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FORORD g

11993 gjennomfgrte Norges byggforskningsinstitutt (Byggforsk) en kartlegging av
kommunal utleie av boliger. Byggforsk har tidligere utgitt en enkel tabellrapport fra denne
undersgkelsen!. Den foreliggende rapport inneholder en grundigere analyse av de
opplysninger som ble gitt, og har dessuten med svarene pa flere spgrsmal. Framfor alt gr
vi denne gangen n@rmere inn p kommunenes vurderinger og planer.

Vi vil igjen takke kommunene for positivt samarbeid og héper rapporten kan komme til
nytte i arbeidet med 4 utvikle en fornuftig strategi for kommunal utleie av boliger.

Undersgkelsen er finansiert av Kommunal- og arbeidsdepartementet som ogsé har gitt
nyttige rad og kommentarer til arbeidet.

Oslo 5. oktober 1994

Kirsten Arge Thorbj¢rn Hansen
Forskningssjef Prosjektleder

IHansen, Thorbjgrn. Kommunal utleie av boliger. Noen tall fra en enquéte til alle landets kommuner 1993.
Prosjektrapport 148. Byggforsk 1994
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SAMMENDRAG

Denne rapporten yiser resultatene av en underspkelse om kommunal utleie av boliger.
Undersgkelsen €t gjennomfart for Kommunal- 08 arbeldsdepartementct som er opptatt av
kommunenes bruk av atleieboliger 1 strategien for 4 bistd yanskeligstilte boligspkere.
Tidligere underspkelser om bistand til yanskeligstilte boligspkere tyder paat kommunale
utleieboliger representerer et problem sOm det kan bli svert viktig & finne 1gsninger Pa.

Historisk har Norge hatt en gveert litend offentlig boligsektor, dvs. fa boliger eid av stat 08
kommuner?. 1 Norge er det heller ikke mange boliger eid av allmennyttige selskaper og/
eller stiftelser. Dermot har vi en forholdsvis stor kooperativ sektor (19 %0 av alle boligene
eies av kooperative selskaper i folge Folke- 08 boligtellingen 1990). 1 forhold til andre
land, f.eks. Sverige 08 England, hadde den norske kooperative sektor et sterkt offentlig 08
sosialt preg. Langt pa vel fungerte de kooperative selskapene SOmM :nstrumenter for en
offentlig boligpolitikk og representerte et boligtilbud som kommunene kunne benytte s€g
av til sine vanskeligstilte boligspkere.

Etter at den kooperative sektor er deregulert, €I det spgrsmal om ikke ogsa Norge vil trenge
en stgrre alternativ offentlig boligsektor. Selv om andre ]and har gatt mn for & redusere sin
offentlige boligsektor, har de fortsatt mange offentlig eide polige. 1 Storbritannia er (1
1991) hele 26 9 av boligene atleid i offentlig sektor, selv etter Thatcher-regjeringens
privatisetiﬁgs-prbgr 3.1 Norge et som denne undespkelsen viser, omlag 4 g, av boligene
utleid av kommuner. s

Undersgkelsen Klarlegger for det fprste omfanget av kommunal atleie, hva slags boliger
kommunene leier ut, forvaltningsformer, husleieprinsipper 08 kontraktsformer. For det
andre kartlegges sgkningen til det kommunale utleietilbudet 08 mulighetene pa det private
atleiemarkedet. For det tredje far vi opplysninger om utviklingen av kommunens tilbud,
planer for framtiden 08 oppfatninger oM fordeler og ulemper ved den kommunale
utleievirksombeten-

Kartleggingen viser at det 1 1993 var 73 500 l_communalt utleide boliger. Av disse er 12 500
boliger til ansatte, personalboliger og tjenesteboliger, mens 63 000 anvendes av eldre,
funksjonshermnede og sosialt yanskeligstilte husstander.

De kommunalt utleide boligene utgjer i alt 4.4 % av alle boliger, 20 9 av alle utleide
boliger. Antall kommunale utleieboliger yarierer mellom Kkommunene, fra ingen boliger til
omlag 40 boliger pr- 1000 innbyggere- Det samlede antall kommunale bolig pr. 1000
innbyggere yarierer ikke markert verken med kommunens innbyggertall, neringsstruktur
eller bosettingstetthet, men 1 gjennomsnitt er det noen flere kommunale utleieboliger i de
smA kommunene. Derimot varierer formalet med de kommunale poligene med disse

2Hansen, Thorbj@rn. Utleiemarkedet. Inntern prosjektrapport. Byggforsk 1992
3Housing & Construction Statistics, giengitt 1 "privatisation and 1 iberalisation in the UK Housing System’,
by Christine ME Whitehead, paper til boligkonferanse i Givle 1993
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Litt over halvparten ay boliger til vanskeligstilte gir til eldre og funsksjonshemmede, mens
den andre knappe halvparten gér ti] alle de andre gruppene som er nevnt ovenfor. Andelen
til eldre og funksjonshemmede er St@rst i sma, spredtbygde kommuner, 0g minst i de store
sentrale kommunene 0g storbyene.

Kommuner med stor sgkning og f3 tilbud planlegger nesten like sjeldent 3 gke tilbudet som
kommuner med mer moderat press. Dette skyldes at kommunene oppfatter de komunale
boligene som kosthare 0g kapitalkrevende, De har problemer meq § fa avsatt midler ¢i]







1. INNLEDNING

Den norske boligpolitikken har i etterkrigstiden stilt som mal at alle skal ha anledning til &
eic egen bolig, enten som selveier eller som andelseier i borettslag. Malet har ogsé omfattet
store deler av de vanskeligstilte eller svakstilte pa boligmarkedet.

Oppgavefordelingen i norsk boligforsyning har vert: Staten har ansvar for finansiering og
rammebetingelser i form av lover og forskrifter, kommunene har ansvar for 4 opparbeide
byggeklare tomter og bistd vanskeligstilte boligsgkere, og private organer og enkelt-
personer er ansvarlig for utbygging og forvaltning av boligene. Det har i Norge ikke vert
ansett som en offentlig oppgave & forvalte mange boliger, slik som en ser det bl.a. i
Sverige, Danmark og England.

Utleie som andel av den tolfde boligmeassen i enkelte europeiske
lond. Kilde: Stctistics on Housing in the European
Community 1993
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Fig.1.1. Utleiboliger som prosentandel av den totale boligmassen i noen Europeiske land

Det offentliges engansjement i utbygging og forvaltning er kanalisert gjennom deltakelse 1
Boligbyggelagenes virksomhet. Kommunene har oppnevnt medlemmer til
Boligbyggelagenes styrer, har skaffet Boligbyggelagene tomter og til gjengjeld hatt
anledning til 4 tildele en viss andel av de nybygde boligene til kommunens sgkere.

De 4 boligenen kommunene selv har hatt, har ikke vert ansett som noe sentralt og viktig
element i boligpolitikken i Norge, med et visst unntak for trygdeboliger eller aldersboliger.




I 1gpet av atti-tallet er situasjonen vesentlig endret. Gjennom deregulering og gkte krav til
egenkapital har Boligbyggelagene fatt en annen rolle, langt mindre knyttet til offentlig
virksomhet. Gjeldskrisene har tydelig vist at det & eie egen bolig ikke bare er fordelaktiv. I
formuleringen av hovedmalet for boligpolitikken er det ikke lenger direkte uttalt som mél
at alle skal kunne eie egen bolig. En naturlig fglge er gkt oppmerksomhet om det offentlige
tilbudet av utleieboliger.

Tidligere undersakelser

Kommunal boligutleie er lite studert i Norge. I Folke- og boligtellingene er kommunalt
utleide eller offentlige utleide boliger vanligvis ikke skilt ut som egen gruppe. Det er de
heller ikke i byggearealstatistikken. I de to siste Boforholdsundersgkelsene er offentlig
utleide boliger mulig a skille ut, men utvalget blir for lite til & kunne analyseres.

I viktige historiske undersgkelser, f.eks. beretningen om boligrédets arbeid i Oslo?, er det
heller ikke tall for kommunalt utleiede boliger. Det er derfor vanskelig a angi tall for
utviklingen av denne boligsektoren. :

I tre tidligere underspkelser ved Byggforsk er den offentlige utleiesektoren bergrt:
Undersgkelen om boligbistand til vanskeligstilte boligsgkere i de fire stgrste byene3,
undersgkelsen om boligbistand til flyktninger ¢ og evalueringen av den nye ordningen med
utleieldn i Husbanken?.

Enkelte kommuner har begynnt 4 interessere seg for sine utleieboliger og har gjennomfgrt
ulike typer undersgkelser. Drammen har f.eks. analysert hva de mener mé gjgres for 4 f3
etablert utleieboliger som bedre samsvarer med deres behov. Bergen har hatt intervjuer
med beboere i nye og eldre kommunale utleieboliger, og Trondheim har nettopp
giennomfgrt en studie av kommunale utleieboliger i en bydel.

Det savnes imidlertid en samlet oversikt over den kommunale boligutleiesektoren i Norge,
hvor mange boliger det er og hvordan de fordeler seg mellom ulike kommuner osv.

Formalet med undersgkelsen

har vert 4 gi en fgrste omfattende oversikt over denne boligsektoren i Norge: Hvor mange
boliger som finnes i sektoren, hvor de finnes og til hvem de leies ut. Vi gnsket 4 fa vite hva
slags boliger som leies ut, hvordan disse boligene forvaltes, hvor store husleier som
innkreves og etter hvilke prinsipper leiene fastsettes.

Dernest har vi gnsket & vite om det er stor sgkning til de kommunale utleieboligene og i
hvor stor grad det finnes alternative tilbud pa det private utleiemarkedet.

4 Nestor, P. Oslo kommune og boligbyggingen. Boligradet 1930 - 1959. Oslo kommune 1962

5 Hansen, Thorbjgrn og Per Ahrén. Vanskeligstilte boligsgkere. Rapport 16 i Program for storbyrettet
forskning. Oslo 1991

6 Hansen, Thorbjgrn. Kommunal boligbistand til flyktninger. Prosjektrapport 126. Norges
byggforskningsinstitutt 1993

7 Hansen, Thorbjgrn og Jon Christophersen. Utleieboliger. Evaluering av preéveordningen med utleielan i
Husbanken. Prosjektrapport 53. Norges byggforskningsinstitutt 1990




Til slutt gnsket vi 4 fa registrert hvilke fordeler og ulemper kommunene ser ved & eie og
forvalte utleieboliger, og hvilke planer de har for denne sektoren framover.

Metode

Et spgrreskjema (se vedlegg) er sendt alle landets kommuner. Vi har fatt svar fra 77 % av
kommunene, og disse kommunene har 83 % av landets befolkning. Svarprosenten varierer
noe med kommunens stgrrelse. Vi har svar fra alle de fire storbyene, 92 % av de nest
stgrste kommunene (byer), og 66 % av alle mellomstore kommuner.

Svarprosenten varierer noe med fylke. I Rogaland og 1 Vestfold har over 90 % av
kommunene svart, mens bare ca. 60 % av kommunene har svart i Finmark og @stfold.
@stfold er et eksempel pé at forholdsvis mange mellomstore kommuner, med 10-24 000
innbyggere, ikke har svart.

Totalt sett har vi en god svarprosent med god fordeling. I tabell 2.3 er tallene vektet for at
de samlede tallene pa utleietilbudet skal bli s& ngyaktige som mulige. I alle andre tabeller
og figurer er fordelingene basert pa de svarene vi fikk, uten noen form for vekting.

Tabell 1.1
Kommuner som har svart | andel av landets kommuner og | andel
av befolkningen.

ANTALL BEFOLKNING

Abs. tall  Prosent | Abs.tall Prosent
Besvart 336 77 3542935 83
Ubesvart 103 23 706895 17
Samlet 439 100 4249830 100
Tabell 1.2.
Kommuner med og uten svar etter kommunes
st@rrelse

KOMMUNENS ST@ORRELSE
Under | 5000- | 10000- | 25000- | Over
5000 10000 | 25000 | 95000 | 95000 [Samlet

Besvart 189 74 46 23 4 336
Ubesvart 59 18 24 2 0 103
Sum, antall 248 Q2 70 25 4 439
PROSENT
Besvart 76 80 66 92 100 77
Ubesvart 24 20 34 8 0 23
Sum % 100 100 100 100 100 100
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Fig. 1.2. Andelen av kommunene i hvert fylke som har besvart spgrreskjemaet

Avgrensingsproblemer

Sperreskjemaet prpver a strukturere et problemomrade som ikke er klart avgrenset i
kommunal politikk. Omradet omfatter svart forskjellige og svert sammensatte problemer,
og i regelen finnes det ikke noen overordnet og sammenfattende politikk for dette.

I mange kommuner har en ikke noe skarpt skille mellom tjenesteboliger og utleieboliger
for andre grupper. Det som opprinnelig har vart betegnet som tjenesteboliger, blir ogsa
brukt til ulike andre grupper etter behov.

En annen glidende overgang er overgangen mellom kommunalt eid leiebolig og privat eid
leiebolig som kommunen i realiteten betaler over sosialtrygd eller pa annen mite.

En tredje glidende overgang er kommunens involvering i borettslag eller stiftelser. Her
kommer det an pi om den som fér tildelt borettslagsbolig reelt har riderett over boligen nir
det er kommunen som betaler innskuddet.

Undersgkelsen griper fatt i et problemomréde som er lite undersgkt. Det er derfor naturlig
at den har en problemidentifiserende karakter. Det at en finner glidende overganger mellom
en rekke problemomréder, mé regnes som faktiske funn som det dels har verdi & vite noe
om i seg selv, og som dels peker pa problemomréder som fortjener nermere utforskning.
Dette vil bli fulgt opp i egne undersgkelser.

Sévidt vi kan se, er ikke hovedproblemet at kommunene mangler oversikt, men at det
faktisk er flytende overganger mellom ulike grupper. Et forhold som det er noe vanskelig 4
fa spesifisert i skjemaet, er nir kommunen faktisk driver vanlig utleievirksomhet, dvs. uten
noe bestemt formal. At noen kommuner gjor dette, er dpenbart. Grunnen til dette,
omfanget av slik virksomhet og kommunens holdning til og politikk pa dette omradet er
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imidlertid uklar. I alle tilfeller er det vanskelig & fastsla hvor stor andel av
utleievirksomheten som har slik karakter.

Kommunal og privat utleie ~

Hva omfatter s det som i denne undersgkelsen heter kommunale leieboliger? I prinsippet,
dvs. slik spgrsmalene er stilt i spgrreskjemaet, omfatter det foruten kommunalt eide boliger
og kommunalt eide andeler i borettslag eller stiftelser, ogsd framleie av borettslagsboliger
og boliger i stiftelser s& vel som framleie av private utleieboliger. Boliger som kommunen
kun formidler pa det private markedet, skal ikke vare inkludert. Heller ikke formidling av
eide boliger i borettslag eller stiftelser.

