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Forord

Denne undersekelsen er et ledd i et storre prosjekt hvor Oslo kommune kartlegger behovet for
oppfolging i tilknytning til kommunalt eide boliger. Husbanken finansierer prosjektet innenfor den
statlige tilskuddsordningen for informasjons- og utviklingsarbeid innen boligsektoren. Norges
byggforskningsinstitutt har innenfor prosjektet tidligere gitt ut et notat med fokus pé bomilje i
kommunale leiegarder (Knudtzon, 1996).

Problemstillingene som behandles i denne rapporten er opprinnelig reist av Oslo kommunes Etat
for Eiendom og utbygging, og er videreutviklet i samarbeid med Oslo kommunale boligbedrift,
Husbanken og Norges byggforskningsinstitutt. Undersekelsen omhandler samarbeidet mellom
kommunen og styrene i borettslag og sameier der kommunene eier en eller flere boenheter. Ved
hjelp av dybdeintervjuer og sperreskjema blir falgende forhold belyst: Type og omfang av
problemer med kommunalt eie sett fra styrenes stasted, hva styrene forventer og/eller frykter og
hvordan kommunen kan mete disse forventningene.

Thorbjorn Hansen har vart prosjektleder for undersekelsen. Lillin Cathrine Knudtzon har hatt
ansvaret for den kvalitative delen av undersekelsen og skrevet del I og sammendraget. Per Nitter
Bondevik har hatt ansvaret for den kvantitative delen av undersokelsen og skrevet del II. Alle tre
deltakerne i prosjektet har kommentert de andres skriftlige bidrag. Del II er skrevet pd nynorsk,
mens resten av rapporten er skrevet pd bokmal.

Takk til Siri Ytrehus for kommentarer til del I. Takk ogsé til styrene i de borettslagene og
sameiene som stilte opp og lot seg intervjue.

Thorbjern Hansen Lillin Cathrine Knudtzon
Forskningssjef
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Sammendrag

Undersokelsen har hatt som mal & belyse forholdene rundt samarbeidet mellom Oslo kommune og
styrene 1 borettslag og sameier der kommunen har leiligheter. har Etat for eiendom og utbygging
mener & ha merket en stigende skepsis til 4 selge til kommunen de siste drene, og mange borettslag
har vedtatt begrensninger i antall boenheter kommunen kan erverve. Som ledd i et storre prosjekt
med fokus pa bedring av forholdene rundt kommunalt eide boliger, har Etat for eiendom og
utbygging initiert denne undersgkelsen. Formélet er 4 kartlegge type og omfang av problemer, hva
styrene forventer og/eller frykter og hvordan kommunen kan mete disse forventningene pé en
méte som bedrer samarbeidet og gjer styrene mer positive til kommunalt eie.

Undersgkelsen har vert todelt med en kvalitativ del med dybdeintervjuer med 21 styrer, og en
kvantitativ del med sperreskjema sendt til alle styrene i borettslag og sameier med kommunalt eide
leiligheter i Oslo. Intervjuene ga en dypere forstéelse for sentrale dimensjoner innenfor
problemstillingen, og sperreskjemaundersekelsen ga en mulighet for & kartlegge utbredelsen av
forskjellige erfaringer, holdninger og forventninger. Svarprosenten pa sperreundersgkelsen er pa
ca. 50. Vi tror at en overvekt av de som ikke har svart har hatt lite problemer a rapportere om og
derfor ikke har funnet undersekelsen interessant & bruke tid pa.

Innledningsvis kan det opplyses om at den geografiske spredningen p4 kommunalt eide enhetene 1
borettslag og sameier er relativt liten. Langt de fleste ligger i enten indre ost (42% 1 bydel 4, 5 og
6) eller i de nyere drabantbyene (33% 1 bydel 9 og 16-19)

Hovedtrekk ved styrenes erfaringer

Béde intervjuene og sperreskjemaene har gitt grundige og varierte bilder av historiene,
erfaringene, redslene og mytene rundt kommunalt eie og kommunale beboere. Nér kun
hovedtrekkene skal presenteres i sammendraget vil altsd mye bli utelatt.

Noen fa lag/sameier har hatt store problemer

Generelt er det et fitall av lagene/sameiene (12%) som har hatt vesentlige problemer med et
flertall av de kommunale leilighetene det siste aret. Vi kan altsa pa bakgrunn av undersokelsen sl
fast at kommunale beboere i hovedsak ikke medfarer vesentlige problemer for lagene/sameiene.

Gjennom intervjuene vet vi imidlertid at de problemene som kan dukke opp kan vare svart
alvorlige. Szrlig trusler og herverk er problemer som skaper frykt og uttrygghet. Selv om det er
prosentmessig fa lag som har erfart dette (10-14%), er det problemer som har store konsekvenser
for dem det gjelder. Bide intervjuene og sperreskjemaene viser at kommunen 1 liten grad har
taklet denne typen problemer p& en mate som styrene gnsker og forventer.

Det problemet som er mest utbredt er knyttet til bovaner. Det gjelder i stor grad flyktninger som
har fremmede skikker, men det gjelder ogsé nordmenn som ikke folger husordensreglene. Styrene
opplever at de fir en ekstra byrde med 4 drive informasjon, veiledning og tildels irettesetting.




Mye skepsis og redsel for problemer

Bade intervjuene og sporreskjemaene avspeiler stor skepsis til kommunen som medeier. Skepsisen
er i mange tilfeller uavhengig av faktiske erfaringer med problemer.

Et flertall av styrene har forventninger om at kommunale leietakere kan medfere mer problemer
enn det de selv har erfart. I intervjuene kom flere med beskrivelser av hvordan de hadde vart
heldige med sine leietakere fordi det var fa eller ingen problemer med dem. Tilsvarende ser vi i
sperreskjemaene der selv 62% av de som har hatt problemer med opp mot halvparten av de
kommunale leilighetene, er enige i et utsagn om at de har vert heldige med sine leietakere.

Styrenes skepsis til kommunalt eie kommer ogsa frem ved at kun 14% er uenige i pastanden "Vi er
engstelige for hvem som skal flytte inn i de kommunale leilighetene". Et stort flertall viser at de
mener det er en risiko forbundet med kommunalt eie.

Ulik forstaelse av kommunens rolle

I bunn av forholdet mellom kommunen og borettslagene/sameiene ligger blant annet en uenighet
knyttet til kommunens rolle som eier.

Kommunen ser seg som forvalter

Kommunen ser sin rolle som forvalter, ikke som ansvarlig for leietakernes adferd. Hvis leietakeren
truer en nabo eller knuser et vindu pa styrerommet, er det ifelge kommunen en sak mellom de
fornzrmede og politiet. Ogsa mindre ekstreme problemer som f.eks. oppfelging av
husordensreglene, har styrene opplevd at kommunen har vart uvillig til & ta noe ansvar for. Et
"gérdeieransvar" tilsvarende det som kommunen har overfor sine leietakere nér de bor 1
kommunens egne garder, blir utelukkende lagt pa styrene uten at styrene far noen ressurstilforsel
fra kommunen.

Styrene foler at kommunen legger problemene over pa dem

Styrene opplever det som at kommunen gar fra sitt eget ansvar og legger det over pa dem. All
adferd de opplever som problematisk fra de kommunale leieboernes side, ser de som kommunens
ansvar fordi det var kommunen som gjorde at disse beboerne flyttet inn. Logikken gar ut pa at
uten kommunen hadde man heller ikke hatt problemene, altsa er det kommunen som ber rydde
opp. Denne maéten & tenke pa nedfeller seg 1 en storre oppgitthet over kommunens manglende
handling enn overfor de beboerne som skaper vanskeligheter.

Styrene kontrasterer ogsd kommunalt fremleie til privat. Nar en vanlig eier leier ut pa fremleie blir
problembeboere raskt oppsagt. Hvorvidt loven gir private utleiere andre rettigheter enn
kommunen, er irrelevant for styrene sa lenge realiteten er at problematiske leieforhold oppherer
hvis en privatperson leier ut, mens styret blir sittende med problemet ndr kommunen er utleier.

Mulige tiltak for a bedre samarbeidet

[ utgangspunktet er mange lag og sameier s skeptiske til kommunalt eie at de ikke vil gi
kommunen en sjanse til 4 bedre forholdene og gjere dem mer positive. 47% sier seg enige i




pastanden "Uansett hva kommunen gjor for & bedre forholdene ensker vi ikke & ha kommunale
leietakere". De fleste svarer likevel pd spersméal om hvorvidt spesifiserte tiltak fra kommunene kan
gjere dem mer positive, og om i hvilken grad ulike tiltak kan fa betydning. Kommunen har derfor
mulighet til & bedre forholdene der det er misnaye.

For 4 bedre kommunens anseelse i sameier og borettslag mé redselen for problemer begrenses og
kommunens handtering av eventuelle problemer bedres. Det kan synes som srlig tre tilnermelser
er vesentlige: 1) motarbeide mytene om den problemskapende kommunale leieboer, 2) oke
dialogen med styrene og 3) veere villig til & pata seg et storre ansvar for leietakerne hvis det skulle
oppsta problemer.

