert J.
Gans hevder at et for stort skille mellom befolkningen i et
omrade er et hinder for god nabokontakt. Vi trenger & omgds menn-
esker som er noksd like oss selv. Malet er i fplge Gans a oppna
en "passelig blanding”, med "passe store” forskjeller. Spesielt
med hensyn til etniske forskjeller og innvandrere kan det vere
viktig at det bor flere fra én innvandrergruppe i samme boligom-
rade. Enkeltmenneskene trenger stotte av hverandre. Undersokelser
av aldersboliger i Norge viser ogsa sterre kontakt og mer trivsel
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nar en del eldre bor sammen, enn nar de bor svert spredt hver for
seg i boligomrader med mange unge.

Den svenske boligforskeren Dick Urban Vestbro peker pé& at visse
former for segregering er en nedvendig konsekvens av et klasse-
delt samfunn. Han mener at det verken er mulig eller enskelig &
blande alle samfunnsklassene. Tvert om mener han for eksempel at
arbeiderklassen ikke vinner noe pd & bo blandet med overklasse-
folk. Pa den andre siden understreker han sterkt betydningen av
at ulike grupper i arbeiderklassen bor blandet, for & motvirke
splittelse og gjensidig mistillit.

Derimot advarer forskerne mot en ekstrem ensidighet i befolkning-
ens sammensetning. Det gjelder s@rlig ensidigheten i form av at
omrader eller enkelte bygg fér en overopphopning av folk med
sosiale problem, f.eks. med ekstra store behov for omsorg og
tjenester. Bengt Turner, diskuterer det han kaller "spsiale mer-
kostnader” i enkelte omrader. Slike merkostander er dels “"inter-
ne", som harverk og husleietap, og dels eksterne, slik som mer
flytting fra omradet og okt vantrivsel for andre beboere i amrad-
et. "Merkostnadene” er etter Turners analyse konkrete okanomiske
sterrelser som ihvertfall i prinsippet lar seg tallfeste.

Den norske psykiateren Odd Steffen Dalgard har studert hvordan
ulike bomiljeer kan pavirke psykisk helse. Han lister visse "ri-
sikofaktorer” som antas a true utvikling av gode sosiale relasjo-
ner og samhandling:

- manglende stabilitet

- skjev aldersfordeling

- akonomiske problemer

- fa kollektive ressurser (barnehager, felleslokaler m.v.)

Dalgard sammenlikner fem omréader med ulik bebyggelse og hefolk-
ningssamnensetning (fra villaomrade pa vestkanten til ny drabant-
by i Groruddalen, Oslo ost), og finner klare sammenhenger. Under-
sekelsen viser at psykisk syklighet eker med de antatt darligste
bomiljeene (drabantbyen), ogsa nar en kontrollerer for sosiosko-
nomisk status og alder. Fortsatt gjenstér imidlertid & pavise
hvilken rolle utforming av bebyggelsen. helt konkret. har & si
for resultatet.
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Integrasjon av ungdomsboliger.

Det er tradicjon & ha hybelbygg for unge, s@rlig unge i en ut-
danningssituasjon, men ogsa unge arbeidstakere som er nyinnflytt-
et til et tettsted. Hva er erfaringene med slike bygg? Thomas
Haaland har beskrevet forholdene ved bedriftseide hybelbygg i
Oslo midt pa 1970-tallet. Han beskriver problemer som for en del
kan knyttes til ensidig alderssammensetning. Det gjelder for
eksempel hybelbygg med bare, eller mange unge enslige kvinner.
Slike bygg var beryktet og sterkt plaget av menn som prevde a
trenge seg inn. En felge av dette var bl.a. rigide husordens-
regler, ogsa med den begrunnelse at beboerne var for unge til 3
bestemme selv,

En svensk underseokelse av studentboliger i Stockholm i 1982 viser
at studentbziigene som var blandet med ordinezre boliger ("inn-
sprengte siucentboliger”) var klart foretrukket, og beboerne
trivdes benre der enn i de store studentkompleksene. For en del
ma dette t-lskrives at de store kompleksene hadde mange hybler
for hvert «jekken o0.1. I hvor stor grad det var selve integra-
sjonen som fremmet trivselen, er mer uklart.