Tanken i skjemaet er at en skal ta med boliger som kommunen leier pa det private
markedet og framleier videre. Kommunen kan for gvrig godt betale alle utgifter ved en
privat leieavtale uten at det formelt sett er snakk om framleie.

Det som det da gis tall for under kommunale utleieboliger, er foruten rene kommunalt eide
boliger ogsa boliger som kommunen framleier, og hvor kommunen i realiteten kontrollerer
hvem som skal bebo boligen, og hvor de har kontroll over kontrakten.

Tjenesteboliger

Tjenesteboliger og boliger for vanskeligstilte lar seg i noen tilfeller ikke skille. Enkelte
kommuner oppgir her bare et samlet antall. Dette skyldes at tjenesteboliger i noen
kommuner er det eneste utleieboligtilbudet kommunen har, og at disse boligene derfor ofte
blir benyttet til andre formal nér dette lar seg gjgre.

Tjenesteboliger er ikke en korrekt betegnelse pa hva vi er ute etter her. Etter regelverket for
kommunene er tjenestebolig definert snevert som boliger som en mister hvis en skifter
arbeid. Denne definisjonen er for streng for mange av de boligene som kommunene har for
egne ansatte. Det er her snarere snakk om personalboliger. I noen tilfeller vil en ikke miste
denne boligen selv om en slutter i kommunen. Det viktigste for mange kommuner synes &
vere 4 trekke kvalifisert arbeidskraft til kommunen. Det betyr ikke alltid at kommunal
ansettelse er et ufravikelig krav.

Nar en kommune ikke skiller mellom personalboliger og boliger for vanskeligstilte, er
antallet oppfgrt bade som tjenesteboliger og som boliger for vanskeligstilte. I sum antall
utleieboliger i kommunen er det ene tallet oppfart.

Boliger for vanskeligstilte
Nar vi ser bort fra personalboligene, hvem er det da som tildeles bolig gjennom
kommunen?

Vi kaller dem med et samleord for "vanskeligstilte", og mener med det alle de gruppene
som kommunene har et ansvar for a yte boligbistand til. Det er slik ordet "vanskeligstilte
boligsgkere" ma forstas nar Stortingsmelding nr. 34 (1988 - 89) "Boligpolitikk for 90-

arene" angir kommunenes rolle og ansvar i boligpolitikken.

Kommunen har flere virkemidler i sitt arbeid med & bista de vanskeligstilte boligsgkerne.
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Noen av virkemidlene er fordeling av statlig bostgtte og botilskudd der kommunene bare
formidler etter klart definerte regler. Andre virkemidler kan kommunene bruke ettersom de
selv vurderer det hensiktsmessig. Det gjelder etablerings- og utbedringslan og etablerings-
og utbedringstilskott.

Tildeling av kommunal utleiebolig er i enda stgrre grad et kommunalt besluttet tiltak. Lov
om sosiale tjenester palegger kommunen & framskaffe bolig til de som ikke selv er i stand
til dette. Dette kan kommunen gjgre pa ulikt vis. Ett av virkemidlene vil vre 4 eie boliger
til utleie.

Ut fra utfyllingen av spgrreskjemaet gar det fram at mange kommuner avgrenser
vanskeligstilte som sosialklienter eller sterkt sosialt belastede grupper av ulike slag. Dette
gér fram av det forhold at kommunene gir lavere tall for summen av 'vanskeligstilte og
andre' enn de gir nr vi summerer alle grupper under spgrsmalet om vanskeligstilte og
andre. Denne feilen lar seg i de aller fleste tilfeller rette opp. Slik vi oppfatter begrepet,
skal vanskeligstilte ogsd omfatte boliger for eldre og funksjonshemmede, boliger for
flyktninger og ogsa andre vanskeligstilte som ungdom i etableringsfasen, familier i
gjeldskrise eller andre med akutte boligproblemer.

Pa den annen side er det vanskelig alltid & skille mellom ulike undergrupper av
vanskeligstilte slik vi bruker ordet. Serlig vanskelig er det 4 skille mellom boliger til

~ fysisk og psykisk funksjonshemmede. Dette skyldes dels at spgrreskjemaet er uklart
formulert pé dette punkt, men det skyldes ogsa at mange kommuner faktisk bruker slike
boliger om hverandre. Dels er det ogsa vanskelig for kommunene 2 skille mellom
eldreboliger og boliger for funksjonshemmede. Boliger for funksjonshemmede m4 her
oppfaites som 'livslgpsboliger' eller boliger som er tilgjengelige for bevegelseshemmede.
Disse er i mange tilfeller inkludert i boliger for eldre. Mange kommuner kan ikke gi
separate tall her. Konklusjonen blir at en ma vaere varsom med & angi spesifikke tall for
boliger til fysisk funksjonshemmede og psykisk funksjonshemmede ut fra denne
undersgkelsen.

Analyse

Undersgkelsen er et forste forsgk pé 4 fi oversikt over denne boligsektoren i Norge.
Rapporten har derfor ogsa i all hovedsak en bekrivende karakter. Vi har gnsket & vise
hvordan kommunal utleie av boliger er fordelt i landet og i ulike kommuner. Derfor har vi
gruppert svarene pd kommuner etter fylke, kommunestgrrelse og i noen grad ogsa etter
kommunens sentralitet, bosettingstetthet og neringsstruktur. Vi har ikke hatt noen klare
hypoteser om at type og omfang av kommunal utleie av boliger varierer med de valgte
bakgrunnsvariablene, og derfor heller ikke hatt som mél & forklare de forskjeller vi finner.

De kommunegrupperingen vi benytter er imidlertid ofte brukt i boliganalyser fordi de p&
ulike vis ogsa samsvarer med ulike typer boligmarkeder. Utkant/sentrum, spredtbygd/
tettbygd har sitt motsvar i stgrre eller mindre press pa boligmarkedet og i utviklingen av
ulike tradisjoner med hensyn til disposisjonsforhold. Boligbyggelag er f. eks. et fenomen i
byer, og mest i stgrre byer. Den fylkesvise fordelingen er i fprste rekke med for 4 vise
fordelingen i ulike deler av landet. Som en vil se, er fordelingen ofte noksa jevnt fordelt i
alle fylker.
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Mange av de forskjellene vi finner kunne analyseres grundigere med sikte pd 4 finne
mulige forklaringer, men det har vi mattet avsta fra i denne omgang.

En bgr merke seg at vi bruker kommuner som analyseenhet. Det betyr at smd kommuner
far en stgrre vekt i enn de ville fatt om vi analyserte ut fra innbyggerantall.
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2. ANTALL OG FORMAL -

I dette kapitlet vil vi vise det totalet omfanget av kommunal utleie av boliger, hvordan dette
har endret seg de siste drene, og hvordan tilbudet fordeler seg pa personalboliger og boliger
til vanskeligstilte. '

Antall utleieboliger som kommunene tildeler

Utleide boliger etter husets eier 1988

Aksje/andel

Privat

Offentlig

Privat Sleld

Fig.2.1. Fordeling av utleide boliger i Norge etter hvem som eier huset boligen er i.
- Boforholdsunderspkelsen 1988. Omtrent to tredjedeler av boligene eies av privatpersoner,
og en stor del av disse er i slekt med leieboeren. Noe i underkant av en femtedel av utleide
boliger eies av stat eller kommune. Utleide boliger i aksje- eller andelslag er framleide
boliger.

Av flere grunner er det vanskelig 4 fastsla eksakt hvor stort omfang kommunal utleie har.

Med kommunal utleie av bolig mener vi i denne undersgkelsen:
- boliger i hus som kommunen eier og forvalter selv
- boliger i borettsalg der kommunen er andelseier og fremleier
- boliger i borettslag der beboer selv formelt stir som andelseier, men der
kommunen har betalt innskudd, har tilbakekjgpsrett og tildeler ny beboer
- boliger i stiftelser som kommunen etter avtale har tildelingsrett til
- boliger i privateide boliger som kommunen etter avtale har tildelingsrett til

I tillegg kan kommunene formidle utleieboliger, skaffe bolig ved kontakter eller annonser,

men der leieboere selv har kontrakt med utleier. Kommunen vil dessuten i en del tilfeller
dekke utgiftene til husleia med sosialhjelp, og i en viss grad da kontrollere
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utleiekontrakten. Disse to sistnevnte forhold lar vi ikke inngé i det vi benévner som
kommunal utleie av boliger.

Selv om denne definisjonen har vert utgangspunktet for var undersgkelse, er vi klar over at
det i praksis noen ganger kan ha vert vanskelig 4 bestemme grensen mellom en kommunal

utleie og en privat utleie, noe vi gjennomgikk innledningsvis. Noen forbehold ma vi derfor

ta badde med hensyn til det totale antall og med hensyn til fordelingen etter formal.

I alt har kommunene som har svart, 65 188 utleieboliger til disposisjon.Det utgjgr:
18 pr. 1000 innbyggere
4,4 % av alle boliger
20,2 % av alle utleieboliger totalt i kommuene

Det er stor variasjon mellom kommunene i omfang av utleieboliger. En kommune har mer
enn 100 utleier pr. 1000 innbyggere. Noen har ingen. Vi finner ingen systematiske
forskjeller i det totale omfang av kommunal boligutleie etter kommunens stgrrelse og
sentralitet, eller etter kommunens neringsstruktur og etter andel som bor i tettbygde strgk.
Derimot er det store forskjeller mellom fylker, noe vi kommer tilbake til i neste avnsitt.

Tabell 2.1

Kommunale utleieboliger som andel av befolkningen, andel av alle boliger og andel av
alle leieboliger i kommunen. Antall utleieboliger totalt (ogsa private) som andel av alle
boliger i kommunen

KOMMUNETYPE ETTER SENTRALITET8
lkke Seniral | Sentral | Sentral
sentral | 5-10 000 [10-50 000 50000+ | Samlet

Kommunale utieie-
boliger som andel av:

befolkningen 1.7 1.4 1.4 2.2 1.8

alle boliger 4,5 3.6 3,5 4,9 4,4

alle leieboliger 20,4 15,8 16,4 22,6 20,2
Andel leieboliger i
kommunen 22,1 22,6 21,6 2.7 21,8

8 Kommunene er gruppert etter sentralitet ifglge standard kriterier fra Statistisk Sentralbyra.

"Sentral, 50 000+" betyr tettsteder med 50 000 innbyggere eller mer, og de kommunene som ligger innenfor
75 minuttters reisetid (90 minutter for Oslo) fra sentrum.,i tettstedet '

"Sentral, 10- 50 000" betyr tettsteder med 10-50 000 innbyggere, og de kommunene som ligger innenfor 60
minuttters reisetid fra sentrum i tettstedet

"Sentral, 5-10 000" betyr tettsteder med 5-10 000 innbyggere, og de kommunene som ligger innenfor 45
minutters reisetid fra sentrum i tettstedet.

"Ikke sentral" betyr kommuner som ikke kommer inn under noen av gruppene ovenfor.
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25 tusen + I
10-24 fusen ¢ l
5-9 tusen ; B .

I I

0 5 10 15 20
Antdll kom. utleieboliger pr. 1000 innbyggere

O G.sn.onfdl il venskeligstiltet L G.sn.antdl 1l ansaite

Fig. 2.2. Gjennomsnittlig antall kommunale utleieboliger pr. 1000 innbyggere, til
vanskeligstilte og til ansatte, i kommuner gruppert etter antall innbyggere

Endringer i det kommunale utleietilbudet de siste fem arene

Et stort ﬂertall av kommunene rapporterer at de har gkt tilbudet av komunale utleieboliger i
Igpet av de siste fem arene. Det gjelder i bade sma og store kommuner, i spredtbygde
landkommuner og sentrale tettbodde tjenesteytende kommuner.

Tabell 2.2
Endringer av det kommunale boligtilbudet de siste fem arene, kommuner gruppet etter
antall innbyggere. Prosent

Kommuner etfter antall innbyggere 1 1000

Under 5| 51l 10 | 10ti125| 251195 95+ | SAMLET
Boliger n& i forhold fil
for fem dr siden
Flere 57 73 74 61 100 64
Som fa@r 26 18 22 26 0 23
Fcerre 8 Q 2 Q 0 7
Uoppgitt 9 0 - 2 4 0 6
Sum 100 100 100 100 100 100
Antall 189 74 46 23 4 336

I'noen fylker, Buskerud, Vestfold og @stfold, har mindre enn halvparten av kommunene
gkt sitt tilbud. I alle andre fylker har mer enn halvparten av kommunene gkt tilbudet, og i
Vest-Agder, Akershus og Oppland har mer enn 80 % av kommunene gkt tilbudet.

Vi vet ikke hva slags utleietilbud kommunen har gkt, og heller ikke hvor stor ;zikningén
eller minskningen har vert.
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Personalboliger og boliger til vanskeligstilte

Kommunene har utleieboliger for ulike formal. Et hovedskille gar mellom boliger for
kommunens personale, boliger til vanskeligstilte boligsgkere og sgkere med spesielle
behov.

Personalboliger, eller tjenesteboliger, og boliger for vanskeligstilte lar seg i noen tilfeller
ikke skille. Noen kommuner oppgir her bare et samlet antall. Dette skyldes at tjeneste-
boliger i noen kommuner er det eneste utleieboligtilbudet kommunen har, og at det derfor
ofte blir benyttet til andre formal nar dette lar seg gjgre.

Nar en kommune ikke skiller mellom personalboliger og boliger for vanskeligstilte, er
tallet tillagt tjenesteboligene og boliger for vanskeligstilte er oppfgrt med null boliger.
Dette gjgr at tallet for tjenesteboliger er noe for hgyt og tallet for boliger til vanskeligstilte
er noe for lavt, men at summen er riktig. Det er ogsa vart inntrykk at de kommunene som
ikke kan skille, oftest er kommuner der tjenesteboliger eller personalboliger unntaksvis kan
brukes til andre formal. De fleste av disse boligene er derfor i bruk som tjenesteboliger.
Det er derfor mest riktig a tillegge dem til tallet for tjenesteboliger. Samtidig er det slik at
tjenesteboliger i mange kommuner faktisk utgjgr en reserve for andre formal. Dette gjelder
sdvel i kommuner som skiller mellom og kommuner som ikke skiller mellom
tienesteboliger og boliger for vanskeligstilte.