Informasjon om faktiske forhold

Kommunen ma vise at det er et mindretall av de kommunale leietakerne som medferer problemer.
Konklusjoner fra den representative sperreundersekelsen som foreligger her og levendegjorte
historier om hvem beboerne kan vere, kan vare deler av innholdet i en informasjonsbrosjyre som
styrer i borettslag og sameier kan fa tilsendt.

Tettere samarbeid med styrene ved utplassering

Kommunen kan styrke tilliten mellom styrene og forvalter ved & inngé 1 dialog med styrene i
forbindelse med utplassering. 67% i undersgkelsen ville bli mer positive til kommunen som eier
hvis de pé forhénd fikk en dialog med kommunen om leietakere som var aktuelle'. Gjennom
dialog kan uheldige plasseringer unngs og styrenes frykt for hva som kan komme begrenses.
Kommunen viser ogsa gjennom en dialog at de har respekt for bomiljoet og den jobben styrene

gjor.

Bedre oppfolging

Over halvparten av lagene/sameiene opplyser at de ikke har kontaktperson for noen av sine
kommunale andeler. Mange av de som har kontaktperson har dessuten hatt problemer med at
vedkommende har vart vanskelig 4 fa tak i. At en tilgjengelig kontaktperson er et savn for styrene
vises ved at 83% mener det vil ha mye 4 si for & bedre deres forhold til kommunen om de far en
lett tilgjengelig kontaktperson i kommunen.

Sammen med dette ligger ogsa et klart onske om at kommunen skal pata seg et storre ansvar for
beboerne. 88% mener det vil ha mye 4 si for & bedre deres forhold til kommunen hvis de far en
garanti for at kommunen griper inn ved problemer.

Kommunen er altsé nodt til 4 revurdere sin egen rolle hvis styrene skal bli mer positive. Det er
ikke godt nok om kommunen sier at de som forvalter ikke har ansvar for beboernes handlinger,
bedrete forhold er avhengig av at kommunen yter mer.

Egne stillinger for oppfelging
Ut fra en samlet vurdering av hva som ligger av problemer, myter og forventninger i forholdet

mellom borettslag/sameier og kommunen, kunne Byggforsk f.eks. foresld at kommunen lar en
liten gruppe ansatte ha seransvar for oppfolging av disse boligene og intet annet. Det kan

' 15% mente sporsmalet var uaktuelt.




innebeare at de ansatte 1) blir innforstatt med de s®regne problemstillinger som denne formen for
bosetting av vanskeligstilte innebarer, 2) far regelmessig kontakt med styrene i lagene/sameiene,
og 3) er tilgjengelige hvis det er spersmal eller problemer. En slik ordning imetekommer flere
ankepunkter og ivaretar informasjon pa en bedre mate. Styrene er i sterre grad sikret 4 né frem pr.
telefon nér de trenger det. Ved problemadferd som kommunen mener de i egenskap av 4 vere
forvalter ikke er ansvarlig for, kan de likevel ta ansvaret for at saken folges opp pa riktig méte og
i tilstrekkelig grad. En innflyttingsvert vil ogsa virke gunstig.
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Innledning

Denne undersekelsen er opprinnelig initiert av Oslo kommunes Etat for Eiendom og utbygging
(EEU). Etaten star for innkjop av kommunale boliger i sameier og borettslag. Utgangspunktet for
undersokelsen var at etaten merket en stigende uvilje fra lag og sameier mot & selge til kommunen,
og de ensket da starre kjennskap til grunnene for dette. Problemstillingen ble videre utformet i
samarbeid med Oslo kommunale boligbedrift og Husbanken. Oslo kommunale boligbedrift (OKB)
forvalter de boligene som EEU kjoper inn.

Bakgrunnen for kommunens oppkjep av leilighetene er en politisk beslutning om at kommunen
heller enn 4 bygge kommunale utleieboliger skal kjope andeler i eksisterende boligeiendommer
(ref.0). En av grunnene til dette er et politisk gnske om at den kommunale boligmassen skal spres 1
starre grad. @nsket om spredning har ogsa vert en foring nar EEU har skullet kjope - boligene
skal erverves i alle de forskjellige bydelene.

Samlet forvalter OKB over 8000 boliger som er eiet av kommunen. De fleste ligger i eiendommer
eid av kommunen, men de senere drenes satsing pa oppkjep og noe tidligere boligmasse har gitt
nesten 1900 boenheter i sameier og borettslag. Disse skal administreres pa lik linje med boligene 1
kommunens egne gardskompleks, samtidig som denne formen krever andre rutiner for kontakt
med de berorte.

Ett av problemfeltene ligger i at kommunen ikke er én akter, men har flere etater som har ulike
ansvarsomrader. Samordningen mellom de forskjellige organene fungerer ikke alltid pa en
tilfredsstillende méte. Mens EEU kjeper inn leilighetene og har kontakt med styrene i sameiene og
borettslagene i den forbindelse, er det OKB som forvalter boligene og ofte bydelene som har
ansvar for betaling og/eller oppfolging. Dette kan gi uklare ansvarsforhold og skape problemer
overfor styrene.

Denne formen for kommunalt eie medforer altsa utfordringer mht. koordinering for kommunen.
Det som imidlertid i hovedsak belyses i denne rapporten er hvilke typer problemer kommunalt eie
medforer sett fra styrenes stdsted, omfanget av disse problemene, hva styrene forventer og/eller
frykter og hvordan kommunen kan mete disse forventningene. To tilnzrminger er brukt, en
kvantitativ sperreundersokelse rettet til alle borettslag og sameier med kommunalt eide enheter, og
en dyperegdende intervjuundersokelse med styrer i slike sameier/borettslag.

To metodiske tilnaerminger til problemstillingen

Ved 4 bruke to ulike tilnerminger til problemstillingen far vi et bedre bilde av forholdene. Mens
intervjuer gir et innblikk i situasjonen slik den oppfattes for de intervjuede og dermed viser
kontekstene som vurderinger gjores innenfor, gir en sperreundersekelse et samlet bilde av hvor
mange som har de forskjellige holdningene. Resultatene av sperreundersekelser viser et
representativt bilde av populasjonen, mens intervju gir dypere innsikt i hvilke virkeligheter
holdninger og meninger er dannet innenfor. I forhold til kommunale andeler i borettslag og
sameier vil dette innebeare at dybdeintervju gir oss et bilde av borettslagenes og sameienes
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generelle situasjon, hva det & ha en kommunal andel innebarer i deres @yne, hva som gjer at noen
lag eller sameier er mer positive enn andre og hva som gjer noen spesielt negative.

Ved at vi har foretatt en kvalitativ undersekelse i forkant av sperreskjemaundersekelsen, har vi fatt
et bedre grunnlag a stille de interessante og viktige spersmalene ut fra.

Béade i den kvantitative og den kvalitative undersskelsen har vi valgt & rette spersmalene til styrene
for borettslagene og sameiene. Styrene er valgt av resten av borettslaget/sameiet til 4 representere
dem. Fremstillingene av forholdene vil trolig fravike noe fra de man ville fatt fra "vanlige"
beboere. Styrene har i sterre grad erfaringer med hva kommunen som eier medferer for styrene.
De vil derfor kunne gi et mer omfattende bilde av denne siden av saken enn andre beboere.
Samtidig som medlemmene i styret er beboere, ser de ogsé i sterre grad forholdene utenfra.
Styrene har kjennskap til hva som kommer av klager totalt sett, hvem som lett klager og hvem som
ikke klager med mindre forholdene er ekstreme. De har derfor trolig en mer balansert holdning til
forholdene enn beboerne.

I mange borettslag og sameier har det vart kun deler av styrene som har deltatt 1 intervjuet eller
svart pa sperreskjemaet. I intervjuene var det ofte de som hadde mest og lengst erfaring med
kommunen som eier som fikk sin versjon fortalt. Andre i styrene kan ha hatt divergerende syn pa
forholdene eller deler av forholdene, uten at disse har kommet til orde eller villet tone flagg som
uenig med de mer dominerende. Bildet styrene gir kan derfor ha blitt mer enhetlig enn det som er
tilfelle.

Undersekelsen presenteres i to adskilte deler som bygger pa hver av de metodiske tilneermingene.
Del I omhandler den kvalitative undersekelsen og gir et fyldig bilde av hva borettslagene og
sameiene mener det vil si for dem & ha kommunen som medeier. I del II presenteres den
kvantitative undersgkelsen. En del av funnene og inntrykkene fra intervjuene ses da narmere pa
slik at vi vet 1 hvilken grad de er representative for borettslagene/sameiene generelt.

I bade intervjuene og spoerreskjemaet ble mulige tiltak fra kommunen for & bedre forholdet mellom
lagene og kommunen behandlet. Resultatene fra disse delene av undersgkelsen presenteres samlet
etter gjennomgangen av del I og del II.




Del I. Dybdeintervju med et utvalg styrer

Denne delen av rapporten omhandler den kvalitative siden av undersgkelsen. 20 styrer i borettslag
og sameier er intervjuet om samarbeidet med kommunen og forholdet mellom styret, de andre
beboerne og de kommunale leietakerne.