Undersekelsen av studentboligene dreiet seg bl.a. om kantakt og
isolasjon. I studentboliger der det er mange studenthybler som
deler feliezrommene. kjekken og bad, var kontakten mellom stu-
dentene oftie liten. Det innebar en anonymitet som mange mislik-
te. men sor 2gsd noen var tiltrukket av. Blant annet kan persaoner
med kontaktvanskeligheter sgke anonymitet. Det kan derfor vare
viktig @ forme bygninger og organisere driften slik at kontakt er

vanskelig & unnga.

At hus er store. med mange beboere, har samtidig en felge for
organiseringen av beboerne, for drift og forvaltning. Det blir
mange perscner a forholde seg til og store mgter. Oppgavene sam
beboerne mé lpse i fellesskap gir ogsa anledning til kontakt.
I store hus blir denne virkningen begrenset.

Oppsummering

Integrasjon er et ideelt mdl som kontinuerlig og sterkt motvir-
kes av mar<edskreftene. 1 virkeligheten er det bare ekstreme
utslag av segregering. med opphoping av folk med spesielle kjen-
netegn, en kan ha hap om & hindre. Det er i den sammenhengen en
ber vurdere integrasjon i utleieprosjektene.




Bade forskningen og erfaringer fra miljeforbedringsarbeid tilsier
at store hus med vtleieboliger, slik som i Storbygarden, innebar-
er en stor risiko for den typen problemer som er oppstatt.

Det er tvilsomt om en kan unngd slike problemer med en sterkere
siling av hvem som far flytte inn. Det er ingen enkle kriterier
som kan bestemme hvordan en person vil fungere i miljoet. Det vil
dessuten kunne bety at myter og stereotype oppfatninger anvendes
0og pa en urettferdig mate utestenger personer med sterkt behov
for en slik bolig.

Det foreligger ikke en enkel sammenheng mellom prosjekttype og
sosialt milje. Sosiale problem felger ikke med npdvendighet av et
prosjekt som Storbygarden. Det er heller ikke slik at man er helt
garantert mot slike problemer i mindre prosjekter. Poenget er at
risikoen er sterre i store, ensidig sammensatte prosjekter og
mindre 1 sma, mer integrerte prosjekter.

Ved siden av de problemene som oppstar direkte i husene og deres
nabclag, har segregasjon videre samfunnsmessige konsekvenser. Det
vil kunne forsterke den mistenksomheten og frykten som for eksem-
pel eldre kan fole overfor ungdom og oke de eldres tilbeyelighet
til & ville bo for seg selv. Slike konsekvenser er det nedvendig
0gsé a vurdere nar en skal planlegge mange boliger i arene fram-
over. selv om de kan virke noe overdrevet sa lenge vi omtaler et
enkelt hus.

Erfaringer fra miljeforbedringsprosjekter viser at et problemfylt
miljo kan endres gjennom en aktiv organisering av beboerne og
skaping av et visst fellesskap. Det forutsetter felleslokaler og
felles aktiviteter av ett eller annet slag. som for eksempel en
kafé. og personer som forestar organisering og drift. En utvidet
og annerledes vaktmestertjeneste er en mulighet.
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KONKLUSJONER

Ordningen med 1an til utleieboliger har truffet et behov i
komnunene og i befolkningen. Husbanken har fatt flere sok-
nader enn de har hatt midler til. De ferdige utleieboligene
har fatt mange flere sgkere enn det var plass til. Bare ett
sted, Stavanger, melder om sviktende interesse for utleie-
boligene. Det kan tyde pa at ogsa utleieboligene na merker
konkurransen pa et markedet med synkende priser 0g okende
tilbud av hybler og leiligheter til leie.

Kommunal- og miljevernkomiteen antok at behovet for utleie-
boliger var sa@rlig stort i de sterste byene, men at det ogsa
kunne vere et betydelig behov pd mindre steder. Sekningen om
Tan ti1 Hushanken viser at de mindre stedene har et stort
behov, sterre kanskje enn antatt.

Prosjektene med utleieboliger representerer en standardisert
og lite variert bebyggelse med ensartede planlesninger og
eksterigrer. Standardlesningene dominerer mer og mer.

Erfaringer fra "prosjekter med ulik karakter”, som departe-
mentet har lagt vekt pd 1 innstillingen til Stortinget, er
sparsamme. Likedan er forutsetningen om at utleieldn skal
tildeles bade til nye og brukte boliger darlig oppfylt:
tilsagn til utbedringsprosjekter teller bare 29 av 2 763
boliger i proveperioden.