95 000 OG OVER

25000 - 95000

10 000-24 999 ==

5000-% 999

Under 5000

0 5000 10000 15000 20000 25000

M Tivanskeligstite I Til personalboliger

Fig. 2.3. Totalt antall utleieboliger i kommuner gruppert etter folketall, fordelt pé boliger
til vanskeligstilte og til personalboliger. Boligtallet er vektet® fra oppgavene i svarene pd
basis av folketall, kommunestgrrelse og fylke

9 Vekting betyr at de tall vi har fatt fra de kommunene som har besvart, er omregnet til tall for hele landet, der
vi forutsetter at de kommunene som ikke har svart, har omtrent samme antall utleieboliger i forhold til
folketall som andre kommuner med lignende stprrelse i samme fylke.
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Samlet er det i hele landet ca. 76 500 kommunale utleieboliger, og herav er ca. 12 300,

16 %, personalboliger. Personalboligene finner en i fgrste rekke i sma kommuner, mest i |

spredtbygde landbrukskommuner. I kommuner med mer enn 25 000 innbyggere, for det

meste tettbygde tjenesteytende kommuner, forekommer nesten ikke personalboliger, med

unntak for noen i Oslo.

Tabell 2.3

Kommunale uﬂeieboliger fordelt pa grupper, for kommuner gruppert etter
kommunestgrrelse. Samlet antall er beregnede totaltall ved oppvekting pa basis av
folketall, kommunens folketall og fylke.

Kommunestgrrelse:
Under |5000- 10000- |25000- |95000 |Samlet |Samlet
5000 9999 24999 94999 ogmer |% Antall
| Personalboliger 42 24 7 3 14 17 12474
Boliger for vansk.st. 58 76 93 97 97 83 63022
Sum % 100 100 100 100 100 100
Samlet antall 11740 9303 12730 14789 26933 75496 75496

Flest utleieboliger pr. 1000 innbyggere finner en i Finnmark, Troms og Nordland, foruten i
Oslo. Vest-Agder- og Akershus-kommunene har ferrest.

ALL E . T e A T
Vest-Agder S
Akershus
Cppland
. Mare og Romsdal
Sogn og Fordane [
Hedmark &
Buskerud |
Rogaland S
@stfold
Hordaland [
Vestfold s
Telemark &
Aust-Agder SO 45 L
Nord-Trgndelag |EEEISEs
Ser-Trendelag
Nordland
Tromsa
Oslo
Finnmark

0.00

10.00 20.00 30.00 40.00
Utleieboliger pr.1000 innbygger

50.00

2 Personalboliger E Vanskeligstilte

Fig. 2.4. Gjennomsnittlig antall personalboliger og boliger til vanskeligstilte pr. 1 000
innbyggere i kommunene i hvert fylke.

19




Boliger til eldre og andre vanskeligstilte boligsgkere

Utgangsspunktet for denne undersgkelsen var kommunale utleieboliger til boliger til eldre
og andre vanskeligsstilte boligsgkere. Alle spgrsmalene i spgrrekjemaet ut over det fgrste,
gjelder boliger til denne sgkergruppen. Som tidligere nevnt lar det seg imidlertid ikke alltid
gjere 4 skille klart mellom personalboliger og boliger til vanskeligstilte boligsgkere.

Nedenfor viser vi antall boliger som kommunene (i hovedsak) benytter til ulike grupper av
vanskeligstilte, altsa ikke personalboliger. De to figurene (2.5 og 2.6) viser hvordan antall
utleieboliger varierer. Antall utleieboliger til eldre og andre vanskeligstilte varierer fra et
par boliger pr. 1 000 innbyggere til vel 30 boliger pr. 1 000 innbyggere. Variasjonen er
med andre ord meget stor. Tyngdepunktet ligger omkring 10-12 boliger pr. 1 000
innbyggere.

Stgrst variasjon finner en i smdkommunene. Av kommuner med mindre enn 5 000
innbyggere har hver femte mindre enn 4 boliger pr.1000 innbygger. P4 den andre siden er
det ogsé ca. en femtedel av disse kommunene som har 20 boliger pr. 1 000 boliger eller
mer.

I
o

o
()]

o
o

—&— Under 5 tusen

)
(93]

= =X== 5-9 tusen

=== 1(-24 tusen

—
(911

==={== (Qver 25 tusen

o
Pag
B

e

)]
—

Prosent av kommunene | hver gruppe
L]
o

ol

<] 1.0- 3.0- 60- 3.0- 12.- 15.- 18.- 21.- 24.- 27.- 30.- 36.-
Antall utleieboliger pr.1000 innb., gruppert

Fig. 2.5. Prosentfordeling av antall kommunale utleieboliger pr.1 000 innbyggere, for fire
kommunegrupper, gruppert etter antall innbyggere i kommunen

I den neste figuren er det absolutte antall utleieboliger, til eldre og andre vanskeligstilte,
plottet inn sammen med kommunens st@rrelse. Figuren viser direkte hvordan antall
utleieboliger varierer i forhold til kommunenes innbyggertall. Som en ser er det mange
kommuner som har 50 boliger eller mindre, og forholdsvis fa som har mer enn 200.

20




400 =

350 o

300 &

250 : it

200 e —

. m _ -] o E® anm ]
po

150

Antall ulieiebolige

100 1

80 7

0 5000 10000 15000 20000 25000
Antdll innbyggere | kommunen

Fig. 2.6. Antall utleieboliger til vanskeligstilte boligsgkere sett i forhold til kommuens
innbyggertall. Kommuner inntil 25 000 innbyggere (alle unntatt 27 av kommunene)

Hvilke grupper av vanskeligstilte har kommunene boliger til?

Nér vi ser bort fra personalboligene, hvem er det da som tildeles bolig gjennom
kommunen? Vi kaller dem med et samleord for "vanskeligstilte", og mener med det alle de
gruppene som kommunene har et ansvar for 4 yte boligbistand til, slik det er definert pa
side 12.

Vanskeligstilte er i vart skjema delt i: Trygdede og alderspensjonister, fysisk og psykisk
funksjonshemmende, flyktninger og andre vanskeligstilte. I tillegg har vi nevnt andre
grupper boligsgkere som kommunen vil bistd uten at de kan benevnes vanskeligstilte
generelt, f.eks. ungdom. Fordelingen av boligene er vist i tabell 2.2.2. Det er boliger til
eldre og boliger til "andre vanskeligstilte" som dominerer.

Det viste seg i praksis lite hensiktsmessig & opprettholde et sd nyansert skille. Boligene er
ofte ikke klart gremerket for en av gruppene. Ikke alle kommuner kan f.eks. skille ut
boliger til flyktninger fra andre boliger til vanskeligstilte.

Vi har derfor delt inn i to hovedmalgrupper i kommunene:
1. Eldre og fysisk og psykisk funskjonshemmede, som tildeles 52 % av boligene
2. Andre vanskeligstilte, inkludert flyktninger, som tildeles 43 % av boligene.

I tillegg har noen kommuner boliger til vanlig utleie, eller til spesielt utsatte grupper, som
ungdom. Omtrent 5 % av boligene tilfaller denne gruppen.
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Tabell 2.4
Kommunale boliger for vanskeligstilte (ikke personalboliger) fordelt etter malgrupper.
Antall boliger er vektet!? og gjelder alle kommuner.

Antall Antall Prosent
BOLIGER FOR ELDRE OG FUNKSJ.HEMMEDE 32810 52
Boliger for eldre 28 340 45
Boliger for fysisk funksjonshem. 1460 2
Boliger for psykisk funksjonshem. 3010 5
BOLIGER FOR SOSIALT VANSKELIGSTILTE 26 830 43
Boliger for flykininger 3 680 6
Boliger for andre vanskeligsiilte 23150 37
BOLIGER FOR ANDRE GRUPPER 3 380 5
SAMLET 63 020 100

Andelen til de ulike gruppene varierer. Som en ser av fig. 2.7, variere andelen av |
utleieboligeen som tildeles eldre og funksjonshemmede (trygdede) fra under
10 % til at samtlige boliger tildeles denne gruppen.

Andelen til eldre og funksjonshemmede varierer sterkt fra kommune til kommune, men et
tyngdepunkt ligger mellom 40 % og 75 % av boligene.

Hvilken gruppe som har stgrst andel av boligene, varier med kommunestgrrelse. I de
minste kommunene er det for det meste boliger til eldre og funksjonshemmede, 73 % av
alle. I de store byene er det derimot boliger til "andre vanskeligstilte" som dominerer,

66 % av alle. I de mellomstore kommunene er det flest boliger til eldre og
funksjonshemmede, men det er ikke sa stor overvekt som i de minste kommunene.

Det er i de spredtbygde prim@rnaringskommunene at det er stgrst andel til eldre og
funksjonshemmede, og minst andel i de tettbygde tjenesteytende kommunene. (Tabell B7 i
bilaget).

Prioriteringen mellom de to gruppene er noksa jevnt fordelt utover i landet. I alle fylkene er
den gjennomsnittlige andelen til eldre og funksjonshemmede 48 - 65 %. Oslo skiller seg ut
med bare 35 % av boligene til denne gruppen.

10 Som note 2.
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Fig. 2.7. Prosentandelen av de kommunale utleieboligene (personalboliger ikke
medregnet) som tildeles eldre og funksjonshemmede (trygdede)
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Fig. 2.8. Kommunale utleieboliger (personalboliger ikke medregnet) prosentvis fordelt
etter hvilken gruppe de tildeles. Kommuner gruppert etter innbyggerantall. Gruppen

"andre" er bl.a. unge. Se spgrsmdl 2 i spgrreskjemaet
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3. STANDARD OG STORRELSE

—®— Andd treoms d.
sigre

Under 5-9 10-24 '25-94 Cver
5 tusen tusen fusen @5
Tusen tusen

‘Kommqner aruppert etter innbyggertdl

Fig. 3.1. Prasentandel av kommunenes utleieboliger som har bra standard (stolpe og
venstre vertikale akse) og som er pa tre rom eller mer (linje og hgyre vertikale akse).
Kommunene gruppert etter innbyggertall. Se spgrsmal 3

Vi ba kommunene fordele boligene etter.en enkel fordeling av standard i "umoderne/
darlige" og "moderne/bra". Det innebzrer den usikkerhet at kommunene kan ha ulike
oppfatninger av hva som er umoderne/darlig. Klassifiseringen er i alle tilfeller bare ment &
gien grov fordeling. Viktige nyanser, som f.eks. om boligene har livslgpsstandard, hvor de
befinner seg, m.m. er ikke med her. |

Tabell 3.1
Andel] av boligene som kommunene oppgir standard g stgrrelse pa. Kommunene gruppert

etter antall innbyggere

Under

5000 5-9000 | 10-24000 | 25-94000 | 95080+ Alle
Oppgitt standard 08 85 73 76 23 56
% av dlle
Oppgitt rom- 100 Q4 78 82 56 73
starrelse % av alle ;
Antall i alt 5168 5626 7796 | 13230 23266 55086
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Kommunene har spesifisert standarden for 30 867 boliger, 56 % av alle. Det er i de stgrste
kommunene det ikke er oppgittt standard. Der er denne spesifisert bare for 23 % av
boligene. I de minste kommunene har de derimot spesifisert standarden for nesten alle
boligene. I de mellomstore kommunene variere andelen med spesifisert standard mellom
73 % og 85 % av boligene. :

De fleste boligene, 87 %, blir karakterisert som moderne/bra. Andelen med bra boliger er
stgrst i de minste kommunene,

Kommunene har spesifisert boligenes stgrrelse for noen flere av boligene, 74 % av alle.
Ogsé her er det de store kommunene som henger etter. Det ma bety at de store kommunene
har liten oversikt over den boligmasse de disponerer.
I alle kommunetypene er det 1— 2 roms boliger som dominerer. Samlet ntgjgr de to
tredjedeler av boligene. I de minste kommunene er det ogsé en betydeling andel 3-roms
eller stgrre, 38 %. 1 de nest stgrste kommunene er det bare 21 % av boligene som er s&
store. Hybler og bofellesskap er forholdsvis lite utbredt, med til sammen 7 % av
boligene.

I'fig. 3.2 viser vi andelen av utleieboligene som er pé tre rom eller mer, fordelt fylkesvis.
I Vest-Agder og i Sogn- og Fjordane er nesten halvparten av boligene pa tre rom, mens i
Vestfold er bare 12 % av boligene si store.
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Finnmark
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Ser-Trendelag
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Oppland

Troms
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Prosentandel av utleieboliger for vanskeligstilte pé& 3 rom eller mer

Fig. 3.2. Prosentandelen av utleieboligene pd tre rom eller mer i gjennomsnitt for
kommunenen gruppert fylkesvis. Spgrsmal 3
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Vi har i andre undersgkelser (se innledningen) fitt opplysninger som tyder pa at i de stgrste

byene er en del av de kommunale boligene meget darlige. Ofte er de ogsé konsentert i noen
fa bygg i visse strgk med dérlig omdgmme. Det har bl.a. sammenheng med at en del
kommunalt eide bygg er ervervet med sikte pé riving for & gi plass til nye veier o.1. Oslo
har problemer med at svaert mange av deres utleieboliger finnes i noen fé bydeler, noe som
bl.a. vanskeliggjgr en viss spredning av bosettingen av flyktninger. Bergen og Trondheim
har lignende problemer.

I Drammen har kommunen gjennomfg@rt en analyse av hva slags boliger de har og sett dette
i forhold til hva de trenger. Analysen konkluderer med at kommunen har for mange sma
leiligheter og en del leiligheter med si lav standard at det er ulgnnsomt & utbedre dem.

For fé av boligene hadde livslgpsstandard!!.

Drammen kommune. Boligmeldingen 1993
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4. FORVALTNING .

Forvaltningsform

Kommunene disponerer boliger pA mange ulike méter og de bruker ulike betegnelser pa
sine boliger. I vért spgrsmél til kommunene har vi forsgkt 4 f4 en mer ensarted beskrivelse
av de formene kommunene benytter. Disponeringen ble delt i fglgende former:

1. Boliger i bygg som kommunen selv eier
2. Boliger i stiftelser, a) der kommunen er medeier og disponerer boliger .
b) der kommunen leier av en leieboer og framleier
3. Boliger i borettslag, a) der kommunen eier boligen (er andelseier)
- b) der kommunen leier av en andelseier og framleier
4. Boliger disponert pa annen mate

Det ble videre gitt instruks om at boliger som kommunen betaler innskudd for, eller
innvilger rente- og avdragsfrie I14n for i borettslag, skal tas med i gruppe 3 a). I slike tilfeller
har kommunen vanligvis forbeholdt seg rett til 4 fi boligen tilbake nar den fraflyttes.

I de fleste kommunene ble nesten alle boliger de disponerte fordelt p& de oppgitte formene.
Bare i de stgrste byene var det en del uoppgitt.