Analysen vil omhandle og presentere problemstillingen sett med styrenes gyne. Vi sper hva det
innebarer for dem og de andre beboerne at kommunen har kjopt seg inn i borettslaget eller
sameiet. Gjennom intervjuene far vi en forstaelse av helheten problemstillingen arter seg innenfor
- hvordan borettslaget/sameiet fungerer i utgangspunktet, hvilke forhold de generelt star overfor,
hva de opplever som vanskelig og hvilke typer beboere de generelt oppfatter som problematiske.
Innenfor disse kontekstene kan de ulike sameiers og borettslags forhold til kommunen som eier
veere bade varierte og ha fellestrekk.

De kommunale leietakerne er en uensartet gruppe. Mange forskjellige etater har hatt ansvar for
tildeling og utarbeiding av kriterier for bolig. I noen av kommunens etater har ansatte tilgang pa
tjenestebolig. Ungdommer som har trengt et sted & bo har leiet seg inn i bofellesskap gjennom
UNGBO. Funksjonshemmete har fatt hjelp til tilrettelagte leiligheter. Flyktninger og folk med
psykiske problemer har fitt et tilbud. Den sterste "sekkeposten" er de "vanskeligstilte". Dette er
ofte enslige forsergere eller eldre eller andre med darlig rdd, men det kan ogsd veere andre med
sosiale problemer (f.eks. alkoholproblemer).

I denne delen vil innledningsvis trekk ved utvalget presenteres. Dernest kommer analysen av
intervjuene. Det er tatt utgangspunkt i de dimensjonene som for en utenforstéende, fremtrer som
de mest sentrale i forhold til problemstillingen.

Metode og utvalg

Til intervjuundersokelsen ble det valgt ut et bredt spekter av typer sameier og borettslag. Det har
den fordelen at mange ulike problemstillinger har dukket opp. Et strategisk utvalg av
intervjuobjekter er vanlig innenfor kvalitativ metode for 4 gi innblikk i eventuelle strukturelle
skillelinjer og gi grunnlag for hypoteser om sammenhenger. Det har ikke veert et mal & ha et
representativt utvalg. Kvalitativ metode har isteden den fordelen at sporsmélene og hva det sekes
svar pa ikke er ensidig gitt i utgangspunktet. Der interessante sider ved saken kommer til syne, kan
man ved hjelp av utdypende spersmél fa et fyldigere bilde av situasjonen.

Presentasjon av utvalget

Utvalget ble foretatt i samarbeid mellom Norges byggforskningsinstitutt og Etat for eiendom og
utbygging ut fra enske om 4a fa representert:

- ulike deler av Oslo

- bade store og sma sameier/borettslag

- alle typer kommunale beboere (personale, flyktninger, vanskeligstilte, handikappete, psykisk
syke og unge)

- andeler kjopt bade for og etter desentraliseringen av kommunenes flyktningemottak
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- like mange sameier som borettslag

Tilsammen er det intervjuet styrer eller styrerepresentanter i 8 sameier og 13 borettslag . To
borettslag ikke var med i det opprinnelige utvalget. Disse kom til ekstra i forbindelse med et
intervju av naboborettslaget. Analysen vil i hovedsak omhandle de 19 opprinnelig uttrukne
borettslagene/sameiene. De to ekstra er kun presentert i parentes i beskrivelsen av utvalget.

Spredning i byen

Under presenteres en seksdelt inndeling av Oslo og fordelingen pa sameier/borettslag. Inndelingen
er gjort ut fra sosio-skonomiske forskjeller, og er presentert neermere i Hagen, Djuve og Vogt,
1994, Det er stor forskjell mellom hvor mange bydeler som faller inn i hvert omrade.

Omrade . I'Antall intervjuer:
Indre vest - bydel 1, 2, 3 3
“Yire vest + Nordstrand - bydel 7, 8,23, 24,25 | 1
‘Indre ost - bydel 4,5,6 | 3
"Eldre drabantbyer - bydel 10, 11, 12,13, 14,15 | 3
Yitre nord - bydel 20, 21,22° | 2
‘Nye drabantbyer - bydel 9, 16, 17, 18,19 |  8(+2)
Sum 19 (21)

Ikke alle bydelene er representert, og noen omrader er darligere representert enn andre. Likevel er
de fleste omradene av Oslo representert med minst to intervjuer. Ytre vest er kun representert med
ett intervju. Et flertall av borettslagene/sameiene i materialet ligger i de nye drabantbyene (Sendre
Nordstrand, Furuset, Stovner, Romsés og Grorud).”

Sterrelsen pa borettslagene/sameiene

[ utvalget er bade store og sma borettslag og sameier representert. Sterrelsene er konsentrert i to
grupper - en med under 101 leiligheter (8), og en gruppe med rundt 200 leiligheter (7). De
resterende er storre. Bade problemstillinger som er spesielle for smé og store borettslag/sameier vil
dermed bli belyst gjennom intervjuene.

Grupper kommunale beboere og forvaltere

Alle typer kommunale beboere og forvaltere er representert, men noen er det fa av. Flere
borettslag/sameier har mer enn en gruppe beboere. Forskjeller i styrenes holdninger til og
erfaringer med de ulike typene leietakere og kommunale instansene, vil beskrives med
utgangspunkt i de skillene styrene selv mener & se. Flyktninger er den gruppen kommunale
leietakere som flest borettslag/sameier har erfaringer med (13 av 19).

Tidspunkt for oppkjep av leiligheter

[ halvparten av borettslagene/sameiene er kommunens leiligheter kjopt i 1994/95. 1 resten er de
kjopt tidligere. Hoveddelen av de nyinnkjepte leilighetene er tildelt flyktninger. De fleste
leilighetene til flyktninger er kjopt etter desentraliseringen av flyktningemottaket i 1994. Over

* For en oversikt over den faktiske geografiske spredningen av de kommunale boligene, se del 1.
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halvparten av disse borettslagene/sameiene hadde ogsé andre kommunale leiligheter da
kommunen kjopte.

Fremleie

En "bakgrunnsvariabel" som fremkom i intervjuene er andelen leiligheter pa fremleie totalt i
borettslaget/sameiet. Omfanget av fremleie i de forskjellige borettslagene og sameiene varier. I de
fleste borettslagene er det lite fremleie. Et unntak er der kommunen eier 25%. I tre av sameiene er
s& mange som halvparten av leilighetene leid ut. Det er imidlertid ikke i disse vi finner den storste
misnoyen med kommunalt eie av boliger. Andelen boenheter pa fremleie ser derfor ikke ut til & ha
en direkte innvirkning p4 syn pd kommunalt eierskap. Mye fremleie kan likevel vare en ulempe
som gjor et sameie mindre rustet til & mete andre problemer som kan dukke opp i forbindelse med
kommunalt eie.

Borettslagenes vedtekishbegrensninger’

Borettslagene kan vedta at kommunen ikke far kjope seg inn i laget i det hele tatt. OBOS har gitt
en oppfordring om 4 sette grensen for kommunalt eie pa 2% av boenhetene. Fire av borettslagene i
underspkelsen har ikke vedtekter som begrenser kommunalt eierskap. Et flertall (7) av
borettslagene i materialet har en maksimumsgrense for kommunalt eie pa 2%. To har grenser pa
5% og 7%.

En del av borettslagene som har begrensninger, har i dag en heyere andel kommunale andeler enn
det vedtektene apner for. De forteller at de ikke vil gjere noe for a kaste ut kommunen, men at de
ikke vil la kommunen kjope flere eller erstatte leiligheter som eventuelt selges.

De fleste borettslagene har innfert begrensningene i lepet av 1995.

Anonymitet

I intervjuene ble styrene lovet konfidensiell behandling av det de sa, slik at det ikke skal veere
mulig & gjenkjenne hvem som har sagt hva. For noen var dette en viktig garanti, mens andre gjerne
kunne stétt frem med det de fortalte. Sitatene i teksten er anonymisert slik at det ikke skal vare
mulig & identifisere hvilket lag/sameie som har kommet med uttalelsen. Eksempelvis er de stedene
hvor styrene har uttalt 'borettslag' eller 'sameie’ erstattet med 'borettslag/sameie’.

3 Sameiene har ikke anledning til & lage bestemmelser om hvor mange enheter kommunen kan eie, og det er ingen
begrensninger i henhold til Eierseksjonsloven.
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De mest negative og de mest positive

Det er et stort spenn i holdningene til kommunale leiligheter i de ulike borettslagene/sameiene. I
fire borettslag/sameier var styret relativt positive til kommunale andeler. I fem borettslag/sameier
var situasjonen tilspisset og frustrasjonsnivéet hoyt. De resterende ti styrene var oppgitt over
forskjellige aspekter ved forholdene, men hadde kontroll over situasjonen. Vi skal skissere opp to
historier som viser spennet fra de mest positive til de mest negative.