Negativt er at de darligere utleieboligene er i ferd med a
gjenskape en mindreverdig hus- og boligtype. Problemet er
storst i de minste kommunene, hvor kvalifiserte fagfolk ikke
finnes, og i de sterste, hvor kostnadspresset er sterkest.
Under preveordningen har prioriteringskriteriene og den grun-
dige saksbehandlingen ekskludert eller forbedret de minst
heldige prosjektene.

Proveordningen har virket positivt pa utviklingsarbeid med
smaboliger. Den har bidratt til rask oppbygging av en kompe-
tanse som har ligget nede pd de fleste leddene i planleyg-
ingsprosessen, hos arkitekter, typehusprodusenter og i kom-
muner.

T af(lrj)konklu




Tidspress. mangel p& erfaringsmateriale og de trange rammene
for ordningen hadde konsekvenser: Noen prosjekter er blitt
utsatt i pavente av politisk behandling lokalt. Mange matte
gjennom tidkrevende bearbeiding mens Husbanken behandlet sok-
nadene. Streng prioritering i Husbanken ekskluderte prosjekt-
er med hoye kostnader, for stort areal eller lav kvalitet.

Standarden som departementet la opp til, med areal pa maksi-
mum 50 kvm og en kostnad pa maksimum 5007, er i hovedsak
fulgt. Ti1 & begynne med var det mange prosjekter fra utkant-
kommuner der arealet gjerne ble noe sterre som folge av sed-
vaner og kostnader lokalt. Etter hvert har storbyene kommet
sterkere med, og dermed ogsé& mindre boligtyper.

Forutsetningene om rimelige komnunale tomter er ogsa oppfylt.
Noen steder, s@rlig i pressomrader. har imidlertid tomtene
ofte darlige lysforhold og sterk trafikkbelastning.

Husleiene er i de fleste tilfellene som forutsatt i Stor-
tingsmeldingen. Undersekelsen tyder imidlertid pa at huslei-
ene er for hoye for mange av dem ordningen tar sikte pa a na.
Leieboerene i utleieboligene far lave utgifter umiddelbart.
men vinner ikke noe okonomisk pa sikt i forhold til kjop med
markeds1an. Markedslan er imidlertid ikke oppnaelig for alle.

Utleieboligene er i hovedsak tildelt unge i etableringsfasen.
men det dreier seg ofte ogsa om husholdninger med behov for
en alminnelig bra bolig: Halvparten av bebogerne er familier
med barn og voksne enslige. Bare en firedel bestar av unge
enslige. Hver tiende husholdning har en funksjonshemmet
person.

Med de endringene som er foreslatt i Boligmeldingen, vil
grupper med behov for en alminnelig bra bolig bli enda mer
dominerende, noe som ber fa konsekvenser for den standarden
boligene skal fa. Spesielt vil vi understreke nedvendigheten
av a legge forholdene i og rundt boligene til rette for harn

og funksjonshemmede.

Vi har ogsa vist at integrering er et viktig mal som md til-
legges storre vekt.

Et hovedmal med utleielé@neordningen er a gi et sosialt for-
svarlig boligtilbud ti1 grupper som i en viss livsfase ikke
har inntekter ti1 & kjepe egen bolig, men som senere kan bli
i stand til dette. Boligene er derfor organisert som gjennom-

af(Irjlkenklu
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gangsboliger. Det er for tidlig & s1a endelig fast om denne
maisettingen er oppfylt. Nar beboerne skal flytte ut, vil en
se om de etter hvert har blitt i stand til & kjope ejen
bolig. Vi tror at denne malsetting kan vise seg vanskelig &
na.

En del kommuner benyttet allerede i utgangspunktet ordningen
anderledes. De prioriterte boligene til de vanskeligstilte i
kommunen, uansett om det dreide seg om overgangsproblemer.
Andre kommuner har fulgt en mellomvei der en del av boligene
er tildelt vanlig ungdom i etableringsfasen, mens en del av
boligene er tildelt etter sosiale kriterier.

En del av de sosialt vanskeligstilte vil nok senere kunne
komme i en bedre situasjon. Arbeidsles ungdom far forhapent-
Tigvis jobb. I slike tilfeller vil utleieboligen kunne
fungere etter hensikten.

Utleieboligene kan Tikevel vanskelig fungere som springbrett
til en varig bolig fordi husleiene er for hpye. Med vanlige
inntekter vil en manedlig husleie pd kr 2 500 pluss lys og
varme ¢gi lite igjen til sparing. Mange har ikke stort mer
igjen enn det en far som minstenorm ved sosialhjelpsstotte.