Tabell 4.1.
Kommunalt utleide boliger fordelt pa forvaltningsform. Kommunene gruppert etter
innbyggerantall. Prosent

Under

5000 5-9000 | 10-24000 | 25-94000| 95000+ Alle
I kommunalt eide 83 80 70 48 67 66
bygg '
| borettslag 11 6 12 23 20 17
| stifelser 4 8 16 25 Q 13
Disp. p& annen 3 6 2 4 4 4
mate
Sum % 100 100 100 100 100 100
Andelen av boligen 99 Q3 Q3 94 64 85
som er fordelt, %

Andelen boliger i kommunalt eide bygg er i gjennomsnitt 66 %. Det er som ventet at sma
kommuner har mange i egne bygg, i og med at borettslagsformen er et byfenomen. Derfor
er det ogsa rimelig at de mellomstore kommunene (ofte byer) har en stor andel i borettslag.
At de har like mange i stiftelser, var mindre forutsigbart. Verdt & merke seg er at i disse
kommunene er under halvparten av boligene i egne kommunale bygg.

I de store byene er ogsa andelen i borettsalg forholdsvis hgy, omtrent som i de mellomstore
byene, men de har fa boliger i stiftelser.
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Vi har ogsé bedt om fa oppgitt hvor mange av boligen kommunen leier av en andelseier
eller av en stiftelse, for sa & framleie den videre. Dette har ikke alle besvart. Av de 250
kommunene som har spesifisert dette, gjeldende for 43 % av boligene, er forholdet:

23 % av boliger 1 stiftelser er framleide

11 % av boliger 1 borettslag er framleide

Framleie i stiftelser har en noe annen karakter enn framleie i boreftslag. I borettslag betyr
framleie at kommunene leier bolig av en enkelt boligeier. I stiftelser ma skillet ga pa om
kommunen er medeier i stiftelsen eller leier seg inn i en privat stiftelse.

Gruppen "disponert pa annen mate" inneholder ofte boliger som kommunen leier av private
gardeiere.

Over 95 tusen L

25 - 94 tusen

10-24 tusen

5-9 tusen

Under 5 tusen [

0 10 20 30 40 50 60 70 80 Q0
Prosent av kommunene

B stifteiser Boreftslog O kommunde byag

Fig. 4.1. Kommunale boliger prosentvis fordelt etter forvaltningsform (i egne bygg, i
stiftelser eller i borettsliag). Kommuner gruppert etter innbyggertall. Spgrsmal 3

Kommunenes bruk av borettslag og stiftelser varierer ogsa noe etter distrikter. I det
fglgende viser vi hvordan andelen varierer etter fylke for kommuner med mindre enn 10
000 innbyggere. I Akershuskommunene er giennomsnittet av kommunene vel 30 % i
stiftelser og borettslag. Nesten like mye er det i Tromsg og Buskerud. Pa Sgr- og Sgr-
Vestlandet, samt i Tgndelag, er gjennomsnittet under 12 % i stiftelser og borettslag.
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Kommuner med mindre enn 10 000 innbyggere

ALLE

Akershus
Troms@
Buskerud

Mgre og Roms dd
Oppland
Telemark
Vestfold

Sogn og Fjordmne
@stfold

Nordond
Finnmark
Hedmeark

Nord-T rendelag
Horddand
Ser-Trenddag
Vest-Agder
Aust-Agder

0 5 10 15 20 25 30 35
Prosent

B Andel i borettsiag B Andt | stiftelser

Fig. 4.2. Prosentandel av kommunenes utleieboliger i stiftelser og borettslag, kommunene
gruppert fylkesvis. Bare kommuner med mindre enn 10 000 innbyggere. Spgrsmal 3.

Vi har ogsi sett pd om bruk av stiftelser og borettslag er mer utbredt i kommuner som
fortrinnsvis tildeler boliger til eldre og funksjonshemmede. Svaret er heller tvert om. De
kommunene som ikke har noen boliger i stiftelser og borettslag, har den hgyeste andelen
boliger til eldre og funksjonshemmede. Se fig. 4.2.

I undersgkelsen er det ikke foretatt noen ytterligere oppsplitting av de kommunalt eide
byggene. Vi vet fra andre undersgkelser at ogsa de kommunalt eide byggene kan forvaltes
pa ulike méter. I noen stgrre kommuner er boligene, alene eller sammen med andre
kommunale bygg, overdratt et eget kommunalt forvaltningsorgan, som f.eks.
Boligbedriften i Oslo og BOB i Bergen.

Forvaltningsformen er'under diskusjon. Noen ser det som et problem at kommunen ikke
har noen tradisjon i a drive effektiv bygningsforvaltning pa forretningsmessig basis. Det
hevdes at det gjgr det vanskelig for kommunen a sette opp husleiene til det de mener er et
pnskelig og ngdvendig niva for 4 lgse vedlikeholds- og utbedringsbehovet. Det er ett av
motivene for & overdra de kommunale boligene til egne stiftelser, og noen kommuner
drgfter muligheter for 4 f4 boligbyggelag til & forvalte boligene. P4 spgrsmal om
kommunen har slike planer, er det imidlertid svert fi som sier ja.
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I enkelte kommuner har vi registrert sterk beklagelse over de begrensningene som er satt

. for kommunal eierandel i borettslag. Det er uttrykt gnsker om at borettslagene i mindre
grad skulle kunne nekte kommuner & overta andeler. Spgrsmalet er dels stilt om
boligbyggelagene og borettslagenes innstilling, og dels om lovgrunnlaget. PA mange mater
framstér det som ideelt for kommunen & ha andeler i borettslag framfor & eie egne bygg.
Kommunen far et mer begrenset forvaltningsansvar, og de kommunale boligene blir mer
spredt i den ordinzre boligmassen. P4 den andre siden har det ogsa blitt et problem i
enkelte borettslag at de far en stor andel av personer og husstander med problemer, og uten
normale rettigheter og plikter i borettslaget (er ikke andelseiere).

~J
[

o
o

[4,]
(]

B |ngen i stift/oorettsl.
O ey

5
o

B en gy

w
o

] Mange

N
o

Prosentandel av utleieboligene i stiftelse
og boretislag :
o

o
1

Und 60 % 60-89 % 0 - 100 %

Prosenfandel av utleieboligene til eldre og
funksjonshemmede

Fig.4.3 Kommunene prosentvis fordelt etter hvor stor andel av utleieboligene som er i
stiftelser eller borettslag. Kommunene er gruppert etter hvor stor andel av boligene som
tildeles eldre og ufpre (under 60 %, 60 - 89 % og 90 - 100 %).
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Husleier og prinsipper for husleiefastsettelse

Kommunene ble bedt om 4 oppgi laveste, hgyeste og midlere husleie for en to-roms
leilighet med god/moderne og med darlig/umoderne standard. Som tidligere nevnt er
standardgrupperingen basert pd kommunens eget skjgnn.

Spersmaélet om husleie regnet vi med kunne vere vanskelig & fylle ut. En del hopper da
ogsa over dette, men overraskende mange gir oppgaver. Der er oppgitt husleier for boliger
med lav standard i 73 % av kommunene som har slike boliger. For boliger med bra
standard er det oppgitt husleier for 89 % av alle kommunene som har slike boliger.

Midlere husleie var kr 1486 pr. méned for en darlig leilighet og kr 2191 pr. méned for en
god leilighet, i gjennomsnitt for alle kommunene.

Laveste leie var i snitt kr 1126 pr. mnd for darlig og kr 1836 for en god bolig.
Hgyeste leie var kr 1832 for darlig og kr 2984 for en god leilighet.

Variasjonene i husleie er framstilt i fig. 4.4 og fig. 4.5.

Husleie pr. mnd. i dérlig/umoderne to-romsboliger

—_— Y=

LAVESTE

D MIDLERE

Husleie pr. mnd.

= *— H@YESTE

Under 519 .10t 25 il Over

5 tusen 24 Q4 95
fusen fusen tusen tusen

Kommuner gruppert etter antdll innbyggere

Fig. 4.4. Gjennomsnittlig husleie (lavest, midlere og hgyeste) i ddrlige/umoderne boliger i
kommuner gruppert etter antall innbyggere. Spgrsmdl 7.
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Husleie pr. mnd. i to-romsboliger. Bra/moderne

— X~ LAVESTE

o MIDLERE

Husleie pr. mnd.

“t O H@VESTE

0 ! ' ’ !
Under 519 10 il 25 1l Cver
5 fusen 24 24 95
tusen tusen tusen tusen

Kommuner gruppert etter antdl 1000 innbyggere

Fig. 4.5. Gjennomsnittlig husleie (lavest, midlere og hpyeste) i gode/moderne boliger i
kommuner gruppert etter antall innbyggere. Spgrsmal 7.

Som en ser er de dérligste boligene dyrest i de sma kommunene. De gode leilighetene er
derimot dyrest i de stgrste kommunene. Det er med andre ord mindre prisforskjeller
mellom gode og darlige boliger i de minste kommunene. En mulig forklaring pa dette er at
det ogsa er mindre forskjell i standarden i de sma enn i de store kommunene.

Den samme forskjellen som en ser mellom smé og store kommuner, opptrer nar vi
grupperer kommuner etter bosettingstetthet. I de tett bosatte kommunene er det lavest
husleie for de dérlige og hgyest for de bra. (Kommuestgrrelse og bosettingstetthet er for
gvring nzr forbundet).

Ogsa nér vi grupperer kommunene etter fylke, er det stgrst forskjeller i husieier for de
darlige leilighetene. Foruten Oslo, er det Telemark, Buskerud og Hordaland som markerer
seg med lave husleier for de darlige boligene.

Hgye leier for de darlige boligene finner en derimot i Nord-Trgndelag, Finnmark og Sogn
og Fjordane. Vi vil imidlertid igjen understreke at kommunene har forholdsvis fa dérlige
boliger, og at ikke alle har oppgitt husleie. Hvordan kommunene graderer sine boliger i bra
og darlige, vil nok ogsa variere med hva slags boliger kommunen disponerer.

Prinsipper for fastsettesle av husleiene

Kommunene ble bedt om & oppgi hvordan husleien ble fastlagt. Flere kommuner benytter
en kombinasjon av slike metoder, med ulik metode for ulike deler av utleieboligene.
Markedsleie, alene eller ved siden av andre prinsipper, ble benyttet av 20 % av .
kommunene. Historisk baserte husleier var enerddende i 25 % av kommunene, og faktiske
utgifter eneradende i 14 % av kommunene. Kombinasjon av historisk fastlagte og faktiske
utgifter ble benyttet i 23 % av kommunen.
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Tabell 4.2 :
Anvendte prinsipper for fastsettelse av husleier, prosentandel av kommunene i hver
gruppe etter innbyggerantall. Spgrsmal 7B.

Kommunesigrrelse i 1 000 innbyggere
Under 5 59 10--24 25+ Alle
Historiske belgp 53 54 61 59 55
Faktiske utgifter 42 47 63 59 48
Markedsleie 16 32 20 19 20
Annet 23 36 30 44 29
Samlet | % 134 170 174 181 151

Summen for hver kolonne er ste¢rre enn 100% fordi det har vert
anledning til & avgi flere enn ett svar.

I svarene pa dette spgrsmalet er det ofte uklart hvilke boliger det henvises til. I noen tilfeller omfatter de ogsa
tienesteboliger. I tilfeller hvor kommunen svarer “alle”, er det i noen tilfeller uklart hva alle betyr, Det kan
enten bety alle utleieboliger eller alle boliger for vanskeligstilte, eller andre etter var definisjon, eller det kan
bety for vanskeligstilte etter kommunens mer avgrensede definisjon av vanskeligstilte.

De fleste oppgir ikke & ha endret prinsippene for fastsettelse av husleiene etter 1990, men
sdvidt mange som 24 % har endret prinsippene. Ytterligere 15 % sier at de kommer til &
endre prisippene.

Tabell 4.3
Kommunene gruppert etter om de har endret prinsippene for
husleiefastsettelse, og om de har planer om & endre prinsippene

: Antall kommuner
Har endret, ingen planer om & endre 70
Har endret, planlegger endring 12
Har ikke endret, planlegger endring ' 40
Har ikke endret, planleger ingen endring 170
Ubesvart 44
Sum antall kommuner 336

Et stort flertall av kommunene har ingen individuelt basert husleiesubsidiering, men 23 %
oppgir at de har slik subsidiering. Det skjer oftere i de store enn i de smi kommunene. (Vi
presiserte av vi her ikke regnet med sosialhjelp til d dekke husleia).

I noen tilfeller har vi ogsa fatt oppgitt samlet subsidiebelgp. I de 48 kommunene som
oppgir subisdiebelgp, er det oppgitt til sammen ca. 45 mill kr hvorav halvparten alene i en

stor kommune.

I kommuner som har oppgitt individuell subsidiering og belgp, summerer det seg til
36,7 mill kr, hvorav mer enn halvparten gjelder den ene store kommunen.

Det er imidlertid ytterst forskjellig hva som inkluderes i talloppgavene for subsidier.
. Oppgavene over dette har derfor begrenset verdi.
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Tabell 4.4 .
Gjennomsnitlig husleie pr. mnd. satt i sammenheng med de prinsipper som
kommunen legger til grunn for a fastsette husleia

Darlig leilighet Bra lellighet

Gj.snitt kr | Antall | Gj.snift kr | Antall
Prinsipper for pr.mnd. [komm.| pr.mnd. | komm.
leiefastsettelse: ,
Historiske belgp 1409 43 2063 105
Faktiske utgifter 1484 35 2284 Q4
Markedsleie 1594 23 2393 38
Annet 1452 30 2281 52
Samlet 1486 71 2191 174
Kontraktsforhold

Kommunene bruker oftest ikke tidsbegrenset leiekontrakt overfor trygdede og
funksjonshemmede. Hver tiende kommune praktiserer tidsbegrenset leieavtale med
trygdede og funskjonshemmede, hvorav noen pa 1- 2 &r.

Nar det gjelder flyktninger-og andre vanskeligstilte, er det derimot vanlig med
tidsbegrenset kontrakt. I stgrre kommuner, hvor brorparten av flyktningene er bosatt,
er tidsbegrenset kontrakt brukt av 75 % av kommunene. I de samme kommunene er
tidbegrenset kontrakt brukt i 89 % nér det gjelder andre vanskeligstilte.

Mindre kommuner bruker ogsa ofte tidsbegrenset kontrakt overfor disse gruppene, men
rundt halvparten inngér tidsubegrenset kontrakt med flyktninger, og omtrendt en tredjedel
bruker tidsubegrenset kontrakt overfor andre vanskeligstilte.

I mange kommuner oppgis det at de benytter ulike type kontraktsformer for samme
spkergruppe. I slike tilfelle oppgir vi den kontaktsformen som har lengst varighet.