"De kommunale leilighetene representerer kontinuitet"

I et styre var de sveert fornoyd med 4 ha kommunen som eier. De samme menneskene hadde bodd
i de kommunale leilighetene i flere &r, og det kom aldri noen klager pa dem. Problemet i dette
borettslaget/sameiet beskrev styret som fremleie pa kortvarige kontrakter. Eiere leiet ut til agerpris
uten at de nodvendigvis betalte leie til borettslaget/sameiet. Kommunen derimot betaler leien
punktlig og "legger seg ikke opp i styre og stell". Styret uttaler:

"Kommunen méa beholde de seksjonene de har, og har de behov for det ma de kjope flere.
Poenget er at de ikke ma leie gjennom uautoriserte selskaper. Vi har problemer med bolighaier
som skal profittere pa a leie ut”

"Alt for mange flyttet inn pa en gang"

I et annet borettslag/sameie har de hatt svaert store problemer. Mange personer med lite
erfaring med norske boforhold flyttet inn pa samme tid. De hadde lite erfaring med vér
type bolig og det 4 bo tett med andre - de kastet seppel ut av vinduene, satte soppelposer
i garasjen, brukte balkongen som lager, kastet alt mulig i toalettet, tomte suppegryter ut
av vinduene, og ungene bzsjet i oppgangene. Kommunen ga ingen hjelp til de
innflyttede mht. bruk av bolig og fellesarealer, og viste heller ingen forstaelse for de
pkonomiske belastningene som forholdene medforte:

"Da det var pd det verste sendte jeg manedlige rapporter for brudd pa husordensregler. Eiter
en episode med ruteknusing hvor det var vitner til stede, sendte vi regning til kommunen. Svaret
fra kommunen var at kommunen ikke hadde ansvar for sine beboere.”

I dette borettslaget/sameiet sier styret samstemmig at de i fremtiden ved leilighetskjop
ikke vil flytte inn i sameier eller borettslag hvor kommunen har andeler.

Sentrale problemer

I den folgende analysen vil vi konsentrere oss om hva som er problematisk nar kommunen blir
eier, pa tross av at ikke alle styrene er like negative til kommunen som eier. Fremstillingen vil
kunne gi et mer negativt inntrykk enn det rette. Fokus pé problemene gjor det imidlertid mulig 4 se
gode mater 4 tilrettelegge for bedre samarbeid.

Nar situasjonen mellom styrene og kommunen virkelig skjeerer seg, har det, sett fra styrenes side,
ofte vaert folgende utvikling i saken; 1. beboer(e) skaper problemer, 2. det er vanskelig & fa tak 1
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kommunen, 3. kommunen takler problemene darlig. Sett fra borettslagenes/sameienes side er det i
alle faser kommunens ansvar at det blir vanskeligheter selv om de opprinnelige problemene som
oftest bunner i uensket atferd fra leietakerne.

Nar imidlertid forholdet mellom kommunen og borettslagene/sameiene generelt skal forbedres, er
historien ikke s& enkel som skisseringen ovenfor - det dreier seg om flere dimensjoner. Forspillet
til at borettslag setter en grense for prosentandelen kommunale andeler, og at sameier prover &
stoppe kommunalt oppkjep, handler vanligvis ikke om en dramatisk forhistorie med
problematiske leietakere.

Vi skal i analysen av materialet presentere noen dimensjoner som problematikken kretser rundt.
Grovt sett handler det om

- forskjell mellom eiere og leietakere

- frykt og myter

- merarbeid for styrene

- mindre kontroll over privatsferen

- problemer ved plasseringer av leietakere

- darlig handtering av problemer fra kommunens side

[ analysen vil det ikke legges stor vekt pa & presentere problematferd. Det fokuseres heller pa
strukturelle sider ved sakskomplekset enn beskrivelser av problembeboere. Innledningsvis skal det
ogsa poengteres at det med en hel del kommunale leieboere ikke er problemer. I halvparten av de
intervjuede borettslagene og sameiene har det vert sma eller ingen problemer med de kommunale
leietakerne.*

Kontekst - bomiljo der de fleste eier.

Styrenes syn pd kommunen som andelseier i borettslag og sameier dannes innenfor en kontekst. [
bunn i denne konteksten ligger et skille mellom eiere og leietakere. Alle i styrene er eiere mens
alle de kommunale beboerne er leietakere. I intervjuene dukket det ofte opp polariteter nar det var
snakk om hvem som generelt sett innebarer problemer og hvem som i mindre grad gjor det. Et
flertall mente at mye forskjell ligger mellom de som eier og de som leier. I to styrer understreket
man dette med & si at de ikke tror det er forskjell mellom kommunale leietakere og andre som bor
til leie.’

Uvilje mot fremleie

Alle styrene hadde en generell uvilje mot fremleie. Denne uviljen har flere sider. Styrene regner
med at leietakere er mindre stabile i bomiljoet enn eierne. De antar derfor at leietakerne vil delta 1
ulike aktiviteter i mindre grad enn andre enten det er snakk om sosiale tilstelninger eller dugnader.
Mange styrer forteller at leietakerne i liten grad deltar pa dugnad, men de fleste legger til at mange
eiere ogsa unndrar seg slike plikter. Fordi det ikke vil fa gkonomiske konsekvenser for leietakerne
om det fysiske miljeet forfaller, mener mange at leietakere er mindre opptatt av vedlikehold og
stell av fellesomrader og eget hjem.

* Dette sammenfaller med de representative tallene i del II.

*Noen fa var uenige i at skillet gdr mellom eiere og leietakere. I ett styre mente de problemene var knyttet til om man
far kommunal hjelp eller ikke. To andre styrer understreket sterkt at et skille mellom mottakere av hjelp og andre var
uvesentlig. I to styrer mente man skillet gikk mellom fremmedkulturelle og norske.

17




Hvorvidt det finnes en reell forskjell mellom atferden til leietakere og eiere er usikkert, men siden
de aller fleste styrene anser leietakere generelt som mindre gunstige for bomiljeet, stiller beboerne
i de kommunale leilighetene med et "handikap"” i utgangspunktet - de er uenskete fordi de er
leietakere.

Frykt for problemer

Niér borettslag og sameier gnsker & begrense kommunens andeler er det for mange etter "fore var"
prinsippet. De er engstelige for hva de kan fa av leietakere. Denne engstelsen kan i stor grad se ut
til 4 henge sammen med myter om kommunale leietakere som verre enn realiteten. Mens
skrekkhistorier blir utpenslet i avisene, er det ingen nyhet av interesse at en flyktningfamilie, to
gamle damer og en alenemor glir godt inn i et bomilje.

Representative erfaringer?

For 4 fa et bilde av hvilke forestillinger styrene i sameiene og borettslagene hadde om kommunale
leietakere, ble de spurt om de trodde deres erfaring med kommunale leietakere var representativ.
Med unntak av de som hadde svert store problemer, svarte nesten alle at de trodde de "hadde veert
heldige". De mente kommunale leietakere generelt er mye vanskeligere enn det de selv erfarte. I
de lagene/sameiene hvor det hadde vaert store problemer, trodde styret deres erfaringer var helt
vanlige. At s& mange som selv sier deres problemer er begrensete mener de er heldige og at de
med store problemer mener de er representative, indikerer at bildet av "den kommunale leieboer"
er verre enn realiteten. Den kvantitative delen av undersgkelsen bekrefter dette (se del II). Bade
sperreundersekelsen og intervjuene indikerer at det generelt er mindre problemer med beboerne
enn det styrene frykter og forventer.

De intervjuede var i stor grad uvillige til & svare pa hvilke generelle syn de hadde pa kommunale
leietakere. Spersméal om hva de hadde hert om andres erfaringer ble i stor grad ikke besvart. De
mente de ikke hadde tilstrekkelig grunnlag til 4 uttale seg om kommunale leietakere generelt.

Redd det ukjente

I intervjuene kom det frem hvordan man er tilbgyelig for 4 vere redd for det man ikke kjenner til.
Ett styre fortalte at de pa tross av noen sma kulturforskjeller var glade s lenge de kunne beholde
de bosniske flyktningene i leilighetene. De fryktet at kommunen nér bosnierne flytter hjem vil
plassere folk med narkotika- eller alkoholproblemer i leilighetene. I et annet styre er derimot
bosniske flyktninger skrekkvisjonen:

"For meg star skrekken for bosniere nar man ikke gir noen form for psykisk stotte.
Stotteapparatet finnes ikke. A fa slike inn her er den store skrekken".

[ et tredje borettslag/sameie hadde man denne typen redsler for innflyttingen, men de ble gjort til
skamme:

"Da jeg sa at det skulle komme en bosnisk familie i etasjen under tenkte jeg at det ikke var et
gode for sameiet. Men jeg tok feil, det har veert hyggelig."

Eksempelene ovenfor viser at det fremmede ofte virker truende, men at redsler kan gjores til
skamme nar det er mennesker og ikke stereotypier det dreier seg om.
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Frykt for effekten pa pris

Et annet forhold som det knyttes frykt til i forbindelse med kommunale andeler er pris. De fleste
styrene trodde kommunale andeler i laget/sameiet pavirket prisen ved salg av bolig. Hvorvidt dette
medforer riktighet er uvisst, men pd spersméal om styrene som resultat av dette hadde hatt mye
pagang av potensielle kjopere som ville vite om det fantes kommunale leietakere i garden for de
ga bud, var det fa som hadde erfart dette. Det tyder pa at kjopere ikke er svart opptatt av dette
forholdet pa et generelt plan. I tilknytning til noen spesielle omrader hvor det har veert store
mediaoppslag om boforholdene virket det imidlertid som om sammenhengen var mer reell. Det ser
ut som sterke rykter om problemer far effekt pé prisene.