Naverende praksis for tildeling i mange kommuner og den om-
leggingen av ordningen som er bebudet, tilsier at en ikke kan
regne med at boligene alltid blir midlertidige.

Kommunal- 0g miljevernkomiteen i Stortinget understreket at
en for & oppnd variert beboersammensetning burde tilstrebe at
utleieboliger ogsa blir fordelt i den eovrige beboermassen.
Det kan for eksempel skje ved at stiftelsen disponerer lei-
ligheter i ordin@re borettslag. Bare to prosjekter har en
slik integrert modell. Det er ogsa svart fa prosjekter med
utbedring 1 eldre bebyggelse, en mdte som ogsa kunne ha
bidratt til en mer variert beboersammensetning. Det er
imidlertid i denne omgang mange sma prosjekter.

Beboersammensetningen varierer noksa mye med type kommune.
Det er en viss tendens til at ungdom i etableringsalder prio-
riteres i de sterre byene, mens andre vanskeligstilte oftere
prioriteres i utkantkommunene. Alle prosiektene er mer preget
av vanskeligstilte enn ordningen tok sikte pa. I de store
byene er det i stor grad arbeidsles ungdom eller ungdom med
andre problemer.
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Behoersammensetningen understreker betydningen av den inte-
greringstanken som kommunal- og miljevernkomiteen la vekt pa.
I ett stort byprosjekt er det raskt etter innflytting opp-
statt store problemer. Risikoen for slike problemer ville
vert mindre i mer integrerte prosjekter, eller i mindre pro-
sjekter, samtidig som de ville vart enklere & lese om de
oppsto.

Integrerte prosjekter hindres av at det er to laneordninger
som skal koordineres, og av keene og keordningen i Husbanken.
Det er imidlertid ogsé tendenser til & undervurdere betyd-
ningen av integrerte prosjekter hos uthyggere, eller ogsa har
utbyggerne en organisasjonsform og organisasjonspraksis som
ikke ligger til rette for integrerte lesninger.

Forvaltning og drift av utleieboligene synes 1ite innrettet
pa a mote mer kompliserte sosial forhold. Dette er ogséd i
liten grad behandlet i forslaget. En enkelt driftsform slik
vedtektene for stiftelsene legger opp til, er antakelig van-
skelig i alle tilfeller med utleievirksomhet. Sarlig util-
fredsstillende blir det nar beboerne ofte har sosiale prob-
Temer. Nar ordningen na legges om til a omfatte og prioritere
alle typer vanskeligstilte i kommunen, md forvaltning og
drift tenkes grundig igjennom. slik boligmeldingen ogsa sier.

Rammebetingelsene for utleieprosjektene har vart noksa rigide
med lite rom for lokale tilpasninger. Kommunenes ulike
praksis med hensyn til tildeling og dermed prioritering av
ulike beboergrupper, samsvarer lite med en ensartet boligut-
forming. Denne motsetningen kan bli enda mer markert etter
omleggingen dersom en ikke dpner for mer fleksibilitet hade
med ekonomiske og fysiske rammer.

Proveordningen skal erstattes av en permanent ordning. Som vi
har vist, har mange av hensiktene med ordningen ennd ikke
kunnet evalueres. Vi anbefaler videre oppfelging for & vinne
erfaring og korrigere kursen slik at en kan oppnd den enskede
effekt.
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VEDTEKTER FOR UTLEIEBOLIGSTIFTELSER

UTLEIEBOLIG

Foglgende utleieregler og titdelingskriterier gjelder for
utleieboligene § Trollmyra:

TILDELINGSKRITERIER
1. Sakeren nd vazre mellom 18 og 30 3r.

2. Sgkeren md vare | inntektsgivende arbeid. Nir par tiL-
deles leilighet, m3 minst en av partene vare { inntekts-
givende arbeid.

3. Spkeren ml ikke vzre/eller ha vzrt eler av egen bolig
eller Leilighet.

L. SO0 % av leilighetene tildeles ved Lloddtrekning blant
sgkerne.

S. SO % av leilighetene tildeles Tkkeboende BBL-medlemmer
etter ansiennitet.

6. Styret kan Iravike dlisse reglene.

UTLEIEREGLER

1. xontraktiestet botld 3 3r, Styret kan etter sgknad for-
lenge botiden med inntil 2 3r.