Tabell 4.5

Kommunene fordelt etter hva slags kontrakt de inngar med ulike boligsgkergrupper.
Bare kommuner som oppgir a ha boliger til vedkommende gruppe er medtatt.
Prosenter

Type kontrakt: Antall

1-24r | 3-54r | 6ar+ | Ubegr. | Uoppg. | Sum | komm.
Trygdede 2 Z 5 85 6 100 316
Funksj.hemmede 3 2 5 80 10 100 282
Flyktninger 23 15 3 46 12 100 154
Andre vanskeligst. 31 20 1 31 17 100 316
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5. SOKNING TIL KOMMUNALE UTLEIEBOLIGER

Kommunene har for fa boliger a leie ut. De fleste, 82 % av kommunene, har flere sgkere
enn det de har tilbud til. I noen kommuner gjelder det enkelte av kommunens utleietilbud,
men for det meste er det en generell mangel.

Sgkningen til det kommunale boligtilbudet er stort over hele landet, som det framgér av
nedenstdende figur, fig. 5.1. Denne figuren, og fig.5.2, viser at sgkningen er noe stgrre i de
store enn i de sma kommunene.
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Fig. 5.1. Prosentandel som oppgir at det er stor spkning til alle deres utleieboliger,
gjennomsnitt for kommunene i hvert fylke, for kommmuner under 10 000 innbyggere og

kommuner over 10 000 innbyggere. Spgrsmadl 8.
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Fig. 5.2. Kommunene prosentvis fordelt etter stor eller liten spkning til deres utleietilbud,
kommunene gruppert etter folketall. Spgrsmdl 8.

I tabellene 5.1 og 5.2 viser vi hvordan sgkningen varierer mellom ulike type kommuner.
Vi har gruppert kommunene etter antall innbyggere og bosettingstetthet, og antall
innbyggere og antall kommunale utleieboliger pr. 1 000 innbyggere. Sgkningen er stgrst i
kommuner med mange innbyggere, og stgrre i kommuner med hgy bosettingstetthet enn i
spredtbygde kommuner. I smi kommuner med lav bosettingstetthet oppgir under
halvparten av kommunene at de har stor sgkning til alle sine boliger, mens dette oppgis 4
vere tilfelle i 90 % av store og tettbygde kommuner.

Tabell 5.1

Prosentandel som oppgir at det er flere sgkere til alle kommunens
tilbud. Kommunene gruppert etter antall innbyggere og etter andel
som bor i tettbygde strgk

Andel innbyggere bosatt
tettsteder
Under | 30-69% | 70%+ Alle
30%
Innbyggertall i
1000
1-4 49 54 75 52
59 21 71 67 73
10-24 100 50 81 70
25+ . 100 Q0 85
Alle 53 60 80 62
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Tabell 5.2

Prosentandel som oppgir at det er flere sgkere til alle kommunens
tilbud. Kommunene gruppert etter antall innbyggere og etter antall
utleieboliger pr. 1 000 innbyggere

Antall kom.utleieboliger
pr. 1000 innbyggere
1-14 15-24 25+ Alle
Antail
innbyggere i 1
000
1-4 46 80 65 52
59 74 68 80 73
10-24 69 70 70 70
25+ 75 92 100 80
Alle 61 61 67 62

Som tidligere vist er det store variasjoner i antall utleieboliger i de ulike kommunene.

En kunne forvente at sgkningen til de boliger kommune disponerer er stgrst i kommuner
med relativt 4 utleieboliger. Det er imidlertid ikke tilfelle. Snarere er det en liten tendens i
motsatt retning. Sgkningen til det kommunale tilbudet er stgrst i de kommunene som har
flest boliger pr. 1 000 innbyggere & tilby, som en ser av tabell 5.2. Noen forklaring pé dette
kan vi ikke gi pa basis av det innsamlede materialet.

At kommunene har flere sgkere enn tilbud, behgver i og for seg ikke vzre noe stort
problem. Det kan dreie seg om at kommunens tilbud er bedre enn andre alternativer, f.eks.
billigere. Spgrsmalet er da om det faktisk finnes alternative muligheter og hvor lite
tilfredsstillende disse er. Fullstendige opplysninger om dette har vi ikke her.

Det er det private boligtilbudet, enten i kjgps- eller i leiemarkedet, en mé prgve seg pd om
kommunen sier nei. Nér det gjelder kjgp, vil vanskeligstilte boligsgkere vere avhengig av
kommunal stgtte til 1an og/eller bidrag til egenkapitalen. Med dagens holdning og praksis i
kommunene nr det gjelder bistand til kjgp, vil mange av sgkerne til kommunale
utleieboliger i realiteten ikke ha dette alternativet. En del som har gkonomi til & kjgpe, har
andre grunner for at det ikke er aktuelt. Nar det gjelder privat utleie, kommer vi tilbake til
det i neste avsnitt.

Formidling av privat utleie

Andelen av husholdningene som bor til leie, er noksa jevnt fordelt i landet nd, med unntak
av Finnmark. I Finnmark bor omlag en tredjedel av alle husholdninger til leie, mens det i
resten av fylkene varier mellom 18 - 23 %,

Flertallet av kommunene benytter private utleieforhold i en eller annen form. I de fleste
tilfellene er det sosialhjelpsklienter som far dekket sin husleie i et privat utleieforhold.

En fjerdedel av kommunene er mer aktive og formidler private utleieforhold. Det gjelder

flere av de store kommunene. Av alle kommuner med over 25 000 innbyggere driver
halvparten formidling av private utleietilbud.

37




De fleste som formidler, har avtaler med private utleiere. I tillegg benyttes alminnelig
annonsering etter slik utleie.

110 kommuner sier at de fgrer en viss kontroll med de boligene de formidler eller betaler
husleie for. Kontroll betyr her helt forskjellige ting. Dette gar fram av det &pne spgrsmalet.
Noen legger vekt pa en kontroll av privat utleiemarked slik at leier sikres mot urimelige
kontrakter. Men sveert mange oppfatter dette som et spgrsmél om kontroll av leietaker slik’
at denne ikke kan misbruke stgtte eller trygd.

Er det lett & skaffe private utleietilbud?

Nei, svarer de fleste av de som gir svar pé dette spgrsmalet. I alt har 26 % av kommunene
latt vere 4 besvare akkurat dette spgrsmélet. Bare 6 % av kommunene oppgir at det er lett &
skaffe private utleieboliger. Halvparten av alle angir at det er vanskelig for alle typer
boligsgkere som kommunen fgler et ansvar for, mens 16 % svarer at det er vanskelig for
enkelte grupper. De gruppene en da nevner, er sosialklienter, flyktninger, enslige mgdre,
psykiatriske langtidspasienter, rusmisbrukere og andre grupper med spesielle behov.

Problemen pé det private utleiemarkedet er utbredt i alle typer av kommuner, men de smé
kommunene har noe stgrre problemer enn de store kommunene, se tabell 5.3.

Tabell 5.3
Prosentandel som oppgir at det er vanskelig & skaffe private utleieboliger
Kommuner gruppert etter antall innbyggere

Uoppgitt Lett |Vanskelig|Vanskelig| Sum Antall
fornoen | fordlle kommune
r

Antall innbyggere

1-4 tusen 25 4 15 56 100 189

5-9 26 7 18 50 100 74

10-24 30 11 17 4] 100 46

25 tusen+ 22 11 22 44 100 27
Alle - 36 6 16 51 100 336

"

I tabellene 5.4 - 5.6 viser vi hvordan andelen som angir problemer pé det private markedet
for alle grupper varierer med kommunetype. Vanskene pa det private utleiemarkedet
skiller lite etter kommunens nringsvei. I rene landbrukskommuner oppgir 54 % at det er
problemer, mot 45 % i de tjenesteytende kommunene. Bosettingstetthet har stgrre
betydning. I kommunene med stgrst bosettingstetthet er andelen med problemer pé det
private leiemarkedet bare 30 %, mot 56 % av kommunene med mindre bosettingstetthet.

I mellomstore kommuner med hgy bosettingstetthet (bykommuner), er det bare 25 - 27 %
av kommunene som oppgir at alle grupper pa det private leiemarkedet har problemer. I
denne kommunegruppen oppgir 15 - 25 % av kommunene at det er lett & skaffe boliger pa
det private markedet.
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Tabell 5. 4

Prosentandel som sier at det er vanskelig 4 skaffe boliger pa det
private utleiemarkedet til alle grupper. Kommune gruppert etter
n&ringsstruktur, antall innbyggere og andel i tettbygde strgk

Andel i tettbygde strpk
<30% 30-69% 70% Alle

Nearingsstruktur

Landbruk 52 ¥ # 54

Bl.indus- 50 52 * 53

Industri ¥ 61 38 50

Tjenst.landbruk 67 62 S 63

Tjenst.industri 57 50 32 47

Tjenste - 60 30 45
Antall innbyggere

1-4 tusen 54 58 58 56

5-9 73 51 25 50

10-24 * 61 27 41

25 tusen+ # * 38 44
Alle 56 56 35 51

* f3 kommuner

Tabell 5.5

Prosentandel som sier det er lett a skaffe boliger pa det

private utleiemarkedet. Kommunene gruppert etter
antall innbyggere og bosettingstetthet

Andel i tettbygde strgk
_ <30% 30-69% T0%

Antall innbyggere:

1--4 tusen innb. 3 4 17

5-9 " 4 25

10--2" 6 15

25 tusen + 10
Alle 3 4 15

* f4 kommuner

Det er vanskelig béde i smé og store kommuner. Finnmark ha mange kommuner der det er
vanskelig & f4 tak i private uteleieboliger, til tross for at Finnmarkskommunene har flere
utleieboliger enn kommunene i andre fylker. Situasjonen er for gvrig vanskeligst i
kommunene i Nordland, Rogaland og Hedmark. Lettest er situasjonen pa det private
utleiemarkedet i @stfold og Vestfold.
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Av kommuner med mindre enn 10 000 innbyggere
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dle enkelte

Fig. 5.3.. Prosentandel av kommunene i hvert fylke som oppgir at det er vanskelig eller lett
a skaffe private utleieboliger til de grupper kommunen fgler seerlig ansvar for. Spgrsmdl
9C. Bare kommuner med mindre enn 10 000 innbyggere. I @stfold er det bare 40 % av
kommunene som har besvart dette spgrsmdlet. For gvrig er det mellom 60 % og 80 % av
kommunene som har svart.

Kommunale og private utleieboliger

Vi finner ikke noen sterk sammenheng mellom omfanget av kommunal boligutleie og
problemer pa det private utleiemarkedet. Bade kommuner med et realtivt stort antall
utleieboliger og kommuner med fa utleieboliger har oftest problemer med & skaffe boliger
pa det private markedet. Blant de kommunene som har mange utleieboliger, er det en noe
stgrre andel som viser til problemer pa det private markedet, enn blant kommuner med f
utleieboliger.
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Tabell 5.6 - 4

Prosentandel som sier at det er vanskelig & skaffe boliger pa det
private utleiemarkedet for alle grupper. Kommunene gruppert etter
antall innbyggere og antall kom utleieboliger pr. 1000 innbyggere

Antall kom.utleieboliger pr. 1000
innbyggere
1-14 15-24 25+ Alle
Antall innbyggere .
1-4 tusen 50 o ¥ 69 56
5-9 51 50 40 50
10-24 42 40 41
25 tusen+ 42 54 44
Alle 48 50 64 51

En kunne forvente at sgkandspresset pa de kommunale boligene var stgrst i kommuner der
det er vanskelig &4 fé leid bolig privat. Vi finner ogsa en viss sammenheng her, selv om den
ikke er sterk. De kommunene som oppgir at det er problemer med & skaffe boliger privat,
har ogsa mange sgkere til alle sine utleieboliger. Siden en slik sammenheng er svak, kan
det likevel se ut som behovet for, eller sgkningen til, et kommunalt utleietilbud er noksa
uavhengig av forholdene pé det private leiemarkedet. Av kommuner som sier at det er lett & -
skaife boliger privat, oppgir likevel mer enn halvparten at de har stor sgkning til alle sine
utleieboliger. Det kan tyde pa at de kommunale utleieboligene har noen fordeler som en
ikke oppnér privat. Fordelene kan vere lavere leie, bedre leieforhold og/eller mer egnede
boliger.

= Flere sgkere enn tilbud

Flere s@kere til noen tilbud

Prosenter

B ok til de som seker

Lett Vanskelig Vanskellg
privat for privat for
enkelte dle

Fig.5.4. Prosentandelen av kommunene som sier at det er stor eller moderat spkning til
deres utleieboliger. Kommunene gruppert etter om de oppgir at det er lett eller vanskelig d
skaffe private utleieboliger
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Noen andre (forholdsvis fa) kommuner sier tvert om. Det er f4 sgkere til det kommunale
tilbudet selv om det er vanskelig privat. Det kan tyde pé at det kommunale tilbudet ikke er
tilpasset behovet, eller at kommunene mener at det ville vert vanskelig 4 fa en privat
utleiebolig, dersom det kommunale tilbudet ikke fantes. Men de fleste sier at det bade er
vanskelig 4 skaffe private boliger og er stor sgkning til de kommunale.

Sammenfatning av sgkningen

- Situasjonen i kommunene er sammenfattet i neste figur. Den viser at 82 % av kommunene
oppgir at de opplever sterkt press pa sitt tilbud av kommunale boliger og at private
utleieboliger er mangelvare. Noen ganske fa, 3 % av alle kommunene, har lett for 4 finne
private tilbud og har nok til alle som sgker deres tilbud. I de resterende 15 % av
kommunene er det enten problemer med 4 finne private lgsninger eller f kommunale.

[ Lett privat og nok
kommunali

| Left privat, for fa
kommunale

| Vanskelig privat, nok
kommunalt

B vanskelig privat og fé
kommunalt

Fig.5.5. Samlet fordeling av kommunenes svar pd sprgsmdal om det er lett eller vanskelig
skaffe bolig til vanskeligstilte boligsgkere pa det private leiemarkedet, og spgrsmdl om det
er stor spkning til det kommunale utleietilbudet i forhold til kapasiteten
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6. KOMMUNENES PLANER

De fleste kommuner sier at de har stor sgkning til sine utleieboliger. Nesten 90 % sier det
er stor sgkning til alle tilbud, eller til noen av tilbudene. Hvordan forholder kommunene
seg til dette? Ser de det som grunnlag for a gke sitt tilbud, og har de eventuelt planer om
det? Eller mener de tilbudet likevel er stort nok, og at sgkerne kan finne andre
tilfredsstillende Igsninger pa sine boligproblem?