Ett styre sier at de ikke tror antallet kommunale andeler har betydning for prisene i
laget/sameiet, men at andelen fremmedkulturelle er avgjorende og mener at kjgpere studerer
navnene pa ringeklokkene i oppgangen nér de er pa visning.

Hvilke erfaringer kjgperne har fra tidligere kan ogsa spille inn. Flere av de intervjuede sa de aldri
ville kjope seg inn i et lag eller sameie hvor kommunen hadde andeler. Det gjaldt szrlig
styremedlemmer i de borettslagene/sameiene hvor det har vert store problemer.

Uavhengig av om kommunalt eie i borettslag/sameier forer til lavere pris pa de resterende
boligene, er dette en redsel som beboerne sitter med og som gjer dem negative til kommunalt eie.

Merarbeid for styrene

En sentral side ved kommunalt eierskap som gjelder for nesten alle styrene, er at det medforer
merarbeid. Styrearbeidet er som regel ulennet eller darlig lennet arbeid, og det kommer for de
fleste pa toppen av annen aktivitet (f.eks. lennet arbeid ute og ulgnnet arbeid hjemme). Selv om
det 4 sitte i et styre er frivillig, er det i stor grad ogsa noe man gjor av plikt. [ sma
sameier/borettslag kan det veere en oppgave som gér pa rundgang. Innenfor en slik kontekst er det
klart at alt merarbeid oppleves belastende. Nar en del merarbeid 1 tillegg oppleves som ungdvendig
og et uttrykk for manglende respekt fra kommunens side, er det ikke forbausende at mange blir
negativt innstilt.

Mange etater & forholde seg til

Merarbeidet kan vere av flere forskjellige typer, og noen er storre i omfang enn andre. For det
forste forteller mange om uklarheter i forhold til hvilken etat de skal henvende seg til i
sammenheng med forskjellige sider ved eierskapet.

"Da Oslo kommune insisterte pa a kjope disse seksjonene, stod de pa hardt. Da saken endelig
hadde gatt i orden, og vi hadde bestilt innbetalingsblanketter for fellesutgifier og sant, begynte
det a hagle inn med brev om at eierskapet skulle splittes opp. Etat for eiendom og utbygging
skal veere eier, OKB skal veere forvalter, bydelsadministrasjonen skal veere utleier, mens det
lokale sosialsenteret skal veere ansvarlig for den videre oppfolgingen. Hvem som skal ha
innkalling til sameiermoter og referat kunne ikke Oslo kommune svare pa selv engang. Etter (o
maneders eierskap hadde vi fire instanser og seks ulike kontakipersoner a forholde oss til. Etat
Jfor eiendom og uthygging sitt svar er at dette er ikke sa ille, det er OKB som er ansvarlig for
det meste. Samme dag far vi brev fra sosialkontoret der vi presenteres for kontakiperson nr. 7
som skal veere ansvarlig for videre oppfolging.”
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Dette eksemplet er ikke det eneste. I de fleste sameiene/borettslagene hvor det har veert kjopt
leiligheter de siste drene har det gatt en viss tid for det er blitt klarhet i hvor henvendelsene skal
gjores. Flere forteller at de har valgt seg en instans de adresserer henvendelsene til uten at de vet
om alt kommer dit det skal. I en del sammenhenger medferer denne uoversiktligheten merarbeid
ved at informasjon mé sendes flere ganger til ulike instanser eller ved at flere kontaktpersoner ma
orienteres. I tillegg oppleves situasjonen frustrerende fordi styrene mangler oversikt over hvem
som har ansvaret.

Vanskelig & ni frem til den ansvarlige

En annen gjentatt problemstilling er at det er vanskelig 4 nd gjennom til de ansvarlige i
kommunen. Siden styreverv er noe man péatar seg ved siden av ordinzrt arbeid, kan det for noen
veare vanskelig & fa ringt innenfor de forskjellige kommunale etatenes dpningstider. Nar man i
tillegg ikke kommer frem til rette vedkommende gang pé gang, oppleves det vanskelig.

Mer merarbeid enn med vanlig fremleie

Nar styrene forteller om merarbeid i forbindelse med kommunalt eierskap, kontrasterer de det ofte
til situasjonen med eiere som selv bor der eller ordinre eiere som leier ut pa fremleie. Fremleie
generelt medforer merarbeid for styrene ved at de mé forholde seg til bide eier og leietaker med
informasjon og utsendelser. Kommunen er ifelge noen styrer darligere til 4 bringe informasjon
videre enn andre eiere:

Vi har opplyst om hvor kjellerboder er. Dette er ikke brakt videre til de kommunale leietakere.
Kommunen kommer til oss og skal ha svar pa ting, men de bringer det ikke videre.

Det blir ogsa mer merarbeid ved kommunalt eie fordi det er vanskeligere & komme gjennom til de
som har ansvaret. I et borettslag/sameie hvor de er helt avhengige av at alle stiller pa dugnad,
stimulerer de til deltakelse ved at de som ikke deltar plikter & betale et gebyr. Kommunen nektet
imidlertid & betale gebyret da den kommunale leietakeren ikke hadde deltatt. For styret var det sa
en stor jobb med flere runder med kommunen for pengene kom inn. Dette opplever styret som
"unedvendig merarbeid" og fortalte om de andre eierne hvor slik betaling aldri ble et problem.

Noen styrer hevder ogsé at utskiftingen av leietakere med det merarbeid det medforer (f.eks. nye
skilt pa ringeklokke og postkasse), skjer hyppigere i kommunale leiligheter enn i andre.

Beboere som krever mye oppfelging

[ tillegg til at kommunale andeler generelt medforer merarbeid uavhengig av hvordan beboerne
fungerer, kan ulike grupper kommunale beboere skape ekstra belastninger. [ forbindelse med
fremmedspréklige kan det gjelde kommunikasjon og informasjon. For & sikre at husordensreglene
blir forstatt ber de oversettes til et sprak beboerne kan lese. I tillegg kan det veere mye annen
informasjon om hvordan borettslaget/sameiet fungerer som ber forklares. Ingen av de intervjuede
kan fortelle at de har fatt sprakhjelp fra kommunen, og mange etterlyser det.

Den tyngste formen for merarbeid oppstar i forbindelse med beboere som er ukjente med normer
og regler for norsk/vestlig boskikk. Her kan det bade dreie seg om fremmedkulturelle og om

norske som har vanskelig for 4 forstd hva det betyr 4 bo tett med andre og hvilke hensyn man da
tar. Hvis problemene vedvarer og eventuelt blir sveert alvorlige, kan det bli snakk om svart store
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belastninger for styret. I slike saker ma styret forholde seg til flere ulike akterer - leietaker ma
irettesettes, det ma mekles mellom leietaker og naboer og kommunen mé informeres om
forholdene.

Denne type problematikk benevner styrene ofte som manglende "botrening”, og det har veert et
gjiennomgaende tema for styrene i intervjuene. Som vi ser i del II er dette ogsé den hyppigst
nevnte grunnen til problemer. Styrene opplever at det offentlige palegger dem oppgaver som de
mener ikke er eller burde vare deres ansvar. Nar kommunen gér inn og ordner husvare for et
menneske eller en familie, mener styrene det samtidig er kommunens ansvar at leietakerne far
nedvendig informasjon og rettledning.

P4 informasjonssiden er husordensreglene vesentlige. Alle sameier og borettslag har ikke samme
praksis, men vanligvis fir nye eiere husordensregler i forbindelse med overtakelse av leiligheten.
Styrene forventer derfor at eieren (kommunen) kommuniserer innholdet videre til leietakerne.
Hvorvidt kommunen faktisk gjor rede for husordensreglene er uvisst, men styrene mener
leietakerne ofte ikke har fatt denne type informasjon pa en mate som gjer at de har forstitt den.

Andre typer informasjon kan vare mer eksplisitt knyttet til hvert sameie/borettslag eller det kan
vere generell informasjon som omhandler hva det 4 delta i et fellesskapet innebzrer. Serlig er det
nedvendig at leietakeren far en forstéelse av hvordan han/hun skal forholde seg til felles fasiliteter
(f.eks. vaskekjeller og felles varmt vann og fyring). I et eksempel drev en leietaker utstrakt
utlufting av leiligheten om vinteren. [ borettslaget/sameiet er det felles fyringsanlegg og
fyringsutgiftene gikk opp. Da leietakeren ble bedt om & slutte & lufie i timevis, svarte
vedkommende at det var kommunen som betalte stremregningene, s det var vel ikke sa noye. Det
tok styret lang tid 4 fA vedkommende til & skjenne at det i stor grad var de andre i sameiet som
betalte for dennes forbruk gjennom felles fyringsanlegg. Da forholdene imidlertid var avklaret
etter mye om og men, hadde leietakeren stor forstielse for systemet og endret atferd. Poenget for
styret var at prosessen var tid- og energikrevende, og de folte at det burde veart unedvendig.