2. Gjensidig 3 mineders oppsigelse innenfor botid:perlodcn!n—

3. Det kreves et depositum pd kr. 10.000,-.

[ Husleien settes til kr, 2.500,- pr. mnd,, hvorav kr. 250,-
pr. mnd. avsettes til oppussing/vedlikehold.

S. Huslelen fndeksreguléres hvert ar.

6. Lejetakeren forplikter seq til 3 opprette:

Sparekonto pid hgyrentevitkdr som sperres og 3Om skal legpe
hele botiden. Sparebelpp settes tit minimum kr, 1.000,-
pr. mnd. Har lefetaker skattelri banksparing, skal dilfle-
ransen mellom skattelri banksparing og minimumsbelgpet
settes pd hoyrentekonto. Leietaker som ikke har skattelri
banksparing far samme fordeling.

7. Leietaker som fkke er medlem 1 BBL forplikter seg til 3
tegne sLikt medlemskap.

8. Framlele titlates ikke,

9. Forgvrig gjelder husleleloven,




- _
VCDTEKT&R TFTOR UTLEIEROLIGER,
FARMOEN, LINDESNES KOMMUNE

1. Formal
Tindesnes kommune har under oppfering fire utleieboliger som skal
cice av kommunen. Formalet med oppferingen av boligene er skaffe

a
boliger for tidsbegrenset utleie uten eget gkonomisk formal.

-

J. Brukergrupper

coligene kan leies ut til ungcom, funksjonshemmede, eldre eller
andre i en vanshkelig livssituasjon.

3. Drift oa utleie

Bcligone skal leies ut uten innskott eller 1in fra leictakeren.
Utgifrer vedr. oprfering og drift av utleieboligene dekkes ved leia-
tent

er og eventuelle tilshkere fra cffentlige myndigheter.

Eoligene shkal leies ut for en tidsbegrensct periode pa tre ar.

4. Forvaltning av bolinene

senc herer inmn under sosiallizntorets virkeomrade. Lindesnes

i
cmsorgerdd skhal std for tildeling av ledige boliger.

3. Leierens disposisjonsrect ovar boliq

Ffor leiefocrholdet skal szrreglene scm begrenser leierens disposisjons-

-

‘ott over boligen etter husleielovens § 11 gjelde. Omsorgsradet
n fastsette narmere regler for utleie av boligene, herunder om
adgang til & ta opp personer i leierens husstand og adgang til midler-
tidig utleie eller fremleie av boligene til andre enn dem som er

nevnt i pkt. 2, nar det foreligoer sarlige grunner for dette.

6. Avhendelse av boligene

Boligene kan ikke avhendes uten samtykke fra fvlkesmannen.

7. Reanskapsfersel oag revisjon

Regnskapsfersel og revisjon skal utfores i samsvar med bestemmelsene
i kemmunestyreloven og tilherende forskrifter.

8. Endringer

sventuelle endringer i retningslinjene skal forelegges Husbanken
£il uttalelse pd forhand.
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Skjem 2.b.

OPPLYSNINGER OM EXTEFELLE/SAMBOER

HEYESTE FULLFPRTE UTDANNELSE:

T Heyskole/universitert [} Grunnskole
[} To/tredrig utdannelse som [] Fagutdannet, eleltriker,snekker, ol
ingeier, sykepleier,ol [:IAnnen utdannelse utover grunnskolen

i:] Gymnas/folkehoyskole

BESKJEFTIGELSE:

i:fDeltidsjobb, antall timer pr. uke gj.snitt:

(| Studerer/gér p2 skole ]:] Avtjener verneplikt/sivilarbeider
[jHar heltids jobb [[] Har tryed eller pensjon

[:[ Husmor {] Annet, beskriv:

Yrkesbetegnelse:

Funksjonshemmet pi grunn av varig sykdom, nedsatt ferlighet eller
funks jonshemmet pd andre miter? DJa [ et

INNTZXTER

Ordinzr brutto Arslenn i den jobben en har, kr:
Inntekt av tryegd, pensjon pr.ér, kr:

Armen inntelt, underholdningsbidrag, og annet, beskriv:
Type inntekt belep pr.ér kr:

GJEID; [} Studiegield FKr:
T Annen gjeld Kr:

OPPVIVESTED: Ev.n&r flyttet til kommnen, &r:
Dersem innvandret til Norge, nAr kom en ferste gang til Norge? Ar:
Asylsoker? [T Ja T[] Met
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