Et nzrliggenede alternativ er private utleieboliger. Det ble derfor ogsé spurt om det var lett
eller vanskelig a fa tak i private utleieboliger i kommunen, for den gruppen kommunen
fpler ansvar for. Ogsa her svarte et overveldende flertall, omlag 90 %, at det var vanskelig.
I alt mener 82 % av kommunene at det bade var vanskelig 4 skaffe kommunal og privat
utleiebolig.

En kan regne med at det 4 kjgpe bolig er lite aktuelt for flertallet av disse sgkerne. I et stort
flertall av kommuner er det mangel p4 egnede boliger. Hvor alvorlig denne manglen er, er
det vanskelig & ha noen sikker formening om. En grunn til bekymring er det faktum at

en stor del av det private utleietilbudet leies ut som en midlertidig lgsning inntil salg blir
mulig!2. Det vil kunne medfgre en rask reduksjon av tilbudet, nér betingelsene endrer seg.
Bare i enkelte store byer er det et visst profesjonelt utleietilbud.

Hva er sd kommunens strategi? Hva er deres planer? Fgr vi viser svarene pa disse
spgrsmalene, skal vi se hvilke fordeler og ulemper kommunene ser med det & ha kommunal
utleie av boliger.

Fordeler med kommunale utleieboliger

Det ble spurt direkte om kommunens oppfatninger av fordeler og ulemper ved & ha
utleieboliger. Kommunen svarte apent, uten noen forhindskodede svar fra oss. Svarene er
gjennomgatt og kodet i ettertid. I det store og hele kan en si at at det er noen fi grunner
som gjentar seg, i noen ulike varianter. Det gjelder bide ulempene og fordelene.!3

Det finnes noen systematiske forskjeller i de fordeler og ulemper som oppgis for ulike
kommunetype.

12 Nordvik, Viggo og Gulbrandsen, Ole. Hva skjer pa leiemarkedet. Prosjektnotat Norges
byggforskningsinstitutt mars 1994

13 1 alt svarte 77 % av kommunene pé spprsmalet, og oppgav enten fordeler eller ulemper, eller begge deler. I
alt var det 64 % av kommunene som anfygrte bade fordeler og ulemper
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Fig.6.1. De fordeler som kommunene nevner med @ ha utleieboliger prosentvis fordelt i
kommuner gruppert etter innbyggertall 1990

De fordelene som nevnes, er i hovedsak ganske enkelt at kommunale utleieboliger gjgr det
lettere 4 skaffe boliger, enten til ansatte i kommunen og/eller til svakstilte boligspkere som
kommunen skal hjelpe. Andre fordeler som nevnes, er f.eks. at det er gkonomisk gunstig
for kommunene, i forhold til alternative lgsninger, og at det pavirker markedet i gunstig
retning. Med det mener en formodentlig at rimelige kommunale boliger virker pris-
dempende ogsé pé det private markedet. Slike grunner er det bare fi som oppgir, knapt

5 % av alle.

Hvilke grupper som har fordel av kommunale boliger, varierer markert med kommunens
stgrrelse. Smd kommuner nevner ofte at de trenger kommunale utleieboliger som et tilbud
ved nyansettelser i kommunen for 4 kunne skaffe seg kvalifisert arbeidskraft. Av alle de
som nevner fordeler, er det 55% som nevner at det er en fordel med personalboliger. I de
minste kommunene er det nevnt av ca. 70 %, mens det er helt fraverende i store
kommuners kommentarer.

Den fordel som er hyppigst nevnt er imidlertid at utleieboliger gir et tilbud til ulike utsatte
grupper som har vanskelig for a skaffe seg en tilfredsstillende bolig pi annen mate. Dels
henviser kommunen her til svake grupper i sin alminnelighet eller de nevner avgrensede
grupper som trenger et slikt tilbud. Dette er nevnt av 66 % av de som gir svar, og av 90 %
av kommuner med 10 000 innbyggere eller mer.

De fordeler som kommunene nevner er preget av hvilke grupper de har boliger til. T
kommuner som har flere boliger til ansatte enn til vanskeligstilte, er det det fordeler for
ansatte som trekkes fram, og motsatt. Se fig. 6.2. Kommunal utleie av boliger har klart
forskjellig karakter i ulike kommunetyper.
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Andeal av utleleboligene boliger til eldre og

50-89 %

90 %+

vanskeligstilte boligsekere

= Fordel for ansatte

B rorael for svakstilie

Fig. 6.2. De fordeler som kommunene nevner med 4 ha utleieboliger prosentvis fordelt i
kommuner gruppert etter hvor stor andel av utleieboligene som gar til eldre og
vanskeligstilte

Som allerede vist, er det i de sma kommunene at boliger til ansatte spiller en viktig rolle.
disse kommunene viser det seg ogsa at hensynet til ansatte er sterkest i de kommunene som
har mange utleieboliger. Det kan med andre ord se ut til at det er dette hensynet som har
hat stgrst betydning for omfanget i smikommunene.

Tabell 6.1

Fordeler med kommunal utleie av boliger. Kommuner gruppet etter antall innbyggerer og
antall kom.utleieboliger pr. 1000 innbyggere

Type fordeler som oppgis
Antdall inn- Komn.utl. Fordel Fordel Fordel Fordel | Uoppg. | ALL
byggere i boliger ansafte |ansatte +| svakstilte | marked/ | fordel
1000 pr. 1000 svakstilte gkononi
inb.
Under Under 15 16 24 28 2 30 100
10 000 15-24 24 26 21 3 27 100
25+ 61 15 12 2 10 100
10000 + Under 25 . 4 63 6 27 100
15-24 4 65 4 26 100
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Ulemper

Som ulempe med kommunale utleieboliger er det serlig problemer med vedlikehold,
administrasjon og kapital som nevnes. I alt er det 59 % av kommunene som never en eller
flere slike problemer, se tabell 6.2. Noen kommuner framholder at de store utgiftene til
vedlikehold i stor grad skyldes at beboerene ikke fgler ansvar for boligen og at slitasjen
derfor blir uforholdsmessig h@y. Problemer med vedlikeholdet og administreringen nevnes
av 76 % av alle kommunene som oppgir ulemper. '

Andre grunner som er nevnt er at slike boliger binder mye kapital, at det er dérlig
kommunegkonomi i sin alminnelighet eller at det i alle fall er dyrere enn kommunen kan
makte. En s@rlig grunn som er nevnt av mange er at det er vanskelig 4 fa penger til
vedlikehold pd kommunebudsjettet fordi vedlikeholdet da méa konkurrere med andre
viktige sosiale formal som lett fortoner seg som viktigere enn vedlikehold. Resultatet av
dette blir lett forfall i den kommunale leiemassen.

Som ulempe framhever noen at de kommunale utleieboligene innebarer en generell
subsidiering. Noen har problemer med a fa omsatt sine boliger, mens flere mener det er for
liten gjennomtrekk i boligmassen. Noen andre igjen mener tvert imot at gjennomtrekken er
for stor. Det er noen kommuner som nevner at leieboliger av denne typen kan medfgre
segregasjon, dérlig miljg og gettotendenser.

Problemer med vedlikeholdet er noe mer framtredende i smé kommuner enn i store. I store
kommuner er det oftere problemer i forhold til kommunal gkonomi generelt, dvs. at boliger
binder kapital og krever mye administrativt arbeid.

T 25000+
[=
(o]
@
= i
22 10-24000

[11]
¢ 5
Qo
[« )} = =
2 .0 i
> E 5-9000
(V]
c
=
E
E Jal
£ Under 5000

0 5 10 15 20 25
Prosentandel av kommunene
B vedih. dyrt [1 Adm og kapitalprobi. [ Darlig Igsning

Fig. 6.3. Kommunene prosentvis fordelt etter de typer av problemer de oppgir, gruppert
etter antall innbyggere i kommunen
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Tabell 6.2
Kommuner prosentvis fordelt etter de ulemper de oppgir, gruppert i forhold til de fordeler
de oppgir med & ha kommunale utleieboliger

Vedlike
Vedlike-| h/adm. |Kapital+| Kapital
Uopp- | holds- |+kapital| adm. | +ddarlig | Ddrlig
gitt |proble |proble |proble | Igsning | I@sning | Sum |Antall
m m m

Fordel ansetie 24 32 |- 7 12 5 11 100 | 76
Fordel
ansette+svakst 3 20 23 | 3l 15 8 100 | 61
Fordel '
svakstilte 14 14 30 19 Q 14 100 | 105
Fordel marked
og gkonomi 22 11 22 33 11 0 100} 9
Uoppgitt . 21 4 2 2 1 0 100 | 85
Alle 34 16 18 16 Q 7 100 | 336

I tabellen ovenfor viser vi samvariasjonen mellom synet pa fordeler og ulemper.
Kommuner som primart oppgir fordeler i forhold til & fa ansatt folk, legger mest vekt pa
vedlikeholdsproblemene. Kommuner som legger mest vekt pa betydningen for svakstilte,
er mer opptatt av problemer med kapitalbinding og kommunegkonomi generelt.

Planer

Av svarene pa hva kommunene planlegger, og hvorfor, kan en summarisk oppsummere at
kommunene flest ser behov for flere utleieboliger, men at det vurderes som kostbart for
kommunen 4 sitte med slike boliger. Et gjennomgaende problem synes 4 vare midler til
vedlikehold.

Omlag hver fjerde kommune har planer om a gke sitt tilbud av utleieboliger. Ytterligere en
femtedel har planer om & endre tilbudet, mens omlag hver tiende vil redusere tilbudet sitt.
Resten, 42 % av kommunene, ikke har noen planer om endring. Vi skal se nermere pa
kommunenes begrunnelse for 4 endre tilbudet. Fgrst skal vi imidlertid vise at planene om &
forandre i noen grad reflekterer sgkningspresset, se fig. 6.4.

Av kommuner med stor sgkning, har nermere 30 % planer om & gke tilbudet, og vel 20 %
planer om & endre tilbudet. Kommuner som sier de har tilbud nok til alle som sgker, har
oftest ingen planer om & endre noe. Men av de som vil endre, er det flere som planlegger 4
redusere enn a gke.
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Det er verdt 4 merke seg at ogsd noen kommuner med stor sgkning har planer om &
redusere tilbudet pa utleieboliger. Hver tiende kommune med stor sgkning sier de likevel
vil redusere antall utleieboliger i kommunen. Et viktig spgrsmal er da hva som vil skje med
vanskeligstilte boligspkere i disse kommunene.

60 -
Vil redusere
E 50 [ Ingen planer
g
g 40 =l Ancre planer
E
S Vil
_: 30 il ke
o
‘E
@ 20 1
)
0.
10 7
0 -
Her til Flere Flere
de som spkere spkere
s@ker il noen til dle
tilbud tilbud

Fig. 6.4. Prosentvis andel av kqmmunene som vil redusere, gke eller har andre palner om
d endre sitt utleieboligtilbud. Kommunene er gruppert etter om de har stor eller liten
sgkning til sine tilbud.

Hvem har planer om a endre tilbudet?

Som tidligere vist planlegger 23 % av kommunen & gke tilbudet, og 21 % & endre tilbudet
pa andre méter. Av fig. 6.5 vil en se at de kommunene som har gkt tilbudet sitt i senere ar,
er de som oftest har planer om ytterligere gkning. I kommuner som har redusert tilbudet, er
det fa som planlegger & gke det igjen. Dette kan virke logisk nok, dersom utviklingen
avspeiler behovet for utleieboliger i kommunene. En slik sammenheng er vanskelig &
pavise, bl.a. fordi vi ikke har helt klare kriterier for a vise forskjeller i behovet. Det
nzrmeste vi kommer er kommunens opplysninger om sgkningen til deres tilbud. Der ma vi
imidlertid ta det forbeholdet at stor sgkning ma ses som en kombinasjon av behovet og
tilbudet. Kommuner med gode og rimelige utleieboliger vil trolig far stgrre sgkning enn
kommuner med darlige og dyre utleieboliger, ogsé om forholdene pa boligmarkedet ellers
er likt.
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Fcare enn far
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Vil redusere
Vil endre

Fig. 6.5. Kommunene fordelt etter antall boliger i forhold til for fem dr siden, og deres
planer om a endre antallet

Tabell 6.3.
Kommuner gruppert etter om de har ferre eller flere utleieboliger a tilby enn
for fem ar siden, og sgkningen til deres tilbud

Antall utleieboliger né i forhold
til for fem &r siden: Samlet
Som fgr |Flere enn| Fcerre
Sgkning fil utleietilbudet: for enn far
Uoppg 3 3 0 6
Ikke flere sgkere enn filoud 19 - 8 24 12
Stor sgkning til noe 15 22 20 21
Flere sgkere enn filoud 63 66 56 62
Sum 100 100 100 100
Antall 78 214 25 336

Et mél p4 det kommunale utleietilbudet er antall kommunale boliger pr. 1 000 innbyggere.
Det er et mal som viser omfanget, men ikke omfanget stér i forhold til behovet. Er det slik
at det er kommuner med mange boliger fra fgr, relativt sett, som vil skaffe seg enda flere,
eller er det tvert om?

Som en ser av tabell 6.4 er det bare sma forskjeller pa planene om 4 endre antall boliger
mellom kommuner med relativt mange og relativt fa boliger fra fgr. Av kommuner med
relativt mange boliger er det bdde noen flere som vil gke og noen flere som vil redusere
tilbudet sitt enn blant kommuner med fa boliger.
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Tabell 6.4

Prosentvis fordeling av kommuner etter deres planer om & endre boligtilbudet,

kommunene gruppert etter hvor mange utleieboliger de har pr. 1 000 innbyggere

Ingen Vil Andre | Vilgke |Uoppgitt| Sum %
planer | redusere | planer
Ant.boliger pr.1000
innbygger:
Under 15 43 11 19 23 3 100
156-24 46 10 25 19 2 100
25 og mer 33 15 23 28 2 100
Alle 42 11 21 23 3 100

Noen kommuner har utleieboliger primert for kommunalt ansatte eller andre som
kommunen skaffer bolig av hensyn til arbeidskraftrekruttering, dvs. personalboliger. I
andre kommuner er utleieboligene primert tilbud til eldre og andre vanskeligstilte
boligsgkere. Om vi ser pa planene i forhold til hvem kommunene har utleieboliger for, er
det heller ikke svart markerte forskjeller. Av kommuner med boliger primert for
vanskeligstilte spkere er det imidlertid mer markert overvekt av kommuner som vil gke
framfor a redusere boligtallet (se fig. 6.6).