"Botrening" handler bade om informasjon for leieforholdet tar til og om oppfolging i det daglige.
Grensesetting er ubehagelig og oppleves som belastende for dem som utforer det. I intervjuene
fremkommer det ogsa flere historier hvor den som har irettesatt en leieboer er blitt truet av denne.

I tilfeller der de nyinnflyttete aldri har bodd i leilighet for, kan omstillingen vare ganske stor og
kreve mye arbeid fra styret. Historier om folk som kaster alt mulig i do, temmer seppel og
matavfall ut av vinduet og bruker balkongen som lager og terkesnor er ikke unike. I et styre
forteller de:

"Tilstandene har veert helt hiplose her nede. Vi har leert opp kommunens leietakere og det har
veert en kjempejobb.”

Det er her viktig 4 papeke at flere av styrene er redde for at deres kritikk og snsker om hjelp skal
oppfattes som fremmedfrykt eller rasisme. I et omrade med mange fremmedkulturelle uttaler en:

"Vi har gjort det klart for kommunen at det ikke er rasediskriminering det dreier seg om. Hvis
rase hadde veert et problem hadde vi ikke bodd i omradet.”

Botrening bestar av forskjellige elementer som kommunen i varierende grad kan ivareta. Noe
daglig oppfolging kan det vere naturlig at skjer naboer imellom. Slik det er nd er imidlertid
botrening verken tematisert fra kommunens side eller noe styrene foler de kan f& noe assistanse til.
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Mange styrer er derfor gatt helt i 1as og sier med store bokstaver at de ikke er villige til & bruke
store deler av sin fritid pa noe de anser som kommunens ansvar.

Uheldige plasseringer

Hvordan kommunen plasserer beboerne er et sentralt punkt i flere intervju. I et styre sier de:
"Man ma ha en fornuftig balansegang nar det gielder a plassere folk sammen. Kommunen bor

ha ansvar for hvem de plasserer sammen. Det er vi som far problemer med mas pa dora for a
leere dem opp nar det gjelder ¢ bo."”

Okte belastninger der det alt er problemer

En avgjerende skillelinje ser ut til & veere hvor godt borettslaget/sameiet fungerer i utgangspunktet.

De mest negative er de borettslagene/sameiene som allerede har store problemer. I flere av
tilfellene har kommunen gjennom oppkjep og plassering forsterket en vanskelig tendens i
omradet. Det gjelder der kommunen har kjept opp leiligheter 1 "billige" omrader hvor pengesterke
med mulighet for a flytte gjor det, det gjelder omrader som er nye og derfor allerede har mye
turbulens, og det gjelder sameier/borettslag som av andre grunner har store belastninger (f.eks.
okonomiske eller praktiske problemer).

I omrader hvor det er problemer fra for blir styrene ekstra redde for mer problemer og derfor
fiendtlige til kommunalt oppkjep. Et eksempel er et omrade som fordi det er nytt har mange
barn/unge og dermed stor slitasje pa lekeomradene og et hardt klima for unge. Nar det i de
kommunale leilighetene plasseres familier med mange barn som sliter pa fellesanleggene

eller unge som pga. traumatiske opplevelser er vanskelige, forsterker det tendenser som allerede er
tilstede.

Et annet eksempel er sma sameier/borettslag hvor bemanning kan bli et spesielt problem. Nar det
er fa seksjoner 4 ta av er det fa som kan vere styreleder, medlem, sekretar etc. Ofte blir de samme
sittende 1 arevis, og nar disse vil ut er det vanskelig med rekruttering. En kommunal leilighet
minsker antallet aktuelle kandidater med én og oppleves som a forsterke rekrutteringsproblemene.

Sma borettslag/sameier er avhengig av deltakelse pa dugnad

De fleste borettslag og sameier har en eller annen form for dugnad hvor det gjeres noe for
fellesskapet. Hvor sérbart et sameie eller borettslag er overfor manglende deltakelse fra beboerne
er avhengig av hvor mange som stiller opp ellers og om ting blir gjort. [ sma borettslag eller
sameier er det ikke uvanlig med en eller annen form for gebyr til de som ikke meter opp.

Fra intervjuene fremgar det at de kommunale leietakerne i sveert liten grad stiller opp pa dugnader.
[ de fleste store lag/sameier er det mange andre som heller ikke kommer, bade andre leietakere og
eiere. For disse er det vanligvis ikke et problem at ingen stiller opp fra de kommunale leilighetene.
For sma lag/sameier kan det imidlertid vare et stort problem fordi det kreves en viss mengde
mennesker for & f en jobb gjort. [ sma lag/sameier ber derfor den kommunale leietakeren vere en
som kan ta i et tak og ikke f.eks. en funksjonshemmet.
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Overfylte leiligheter

Et tredje problem i tilknytning til plassering er overfylte leiligheter. At svart mange mennesker
flytter inn i en leilighet skjer delvis i trdd med kommunens intensjoner og delvis uten at
kommunen har kjennskap til eller godkjent det. Et par styrer forteller om leiligheter hvor
slektninger av de som bor der ogsa bebor leiligheten i lange perioder av gangen.

Overfyllte leiligheter skaper flere problemer for borettslaget/sameiet. For det forste forteller flere
styrer at det forer til mer brak nar det f.eks. er mange barn i en liten leilighet. For det andre blir det
vanskeligere a vite hvem som herer til i leiligheten og dermed holde noe oppsyn med "ukjente".
For det tredje skaper mange mennesker et storre forbruk av fellesgodene. Mange barn gjer at
fellesarealene slites mer (utearealer, oppganger, lekeapparater), og mange mennesker generelt gjer
at det forbrukes mer av varmt vann og strem.

Flere styrer sier derfor at de ensker regler for hvor mange som skal kunne bo i hver leilighet og
garanti fra kommunen om at leiligheten kun skal inneholde et visst antall mennesker. Mens det
tidligere fantes helsemessige bestemmelser som regulerte dette, opplever styrene na at det er fritt
fram.

Mangler tillit til kommunens handtering av problemene

Hvordan kommunen héndterer de problemene som dukker opp er avgjerende for
borettslagenes/sameienes forhold til kommunale andeler generelt. Her spiller bade erfaringer og
antakelser inn. Mens flere styrer har erfart hvordan kommunen har taklet klager og problemer, og
dermed har gjort seg opp en kvalifisert mening om forholdene, er dette et sentralt punkt ogsa i de
styrene som ikke har erfaringer med dette. I flere av disse styrene tror man at kommunen verken er
innstilt pa eller i stand til, 4 lase problemer som matte oppsta. I noen grad gir det utslag i at de ikke
formidler hvilke problemer som finnes til kommunen - de mener det ikke vil komme noen bedring
ut av det. Bildet er imidlertid langt fra entydig - noen styrer har ogsa opplevd god handtering fra
kommunens side ved vanskelige situasjoner.

Det tar lang tid for problemene blir lost

Flere av borettslagene/sameiene som har hatt store problemer har erfart at kommunen ikke har
mott dette pd en god nok méte. Tidsaspektet er sentralt - hele prosessen fra noe blir et problem til
det har fatt en losning tar for lang tid. For det forste tar det ofte lang tid & fa svar pa skriftlige
henvendelser. S tar det lang tid for noen fra kommunen tar opp problemet med beboerne det
gjelder. I noen grad er det kommunikasjonen innad i kommunen som tar lang tid. I et tilfelle hvor
manglende vedlikehold var problemet, ble problemet ikke lost for i retten fordi ulike etater hadde
ansvar for forvaltning og vedlikehold.

I de tilfellene der problemene bunner i voldelig atferd eller trusler fra en leietaker, blir tidsaspektet
spesielt kritisk. Flere forteller at de mé ga via rettssak for & bli kvitt folk som er kriminelle:

"I utkastelsessaken forventer vi at det blir gjort noe med en gang, men det skjer ikke. Det er det
som er sa fortvilet - at vi blir truet pa livet med vapen ..."

Slike saker er det svert belastende for de som erfarer det. Det oppleves som et overgrep fra det
offentlige & utsettes for trusler i bomiljoet som skal vare den enkeltes "trygge havn".
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Tor iklke klage

Fordi beboerne mangler tillit til at kommunen kan og vil gjere noe med problemet, er det flere som
ikke tor klage. Flere styrer forteller at folk ikke klager fordi de er redde for represalier fra
leietakeren. I et tilfelle ville en som var blitt truet pa livet ikke lage sak overfor styret eller
kommunen fordi hun heller ville selge leiligheten og flytte. Hun stolte ikke pé at kommunen ville
héndtere problemet godt nok, og forventet at hun derfor matte flytte i alle fall. Saken ville bli
staende skriftlig i styrets papirer, og det ville gi en darligere pris pa leiligheten.

Problemene tas ikke alltid pa alvor

Nar kommunen ikke yter hjelp foler styrene at deres problemer ikke tas pa alvor. Det gjelder
uavhengig av problemenes alvorlighetsgrad. Flere situasjoner har blitt mer tilspisset og vanskelige
enn nedvendig fordi de ikke er blitt mett pa en god mate fra starten. Serlig gjelder det i
forbindelse med problemer med leietakernes bovaner. Kommunen har ikke stilt opp med
nedvendig rettledning og korreks. [ et tilfelle lovet kommunen hjelp som de ikke har gitt:

"De kom rett fra flyktningeleirer. Sameiet presset kommunen for a fa tolkehjelp. Til tross for
lofter fikk vi det ikke."

[ et annet tilfelle hvor det hadde vert mye problemer med en familie, trodde kommunen blindt pa
familien som sa de ikke hadde gjort det de ble anklaget for, uten & underseke om det fantes
grunner for a gjere noe med forholdene.

De fa styrene som har erfaring med ordninger som burde sikre bedre kontakt mellom
borettslag/sameier og kommunen, har ikke alltid sett at det har hjulpet. I ett styre forteller de:

"Det har veert en rekke kontakipersoner. Sa snart det trykker pa far vi en ny kontakiperson.”

[ to andre styrer forteller de at det har vaert bade flyktningeteam og flyktningekonsulenter i bildet,
men disse har ikke fulgt opp regelmessig - kun veert der i starten.

Kontrast mellom etater som gjor noe og som ikke gjor noe

Midt blant de mange historiene om at kommunen ikke tar problemer pé alvor, fortelles det ogsa
om etater som takler vanskeligheter pa en god mate. [ flere borettslag/sameier har de erfart at den
ene etaten gjor en god jobb mens den/de andre gjor en darlig. I et par borettslag/sameie fremhever
de at den lokale bydelen er en bedre forvalter enn OKB, og tror det bunner i mer kjennskap til og
interesse for lokale forhold. I et annet borettslag/sameie mener de imidlertid at OKB gjer en bedre
jobb enn bydelen og begrunner det med at OKB er mer "proffe". Samarbeidet med spesielle
institusjoner som Dikemark og PRO ser ogsé ut til & fungere godt.

Styrene er mer overbzrende med problemer som dukker opp hvis de umiddelbart far en lesning
eller kommunen viser at de vil gjere noe.

Mister kontroll over privatsfaren

Boligen er en privat enklave trukket tilbake fra offentlige plikter og et sted man skal kunne slappe
av. Styrene opplever det som kommunen legger sine plikter over pd private nar de sender folk med
lite botrening til et sameie/borettslag. Nar problemene blir sa store at folk med styreverv ikke kan




slappe av hjemme fordi de foler seg truet eller konstant blir stilt overfor problemer, mister de sin
"trygge havn".

Krefter og fritid gar med til oppgaver som styret foler ikke er deres ansvar i utgangspunktet. I
intervjuene er derfor et stadig tilbakevendende utsagn; "vi vil ikke veare sosialarbeidere”.

Onsker mer innflytelse pa hvem som far bolig

Styrene ensker kontroll med eget bomilje. En slik kontroll opplever de & ha i sterre grad nér
privatpersoner driver fremleie enn nar kommunen er eier. Flere styrer forteller at de ved
kommunale leiligheter ikke har visst pd forhand hvem som er flytter inn og at det oppleves som
uholdbart.

I praksis er det lettere & bli kvitt beboerne som ikke fungerer ved vanlige fremleieforhold enn ved
kommunalt eie. Rent juridisk kan private fremleiere veere like bundet som kommunen, men de
klarer likevel & avslutte leieforholdet. For styrene er det realiteten som er avgjorende heller enn det
juridiske rundt forholdene, og realiteten er at styrene lettere far ut problembeboere som leier av
private eiere enn som leier av kommunen.

I flere styrer onsker de & fa godkjenne de som skal bo 1 kommunale leiligheter pa forhind slik at de
kan nekte & ta imot noen de vet har en problematisk bohistorie. Noen er innforstitt med at dette
rent etisk og praktisk kan veere vanskelig, men slik det er na foler de seg overkjort og avmektige
overfor eget bomiljo. Hvis kommunen inngér i en dialog med styrene i forbindelse med
utplasseringene vil styrene oppleve mer kontroll over egen situasjon. God kjennskap til de nye
beboerne gjor ogsa at styrene kan moate dem pé en bedre méte.

Ansvarsfraskriving ved vedlikehold

For noen av borettslagene/sameiene i intervjuene har vedlikeholdet i kommunens leiligheter blitt
et problemomrade. En del vedlikehold er slik at borettslaget/sameiet blir skadelidende hvis det
ikke utfores pa en god méte. Borettslag/sameier som er 30-40 ar gamle begynner 4 trenge indre
vedlikehold av elektriske opplegg eller ror- og kransystemer. Hvis ikke utskifting av gamle deler
skjer, risikerer man store edeleggelser i hele fellesanlegget. Sett med styrenes eyne viser
kommunen liten respekt for dette. I flere tilfeller har de fraskrevet seg ansvaret og sagt at
leietakeren skal ordne det. Mye av det vedlikeholdet som etter Husleieloven (16. juni nr. 6, 1939)
pahviler utleier (§ 18), har kommunen i sin standardkontrakt overfort pd leietaker. [
borettslags/sameiers perspektiv er det en intern sak mellom utleier og leietaker hvem som utforer
det nodvendig vedlikehold, bare det blir gjort. A pase at det blir gjort ser de som
eierens/kommunens ansvar.

De styrene vi snakket med opplevde overforingen av ansvaret fra kommunen til leietaker som
svaert problematisk. De er ikke innforstatt med kommunens spesielle kontraktsformuleringer, og
mener det handler om den type vedlikehold som er eiers ansvar. At kommunen velter ansvaret
over pa leietakerne finner de uriktig. Et styre vektla i den forbindelse at beboerne ikke hadde rad
til den type vedlikehold. I et annet styre understreket man at beboerne ikke alltid har kompetanse
og fysiske evner til & utfore nedvendig arbeid. For borettslagene/sameiene blir imidlertid det
storste problemet at arbeidet ikke blir utfort.

I alle sakene av denne art har styrene stétt pa for 4 fa kommunen til 4 betale for 4 fa utfort sin del
av forpliktelsene. Igjen har det dreiet seg om tid og merarbeid. Styrene foler seg handlingslammet
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i forhold til egen virkelighet. Det flere styrer ensker er en mulighet til 4 ordne opp og sende
kommunen regning etterpa. Alternativt ber man kunne ta kontakt med kommunen og fa et svar,
enten ordner de det selv raskt, eller sa kan borettslaget/sameiet selv ordne opp og sende regning.
Det kommunen i stor grad praktiserer idag er 4 skyve problemet over pa leietaker og overse de
folgene det har for sameiet/borettslaget.

Uavklarte roller for styrene og kommunen

Niér en leietaker tildeles en kommunal bolig er det tre akterer som er involvert - styret, beboeren
og kommunen. Relasjonene mellom disse ma fungere tilfredsstillende. -

Styret

Beboeren Kommunen

Ut fra det vi har sett i intervjuene er det flere av disse relasjonene som ikke fungerer slik styret
kunne gnske seg. Styrene vektlegger imidlertid relasjonene knyttet til kommunen som mest
problematiske. For det forste skaper kommunen som forvalter merarbeid for styrene ved sin
driftsform (mange etater og vanskelig & f& kontakt). For det andre har styrene forventninger om at
kommunen skal ta et mye storre ansvar overfor beboeren enn det kommunen gjer. Her er det
delvis snakk om en manglende rolleavklaring ved at styrene forventer noe av kommunen som
kommunen ikke mener er forvalterens ansvar.

Eksempelvis mener styrene at informasjon og opplering i boskikk og husordensregler er
kommunens ansvar og ikke deres. I et styre sier de:

"Kommunen fordrer at det er vi som skal leere dem G bo. Men det er ikke vért ansvar. A sitte i et
styre er sa mye arbeid fra for at vi ikke har tid til a drive oppleering.”

Ogsa nar det gjelder kriminell oppfersel fra beboere som vandalisme, vold eller trusler, forventer
styret at kommunen skal ta et ansvar og flytte personen ut av boligen. Kommunen mener
imidlertid at dette er politisaker som skal anmeldes og som kommunen ikke har et direkte ansvar i
forhold til. Vedlikehold er et tredje punkt hvor styrene forventer et sterre engasjement fra
kommunen enn det kommunen mener er rimelig.

En rolleavklaring mellom styrene og kommunen, hvor kommunen klargjor hva som er forvalters
ansvar, vil kunne vere gunstig. Samtidig kan det ha en negativ effekt fordi det tydeliggjor at
private utleiere i praksis er villige til & ta mer ansvar i forhold til en problematisk leietaker enn
kommunen (f.eks. ved 4 si opp leiekontrakten uavhengig av om dette er lovlig eller ikke).