30

Flest
parsondbaliger

Flest for

vanskdigsiilte

Nesten bare for
vanskeligstilte

= Reduser
4 Andre planer
= Pker

Fig. 6.6. Kommunene prosentvis fordelt etter planer om a endre antall utleieboliger.
Kommunene gruppert etter hvor stor andel av boligene som er personalboliger eller til

vanskeligstilte spkere
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Kommunenes planer i forhold til kommunestgrrelse og bosettingstetthet er vist i tabell

B15 i bilaget. Det er i kommuner i mellomstgrrelsen, med fra 10 000 til 24 000
innbyggere, at det oftest er planer om & endre boligtilbudet. I denne gruppen av kommuner
finner vi forholdsvis mange som vil gke tilbudet, men ogsa flere som vil redusere tilbudet
enn vanlig. De stgrste kommunene markerer seg ved at flere enn vanlig vil gke tilbudet, og
ingen planlegger & redusere det. Samlet sett er det liten forskjell pa spredtbygde og
tettbygde kommuner.

Buskerud har fi komunene med noen planer om endring, og har som Vestfold ingen
kommuner som planlegger vekst. Det er i Vest-Agder, Nord-Trgndelag og Nordland en
finner flest kommuner med planer om a gke tilbudet. Hedmark og Sgr-Trgndelag har flest
kommuner med planer om redusering. Omlag 35 % av kommunene i disse fylkene skal
redusere boligttallet.

ALL

Vest-Agder
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Fig. 6.7. Prosentvis andel av kommunene i hvert fylke som vil ke, gjpre andre
forandringer eller redusere antall utleieboliger. Kommuner med mindre enn 10 000
innbyggerer

Hvordan stir kommunens utbyggingplaner i forhold til hvem utleieboligene anses & vare
til mest fordel for i kommunen? Kommunene som framhever fordeler for de svakstilte
boligsgkerne har noe oftere planer om 4 endre eller gke tilbudet, enn kommuner som
framhever fordelene for ansatte. Se fig. 6.8.
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Fig. 6.8, Kommunene fordelt etter hvem de anser at utleietilbudet vil gavne, og deres
planer om endring

Hvorfor vil kommunene endre tilbudet?

PA det dpne spgrsmalet om hvorfor kommunen planlegger a gke, redusere eller foreta andre
endringer av utleietilbudet, gis det mange forskjellige svar. Vi har nedenfor gruppert
svarene uten a angi hvor mange som oppgir svar i hver enkelt kategori.

Av de 76 kommunene som vil gke tilbudet har 55 gitt en eller flere av fglgende
begrunnelser.

- 20 sier det generelt trengs flere kommunale boliger

- 14 sier det gjelder eldres boforhold

- 10 sier det har sammenheng med ansvarsreformen

- 7 sier det gjelder flyktninger og/eller overtakelser etter SIFBO

- 5 nevner ungdom

I tillegg er det noen fa som nevner at kommunen trenger:
- andre, bedre boligtyper 4 tilby (f.eks flere familieboliger),
- boliger av hensyn til a skaffe personale (flere peronalboliger)
- flere boliger til sosialklienter

Minst like interessant er det a se hvilke grunner kommunene gir for a ville redusere
tilbudet. Det er pafallende ofte henvist til pkonomiske og andre problemer med drift og
forvaltning. Mest oppsiktsvekkende er begrunnelsen at en gnsker a bremse tilflytting av
sosialklienter til kommunen.

Av de 38 som vil redusere, har 30 gitt en eller flere av fglgende begrunnelser:
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- 19 for & redusere kostnader (dyrt vedlikehold og lave leier) og/eller frigjgre kapital
- 7 nevner at de har gamle og nedslitte boliger
- 5 mener kommunen har for mange utleieboliger i forhold til behovet

I tillegg nevner enkelte at:
- forvaltning av utleieboliger er for arbeidskrevende
- det er vanskelig & oppna kostnadsdekning ved utleie
- kommunen vil & bremse tilflytting av sosialklienter til kommunen
- ikke sd aktuelt siden husleiene er likedan som leiene pa det private markedet

Av de 64 kommunenen som planlegger andre forandringer, har 28 gitt en forklaring pa hva
de planlegger & gjgre, og hvorfor:

- 9 sier de vil gke antallet boliger til eldre, eventuelt ved omdisponeringer
- 5 skal skaffe flere boliger til flyktninger, herunder overta tidligere SIFBO-boliger
- 3 il ha flere boliger til sosialt vanskeligstilte '
. - 15 planlegger omdisponeringer, herunder omgjgring til stiftelser og salg og kjgp
for a fa bedre boligsammensetning
- 6 nevner at de holder p4 4 utrede sin utleiepolitikk
- 9 vil totalt sett redusere sitt tilbud
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KONKLUSJONER -

Undersgkelsen er et fgrste forsgk pa a kartlegge det kommunale utleietilbudet 1 Norge. P4
forhand kjente en til det omtrentlige antallet kommunale boliger, men ellers nesten ingen
ting om fordelingen mellom kommuner, til hvilket formal de kommunale utleieboligene ble
bruk og hvordan de ble forvaltet. Kommunenes syn pa det & eie og fordele kommunale
utleieboliger, og deres planer for denne virksomheten videre, hadde en bare sporadisk
kunnskap om. '

Undersgkelsen er utfgrt som fglge av stgrre oppmerksomhet om denne sektorens betydning
for det totale boligtilbudet, og dens szrlige betydning for boligtilbudet til ulike vanskelig-
stilte boligsgkere. Et viktig spgrsmél er om det boligtilbudet som na finnes i denne
sektoren, har et omfang og en innretning som svarer til behovet for slike boliger.
Undersgkelsen gir ikke noe endelig svar pa dette spgrsmalet, men den gir klare
indikasjoner pa at det er mangel pa slike boliger i de fleste kommuner. Undersgkelsen kan
ikke si hva slags kommunale utleieboliger det er szrlig mangel pa. Det vil nok ogsa variere
mye fra kommune til kommune.

Undersgkelsen tyder pa at mange kommuner opplever sine utleieboliger som et ngdvendig,
men noksé brysomt onde. At det er stor mangel pa tilbudet, betyr ikke ngdvendigvis at
kommunene planlegger & anskaffe flere utleieboliger, og ei heller at de gjerne sa at det var
flere. I de planene kommunene har for sin utleievirksombhet, er det en "usalig" blanding av
omsorg for vanskeligstilte boligsgkere, gnsker om & forenkle kommunens administrasjon
og gnsker om a redusere kommunens utgifter.

Selv om de kommunale utleieboligene er en liten del av den samlede boligmasse i landet,
utggr den en stor verdi, anslagsvis rundt 25 milliarder kr, og har stor betydning for en
sirbar og utsatt del av befolkningen. Undersgkelsen viser at at boligene ofte misskjgttes og
forfaller.

Forvaltning av utleieboliger generelt er vanskelig og lite utredet i vart land. Forvaltning av
offentlige utleieboliger er igjen et spesielt vanskelig omrade. I dag er situasjonen slik at
hver enkelt kommune langt pd vei ma finne lgsninger pa egen hand, og en far inntrykk av
at saken heller ikke far hgy prioritet i kommunens planleggingsapparat. En n®rliggende
oppgave na vil derfor vere a undersgke og sammenfatte de ulike erfaringene kommunene
har, mer konkret, i stgrre detalj, og ogsa se pa hva som kan leres av en rikholdig
internasjonal litteratur pa dette omradet. Det vil kunne gi kommunene et bedre grunnlag for
sine planer om endringer.

Kort oppsummert mener vi at kommunene bgr
- disponere betydeling flere boliger til utleie
- ha et mer nyansert, og mer generelt utleietilbud
- ha et mer nyansert og fleksibelt system for subsidiering
- ha en mer profesjonell forvaltning
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Vi ser at kommunene ikke alltid kan skille mellom boliger til ulike formal, og vi antar det
vil veere fornuftig & begrense omfanget av gremerkede boliger. Skillet mellom boliger til
trygdede og boliger til andre vanskeligstilte, bgr f.eks. omprgves. Et forslag er at
kommunene opererer med to type boliger:
1) en grunnstamme av boliger til variert bruk
2) boliger som kommunen kjgper (ev.leier) og leier ut i spesifikke tilfeller,
og som de selger igjen nar behovet opphgrer.

Om ogsa staten mener dette er ngdvendig, er det i hovedsak tre saker staten kan bidra med:
- Sette boligbistand til vanskeligstilte pa den politiske dagsorden
- Utrede problemene og formidle erfaringer
- Pata seg en del av risikoen og bedre finansieringsvilkarene

55




Bilag

Tabeller og figurer

Tabell B1
Kommunene som har svart gruppert etter antall inbyygere og bosettingstetthet og
n&ringsstruktur
Antall innbyggere i tusen
1-4 5-9 10-24 24+ Sum
Bosettingstett
het:
Under 30 % 106 11 1 0 118
30-69 % 71 51 18 2 142
70 % og mer 12 12 26 21 71
Neeringsstrukt
ur:
Landbruk 33 2 0 0 35
Bl.industri 48 8 3 0 59
Industri 16 14 6 2 38
Tjenst.landbruk 53 8 1 0 62
Tjenst.industri 21 30 18 8 77
Tjenste 18 12 17 13 60
Sum 189 74 46 27 _331*

* 5 kommuner er ikke klassifisert

ANTALL UTLEIEBOLIGER

Tabell B2

Kommunale utleieboliger. Forholdet mellom personalboliger og boliger for vanskeligstilte

Antall  [Boeliger for| Personal-
kommuner [vanskelig-| boliger | Samlet
stilte

Opplysninger for begge typer 275 50117 2183 59300

Opplysninger for en type 36 4278 31 4309

Opplysninger for sum 25 434 1145 1579

Sum kommunale utleieboliger 336 54829 10359 65188

Forhold mellom typene i 84 16 100

prosent
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Tabell B3
Antall kom.utleieboliger pr. 1000 innbyggere, kommunene gruppert etter
antall innbyggerer og bosettingstetthet

Kom.utleieboliger pr. 1000
innbyggere
Antall Bosettings- Under | "15-24 25+ Sum
innbyggere [tetthet 15 '
1-4 tusen Under 30% 49 25 26 100
30-69% 38 39 23 100
70% om : 17 83 100
‘ ALLE 42 30 29 100
59 Under 30% 82 18 ; 100
30-69% 67 27 6 100
/0% om - 33 . 50 17 100
ALLE 64 30 7 100
10-24 30-69% 83 . 17 : 100
70% om 77 23 : 100
ALLE 78 22 ; 100
|25 tusen+  [70% om. 43 48 10 100
Alle Under 30% 52 25 24 100
30-69% 54 32 13 100
70% om 46 34 20 100
ALLE 51 30 18. 100
Tabell B4

Antall kom.utleieboliger pr. 1 000 innbyggere, kommunene
gruppert etter antall innbyggerer og bosettingstetthet

Antall kom.utleieboliger pr.
1 000 innbygger | giennomsnitt
Personal- [Vanskelig| Samlet
boliger |[-stilte
Naeringsstruktur
Tienst.landbruk 7 17 24
Landbruk 7 10 17
Industri 5 12 17
Tienste 4 13 17
Bl.industri 5 11 16
Tjenst.industrl 2 12 14
Bosettingstetthet:
Under 30% 6 12 18
30-69% 4 12 16
70% + 3 17 20
Alle 4 13 17
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Tabell B5

Kommunene gruppert etter folketall og om de har flere,
feerre eller samme antall boliger na som for fem ar siden

Antall innbygger 1990i 1000 :

Flere eller faerre 5 59 10-24 25-95 Q5+ Samlet
utleieboliger:
Flere enn fer 57 73 74 61 100 64
Som far 26 18 22 26 0 23
Feerre enn far 8 Q 2 Q 0 7
Uoppgift Q 0 2 4 0 6
Sum 100 100 - 100 100 100 100
Antall kornmuner 189 | 74 46 23 4 336
Tabell B6
Kommunene gruppert etter folketall og om de har flere,
farre eller samme antall boliger na som for fem ar siden

: Antall innbygger 199201 1000 ;
Flere eller faerre 5 5-9 10-24 25-95 95+ - Samlet
utleleboliger.
Flere enn f@r 57 73 74 61 100 64
Som far 26 18 22 26 0 23
Fcerre enn for 8 Q 2 Q 0 7
Uoppgitt 9 0 2 4 0 6
Sum 100 100 100 100 100 100
Antall kommuner 189 74 46 23 | 4 336

17-20% utleie | L
e |

R

Under 17 % uileie E_

Pt i

0%

10% 20% 30% 40% &0% O&0% 70% 80% Q0% 100%

M 2529 pr.10oo0 M 30 pr. 1000 +

Under 10 O 10-14 pr.1000 [J 15-19 pr.1coo B 20-24 pr.1000
pr.1000

Fig.Bl. Prosentvis fordeling av kommunene etter antall utleieboliger pr.1000 innbyggere,
- kmmuner gruppert etter hvor stor andel av husholdningene som bor til leie i alt
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O Flere enn far = Fcare enn fer

Fig. B2. Kommuner i hvert fylke prosentvis fordelt etter om har flere eller feerre boliger
enn fgr. (Resten har uendret antall boliger, eller har ikke besvart)

TYPE UTLEIETILBUD

Tabell B7
Prosentandel utleieboliger til eldre og funksjonshemmede i kommuner
gruppert etter neringsstruktur og andel av befolkningen i tettbygde strgk.
(Personalboliger er ikke medregnet.)

Andel av kom. utleieboliger til eldre og
funsksj.hemmede
Uoppgitt | Und.50% | 50-89% | 90 % + Sum
Neringsstruktur :
Landbruk 9 9 34 49 100
Bl.industri 7" 10 41 42 100
Industri 0 8 79 13 100
Tjen.landbr. . 5 13 40 42 100
Tjen.industri 3 9 73 16 100
Tjeneste 0 35 60 5 100
Bosettingstetthet
Under 30 % ? 10 38 45 100
30-69 % 2 15 63 20 100
70 %+ 1 21 . 68 10 100
Alle 4 14 56 26 100
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Tabell B8

Prosentandelene av utleieboligene i borettslag

i kommuner gruppert etter bosettingstetthet

Prosentandel av kom.leieboliger i borettslag

Uoppg Ingen 1-19% 20 % + Sum
Bosettingstettthet
Under 30 % 15 60 13 12 100
30-69 % 10 57 22 11 100
70 %o+ 10 20 37 34 100
Alle 12 50 22 17 100
Tabell B9

Gjennomsnittlige midlere husleier for

to-roms boliger i kommuner gruppert etter nerings-

struktur og bosettingstetthet

Bra Darlig
leielighet | leilighet
Neringsstruktur
Landbruk 1958 1613
Bl.industri 1927 1561
Industri 2042 1461
Tjen.landbr. 2091 1748.
Tjen.industri 2297 1520
Tjeneste 2522 1323
Bosettingstetthet
Under 30 % 2114 1590
30-69 % 2174 1523
70 %+ 2314 1393
Alle 1486

2191
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SOKERPRESS

Tabell B10

Kommunenen prosentvis fordelt etter stor eller liten sgkning til deres utleietilbud.