Styrenes holdninger til kommunen og beboerne

Holdningene styrene har til kommunen som forvalter er ikke sammenfallende med holdningene de
har til beboerne. Et flertall er mindre frustrerte over beboerne enn over kommunen som forvalter.
Det som eventuelt blir problematisk kan i stor grad tilbakefares til kommunen. Nér en beboer ikke
opptrer i samsvar med regler og boskikk er det i styrenes syne kommunen som ikke har gjort
jobben sin mht. informasjon og opplering. Nér styrene ikke far tak i de ansvarlige i kommunen,
eller forvalterne ikke oppfyller deres forventninger, er det ogsa kommunen som feiler. De fleste
mener at det innebzrer ulemper at kommunen er andelseier uavhengig av om beboerne skaper
problemer eller ikke.

Lite fordeler med kommunen som andelseier

P4 sporsmal om kommunen som andelseier innebarer fordeler, svarer de fleste nei. En del styrer
trekker etter hvert likevel frem at fellesutgifter/husleie betales som de skal av kommunen, noe ikke
alle andre eiere er like flinke til. I ett tilfelle er beboerne i de kommunale leilighetene mer stabile
enn andre beboere, og det fremheves som positivt. [ et annet tiltelle ble leilighetene solgt av
laget/sameiet til kommunen fordi det var vanskelig 4 selge leiligheter pa et gitt tidspunktet. Ved &
selge til kommunen fikk de dermed solgt til en pris de kunne leve med pa det tidspunktet de onsket
a selge.

Beboerne er en uensartet gruppe

Selv om de farreste ser noen s&rlige fordeler ved kommunen som andelseier, er de kommunale
leietakerne i mange tilfeller uproblematiske. I mange av lagene/sameiene som er intervjuet er det
sma eller ingen problemer med beboerne, og i flere andre lag/sameier forteller de at de fleste er
greie, men at et mindretall edelegger.

De kommunale leietakerne kan grupperes etter hvordan styrene oppfatter dem:

1. Uproblematiske - styret vet nesten ikke hvem de er og det er ikke problemer med dem

2. Er som andre - styret far kanskje litt klager av og til, men ikke noe vesentlig

3. De har andre og irriterende vaner - f.eks matlukt og barn som er oppe sent

4. De bryter regler fordi de ikke vet bedre - de kan rettledes, men det krever innsats fra styret
5. Forferdelige - de er truende, edeleggende, arrogante, kriminelle eller lager mye brék

Styrenes beskrivelser av lagenes/sameienes frustrasjoner over beboerne ser i noen sammenhenger
ut til & veere avhengig av hvem som sitter i styrene og hvordan de oppfatter ting. Atferd som av ett
styre tolkes som et stort problem kan av et annet ses p4 som en bagatell. Sarlig er om beboerne
havner i gruppe 1, 2 eller 3 avhengig av hvilke holdninger styret har. Gruppe 4 og 5 er mer
"objektive" kategorier, og det er disse som skaper mest problemer og ekstraarbeid for styrene.
Intervjumaterialet gir ikke grunnlag for & si hvor stor andel av de kommunale beboerne som faller
i hver av disse gruppene, men det virker rimelig & anta at sveert f er som beskrevet i gruppe 5 (noe
som bekreftes i del II). Nar beboere er av denne typen skaper de imidlertid svert mye misnoye og
eventuelt frykt.

Styrene som konfliktdempere

I flere styrer poengterer de at mange klager (pé bade kommunale leietakere og andre) kan vere
utslag av lite toleranse blant andre beboere heller enn faktisk problematferd. Nar folk bor tett ved
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hverandre vil det alltid veere vaner noen har som irriterer andre. Stilt overfor beboere som klager
pa andre inntar styret gjerne en meglerrolle. Et styre forteller:

"Noen gndler feelt pa andre. Vi svarer 'dette er et borettslag/sameie - da har du folk bdde over

rn

og under deg’.

Styrene ber vanligvis folk ordne opp seg imellom. I neste omgang ber de om en skriftlig
redegjorelse pa problemene. Et styre forteller at "99% av klagene smuldrer opp nér vi ber om & fa
dem skriftlig". Styrene forteller at de har samme innfallsvinkel overfor kommunale leietakere som
overfor andre beboere i forbindelse med klager.

Et par styrer er ogsa opptatt av at det de forteller oss er noe annet enn det de kommuniserer utad til
beboerne. Der blir problemene tonet ned, og kommunale leietakere er ikke sett pa som en enhetlig
gruppe. Den informasjonen som styret sitter med om hvem som leier fra kommunen, er ofte ikke
noe beboerne generelt er innforstatt med. Det bildet av forholdene rundt de kommunale andelene
som styrene fremstiller i intervjuene er mer komplett, men det er ikke et bilde de vil at skal vere
gjengs i bomiljeet.

Ulike grupper gir ulike utfordringer

Problemfeltene som er behandlet ovenfor kan gjelde beboere fra de fleste kommunale etater.
Materialet gir ikke grunnlag for en grundig belysning av hvilke etater som gjer best eller darligst
jobb nér det gjelder disse forholdene. Imidlertid skal det pekes pa noen spesielle utfordringer
knyttet til visse etater eller type leietakere.

Tjenesteboliger

Fa av borettslagene/sameiene i utvalget hadde tjenesteboliger. Det styrene opplevde som negativt
med personalboligene i kommunen var hovedsakelig at beboerne far for korte leiekontrakter og
flytter for fort. Slik blir det mer gjennomtrekk enn om de f.eks. ble tilbudt & kjepe boligene de
leide. Mye rokeringer pa hvem som bor der har vart opplevd som et problem.

Ungbo

Ungdommer som har fatt bolig gjennom Ungbo er en lite populeer beboertype. Serlig i
utkantomradene passer de ikke inn. Deres livsstil er helt forskjellig fra den nzrmilje- og
familieorienterte som ellers dominerer. Generelt har det vart problemer med leilighetene alle
steder. Ett styre var mer tolerante, men ogsé der hadde de hatt problemer i tilknytning til
leieforholdene. Det blir mer stoy nar det er fem ungdommer med hvert sitt stereoanlegg som bor
der enn nér det bor en familie der, fortalte de. Neerhet til "stoykilden" blir derfor viktig. En i styret
uttalte:

"Ungbo er et verdifullt tilskudd, men det er lett a si for meg som ikke er neer nabo."

Psykisk vanskeligstilte

Leilighetene hvor det bor psykisk vanskeligstilte medferer ogsa spesielle problemstillinger.
Generelt blir ikke beboerne like lett en del av bomiljeet - de holder seg mye for seg selv og folk
kjenner dem lite. Noen steder ma bomiljeet ta et storre sosialt ansvar for dem. Nér de oppferer seg
spesielt rart medforer det at barn erter dem eller lager trobbel for dem. Styrene kan bli usikre over
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hvordan de best skal forholde seg til beboerne for & hindre at de blir isolerte, ensomme eller foler
seg utstotte. Informasjon og noe oppfolging kan bli viktig.

Handikappete

Handikapleilighetene medferer ekstra vedlikeholdsbehov av tekniske finesser. Det besorger for det
meste kommunen. Handikappete kan ikke delta pa dugnader og med annet vedlikehold. Det er
kommunen innforstatt med og betaler eller ordner det slik at jobben blir gjort. Hovedsakelig ser
disse leieforholdene ut til a fungere greit.

Flyktninger/ fremmedkulturelle

Flyktninger og fremmedkulturelle er grupper som ofte medforer et ekstra behov i forhold til sprék,
formidling og boskikk. Der kommunen ikke har gjort en innsats pé disse feltene har det ofte blitt
tungt for borettslagene/sameiene. Innen gruppen er det bade beboere som fungerer helt fint, og
noen som blir en stor belastning.

Andre vanskeligstilte

Folk som fér bolig fordi de er har problemer skonomisk eller sosialt, betegnes av kommunen som
"vanskeligstilte". Gruppen omfatter bl.a. folk med gjeldsproblemer, alenemedre, tidligere
leietakere i garder som er blitt rehabilitert og seksjonert, gamle og alkoholikere. V1 har fatt lite
inntrykk av "de vanskeligstilte" gjennom undersekelsen. Bildet er at de fleste i denne gruppen
fungerer greit i bomiljoet, men at noen problembelastede innimellom har gitt et dérligere inntrykk
av gruppen som helhet. Problemene har srlig vert knyttet til alkohol og narkotika.




Del ll. Sporjeundersoking til alle styra

Innleiing

Foremalet med sperjeundersekinga var 4 fa eit biletet over omfanget av dei ulike problemomrada i
tilknyting til dei kommunale utleigebustadene. Eit skjema, som vart utarbeidd pa bakgrunn av
intervjua i del I, vart sendt til alle burettslag og sameige der kommunen er medeigar. Den
kvantitative delen er eit viktig supplement til den kvalitative delen av prosjektet i det me her far eit
bilete av omfanget av problema som vart presenterte i den fyrste delen. Innleiingsvis presenterar
me eit oversyn over den totale massen av kommunale leiligheiter til utleigeforemal, der data er
henta frd kommunen. Dernest gar me narare inn pa potensielle skeivheiter i svarmaterialet, for me
kjem inn pé det det eigentleg handlar om, tilhgvet mellom styra i burettslaga/sameiga, kommunen
og dei kommunale leigetakarane.