Kommunene gruppert etter n@ringsstruktur og bosettingstetthet

Sskningen til kommunens boliger
Stor sgkn. | Stor sgkn. | Ikke flere | Uoppgitt
til alle til noe enn Sum
filbudene filbudet
Nceringsstruktur
Landbruk 46 17 26 11 100
Bl.industrl 56 22 15 7 100
Industri 58 29 13 . 100
Tjenst.landbruk 65 15 11 10 100
Tjenst.indusirl 64 23 6 o] 100
Tieneste 75 18 7 100
Bosettingstetthet
Under 30% 53 19 16 11 100
30-69%. 60 25 12 3 100
70% om 80 13 4 3 100
ALLE 62 21 12 6 100
Tabell B11

Sgkning til de kommunale utleieboligene, i kommuner gruppert etter folketall
(under 5000 og over 10 000) og etter hvor mange utleieboliger kommunen har

pr. 1000 innbyggere

Stor sgk. | Stor sgk. | Ikke mer | Uoppgitt| Sum
til alt fil noe enn
filbud
10000 innb+
1-14 pr. 1000innb. 71 8 17 4 100
1524 " " 83 17 100
25+ " " 100 100
ALLE 75 5 16 3 100
Under 5000 innb.
1-14 pr. 1000 innb. 46 18 27 9 100
15-24" " 50 14 27 B 100
25+ " " 65 15 15 6 100
ALLE 52 16 23 8 100
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PRIVAT UTLEIETILBUD

Tabell B12
Kommunenen fordelt etter om de fgrer kontroll med kontraktene.
- Kommunene gruppert etter folketall. Antall kommuner

Befolkning i 1950 i 1000

Under 5 5-9 10-24 25-94 95+ Alle
Ubesvart - 77 26 14 5 1 123
Ja 46 31 18 12 . 3 110
Nei 66 17 14 6 103
Antall 189 74 46 23 4 336
kommuner
Tabell B13

Kommunenen fordelt etter om de formidler private utleietilbud.
Kommunene gruppert etter folketall. Antall kommuner

Befolkning 1990 i1 1000

Under 5 5-9 10-24 25-94 95+ Alle
Formidiler 42 19 14 5 2 82
Dekker leie 17 15 6 8 46
Begge deler 2 2 4
Stgtter/formidler ikke 120 33 23 10 2 188
Ubesvart 8 5 3 16
Antall kommuner 189 74 46 23 4 336

Tabell B14
Kommunne prosentvis fordelt etter om det er lett eller vanskelig a skaffe
private utleieboliger. Kommunene gruppert etter n&ringsvei og bosettingstetthet

Sgkningen til kommunens boliger
Uoppgift Lett [Vanskelig|Vanskelig
fornoen | for dlie Sum
Naeringsstruktur
Landbruk 26 3 17 54 100
Bl.industri 24 5 19 53 100
Industri 26 5 18 50 100
Tjenst.landbruk 2] 3 - 13 63 100
Tienst.industri 32 10 10 47 100
Tieneste 23 7 25 45 100
Boseftingstetthet
Under 30% 26 3 15 56 100
30-69% - 25 4 15 56 100
70% om 27 15 23 35 100
ALLE 26 6 16 51 100
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25%+ utlele ||

21-24 % utlele |

17-20% uttele |

Under 17 % utlele

0% 10% 20% 30% 40% ©50% 60% 70% 80% 0% 100%

E Lett & skaffe O vanskel.for noen M Vanskelig

Fig.B3. Prosentvis fordeling av kommunene etter om det er lett eller vanskelig a skaffe
private utleieboliger, kommuene gruppert etter hvor stor andel av husholdningene som bor
til leie . ‘

PLANER

Tabell B15 ’
Kommunenes planer om & endre boligtilbudet, kommunene gruppert etter antall innbyggere
- og bosettingstetthet

Ant, innb i|Bosettingst| Planer | Andre Ingen | Planl. &
1000 etthet |om & gke| planer | planer [redusere
1-4 Under 30% 24 17 52 8 100
30-69% 20 14 49 17 100
70% om 25 33 33 8 100
ALLE 22 17 - 60 | 1N 100
5-9 Under 30% 18 18 45 18 - 100
30-69% 14 29 45 12 100
70% om 8 50 33 8 100
ALLE 14 31 44 12 100
10-24 30-69% 39 22 22 17 100
70% om 35 23 31 12 100
ALLE 35 21 26 17 100
25+ 70% om 33 24 43 100
ALLE 30 22 48 100
Alle Under 30% 23 17 4 9 100
30-69% 20 20 44 15 100
70% om 28 29 35 7 100
ALLE 23 21 45 11 100
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ENDRINGER OG PLANER OM ENDRING
[ I [

Flere enn far

Som fer

Fcare enn far

! -
0% 20%

40% 60% 80% 100%

U ingen poner D vit recusere Evitende B vil gke

Fig. B4. Kommunene prosentvis fordelt etter om de har planer om a gke eller redusere sitt
tilbud om utleieboliger, kommunenen gruppert etter om de har feerre eller flere
utleieboliger nd i forhold til fem ar tidligere

Tabell B16

Kommunene fordelt etter om de planlegger a redusere eller gke sitt utleietilbud,

kommunene gruppert etter folketall. Antall kommuner

Befolkning 1990 1 1000

Under 5 5-9 10-24 25-94 95+ Alle
Overfgre til stiftelse 3 2 2 7
Redusere tilbudet 21 9 8 38
@ke tilbudet 42 10 16 5 3 76
Andre planer ‘29 21 8 6 64
Ingen endringsplaner 89 30 11 11 142
Ubesvart 5 2 1 1 1 9
Antall kommuner 189 74 46 23 4 336
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Har mange, f& sekere

" flere sgkere

- mange sgkere

Har middels, f& sakere
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Har f&, fd sekere

4 flere sgkere

" mange sekere

0% 20%

[ ingen planer @ Vilredusere [ Andire planer B Vil gke

Fig. B5. Planer om d endre utleietilbudet i kommunen prosentvis fordelt i kommuner
gruppert etter om de har mange eller fa utleieboliger pr. 1 000 innbyggere og om de har
mange gller fa spkere

Mange, fcaerre enn far

" som far

" flere enn for

Mlddels. feerre enn far
" som far
& flere enn far

Fa, fcerre enn far

T I I I T
" som f@r

o | 1 T I I
" flere enn far m '

T T T T T T T T T 1

0% . 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

1 ingen planer W Vilredusere [ Andre planer B Vil gke

Fig. B6. Planer om @ endre utleietilbudet i kommunen prosentvis fordelt i kommuner
gruppert etter om de har mange eller fé utleieboliger pr. 1 000 innbyggere, og om de har
flere eller ferre utleietilbud enn fem dr tidligere.
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Sporreskjema

Undersgkelse om kommunal utleie av boliger

Kommune: nr. Utfylt av:

Skjemaet sendes til (og eventuelle spgrsmal kan rettes til):

Norges byggforskningsinstitutt
v/Thorbjern Hansen TIf.: 22 965500
Postboks 123 Blindern, N-0314 OSLO Fax: 22 6994 38

1. Hvor mange boliger disponerer kommune for utleie til boligsgkere:
Har tjenesteboliger, antall: _
Har boliger for utleie til vanskeligstilte boligsgkere og andre, antall:
Har ingen boliger for utleie

Dersom kommunen ikke disponerer boliger til utleie, eller bare har tjenesteboliger, ga til

spm. 9. '

Spgrsmélene 2-8 nedenfor gjelder kun boliger kommunen disponerer for utleie (for
trygdede, psykisk utviklingshemmede, flyktninger, folk med sosiale problemer, og andre),
og ikke tjenesteboliger.

Ta bade med boliger som kommunen eier ( i egne bygg, i stiftelser eller borettslag, ol) og
leier ut, boliger kommunen leier og fremleier til sine spkergrupper, eller disponerer pa
andre madter.

2. Hvem har kommunen leieboligtilbud til, hvem tildeler disse boligene, og hvem
forvalter dem?

Type boligtilbud: Antall Hvem, Hvem

Skriv de navn som brukes i boliger (etat/avdeling/stilling) | (etat/avdeling/stilling)
kommunen, eventuelt flere i tildeler boligene? forvalter boligene?
hver gruppe.

1. Til trygdede/
alderspensjonister

2. Spesialboliger til: _
A Fysisk funsksj.hemmede

B Psykisk funskj.hemmede

3 Til flyktninger

4 Til andre vanskeligstilte

Andre grupper boligsgkere
(eks.vanlig ungdom)

66




3. Hva slags type boliger leier kommunen ut (Ikke tjenesteboliger)?

For & kunne sammenligne pé tvers av kommunene, vil vi foreta en gruppering av de
boligene kommunen disponerer til utleie etter et felles skjema.

Vi ber kommunen fordele de utleieboligene de har til disposisjon i skjemaet nedenfor sa
langt dette er mulig. Fordel etter skjpnn dersom eksakte tall ikke finnes.

Antall | Type bolig (antall) Standard  (antall)
jalt |Hybel |1-2 3-rom |Bofel- | Umederne | Moderne
roms |el.mer |lessk. |/darlig /bra

BOLIGER SOM KOMMUNEN DISPO-
NERER (TILDELER):
| kommunale bygg

| stiftelser, kommunen eier boligen

leier og framleier

| borettslag, kommuen eier andelen®)

" ! leier og framleier

P& annen mate (skriv):

*) Ta her ogsa med eventuell boliger der kommunen betaler innskudd eller gir rente- og avdragsfrie 14n for en
spker, men som skal tilbake til kommunen om vedkommende flytter

4. Har kommunen normer for hvor stor bolig kommunen vil tildele, og i sa fall, hva er
disse? '

Nei  Ja, Skriv antall rom eller kvm.
Par med barn [ ] ]

Enslig forsgrger

Enslig, under 25/30 ar

" Enslig, 25/ 30 &r og mer
Aldestrygdet, enslig
Alderstrygdet par

|BEBOERNE

5.Har kommunen oversikt over de som na bor i de kommunale boligene
(husholdnmﬁype, alder, samlet inntekt, nar de flyttet inn, mm.)?

Ja, bra I:] Bare delvis |:| Nei, dérlig
oversikt oversikt oversikt
KONTRAKT
6.Hva slags kontrakt inngir kommunen vanligvis nar de na tildeler bolig?
Standard leiekontrakt - Tidsbegrenset kontrakt
(tidsubegrenset) 1-24r 3-5ar 6drogmer
Til trygdede
Til funskjonshemmede
Til fiyktninger

Til andre vanskeligstilte
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HUSLEIER OG SUBSIDIERING

7. Hva krever kommunen i manedlig husleie for en bolig med to rom og kjgkken?
Ta ikke med enentuelle helt uvanlige tilfeller. Dersom kommunen har oversikter ov
husleiene, ber vi om a fd dette tilsendt

Leilighet med to rom og kjgkken
Umoderne/ darlig | Moderne/ bra .

Manedlig husleie
lavest ca. kr.
middel, ca. kr. |
hoyest ca. kr. !

7.B. Etter hvilke prinsipper er husleiene fastlagt? Kryss eventuelt av for flere
alternativer

1 Historisk fastlagte belgp som er oppjustert, gjelderca.__ boliger

2 Basert pa faktiske utgifter til vedlikehold, renter og avdrag, gelder ca. boliger
3 Basert pa antatt markedsleie, gjelder ca. boliger

4 Annet, skriv:

7.C. Har kommunen nylig (etter 1990) endret = 7.D. Har kommunen planer om a

endre prinsipper for husleiefastsettelse? prinsipper for usleiefastsettesle?
Nei Nei
Ja Ja

7.E. Har kommunenen selv former for tilskudd til husleia, eller redusert husleie
basert pa individuell vurdering? (Vi regner ikke her med sosialhjelp til G dekke
boutgiftene)

Nei
Ja, har individuelt redusert husleie/husleietilskudd
Ja, pa annen mate, beskriv:

7.F: Kan kommunen oppgi samlet kommunal subsidiering av utleieboligene?
D Ja, samlet subsidiering er ca. kr.pr. ar I:I Nei, vet ikke

S@KNING TIL. UTLEIEBOLIGER GJENNOM KOMMUNEN

8 Er det stor sgkning til de boliger som kommunen leier ut?
Nei, ikke mer enn kommunen har a tilby

Ja, til alle kommunens tilbud (flere sgkere enn tilbud)
Ja, til noen av kommunens tilbud, nemlig:

8.C.Leier kommunen na ut alt i alt flere boliger enn for fem ar siden?
|:| Som fgr I:I Flere, ca. flere D Farre, ca. ferre
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PRIVATE UTLEIEFORHOLD

9. Formidler kommunen private utleieboliger til noen sgkergrupper nevnt i spm. 27

Ja, nemlig for: , ca. antall boliger pr. ar
Nei, men betaler husleia med sosialhjelp, ca. antall husstander
prar______

Nei

9.B. Dersom kommunen formidler private utleieboliger, hvordan skaffer kommunen
boligene?

Annonser

Avtaler med enkelte utleiere
Annet,skriv:

9. C. Er det for tiden lett & skaffe private utleieboliger i kommunen til de grupper
kommunen fgler szrlig ansvar for? ,
(A skaffe boliger enten for kommunen eller for den enkelte sgker selv)

Ja, alle typer

Nei. vanskelig for de fleste

Det er vanskelig for (skriv gruppe)

9.D. Fgrer kommunen noen kontroll med kontrakter og husleier i de boliger som leies
av personer som kommunen betaler for (sosialhjelp eller annet) og/eller formidler
bolig til?

D Nei D Ja, skriv hvordan:
PLANER OG HOLDNINGER TIL UTLEIEBOLIGER I KOMMUNEN

10. Har kommunen planer om & redusere eller gke sitt tilbud av utleieboliger?
(Planer om betyr at administrasjonen har fremmet forslag til politisk behandling, er bedt
om & utarbeide slike forslag, eller at det er vedtatt slike forslag)

Nei, verken minske eller gke er planlagt

Kommunen har planer om & overfgre egne boliger til en privat stiftelse
Kommunen planlegger & redusere antall kommuale utleieboliger
Kommunen planlegger & skaffe flere kommunale utleieboliger

Annet, skriv:

10.B. I tilfelle det arbeides med forslag om, eller det er vedtatt 4 endre det
kommunale utleietilbudet. Hva er de viktigste grunnene for a endre:

11. Hva anser kommunen som sarlig viktig fordeler og ulemper med a ha kommunale
utleieboliger:

Fordeler:
Ulemper:
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