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Forord

| forbindelse med opprettelsen av programmet «Bolig og levekar» i Norges forskningsrad ble
ulike forskningsmiljger forespurt om innspill til utarbeidelse av programmet. Denne rapporten
samler artikler som ble utarbeidet ved Norges byggforskningsinstitutt.

Oslo, juni 1999

Thorbjgrn Hansen
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Innledning
Siri Ytrehus

| 1998 ble det etablert et nytt boligforskningsprogram med tittelen «Bolig og levekar» i regi
av Norges forskningsrad. Utgangspunktet for opprettelsen av programmet var a styrke og
bygge opp boligforskningsmiljgene i Norge.

Som grunnlag for utforming av innholdet i det nye programmet ble aktuelle forskningsmiljger
invitert til & bidra med innspill. Boligforskningsavdelingen ved Norges
byggforskningsinstitutt bidro med flere notater. | denne artikkelsamlingen er notatene fra
Boligforskningsavdelingen samlet. De representerer et bedt spekter av problemstillinger og
tilnzerminger til forskningsfeltet «Bolig og levekar». Artiklene ble skrevet pa samme
tidspunkt. Det gjer at flere av de samme temaene og perspektivene gar igjen i artiklene.

Bomiljgstudier har veert sentrale i den norske og internasjonale boligforskningen, og studier
av bomiljg i storbyer har veert i fokus. I den farste artikkelen «Bomiljg — uformell og formelle
prosesser» av Oddrun Sather redegjeres det for sentrale forskningsutfordringer knyttet til det-
te fagfeltet i dag. Endring av de sosiale og fysiske strukturene i storbyene pavirker det neaere
bomiljget. | notatet argumenteres det derfor for en bred tilneerming i studier av bomiljgene i
de norske storbyene. Det legges spesielt vekt pa de forskningsutfordringer som gkende
kulturelt mangfold i storbyer reiser, og studier som evner a fa fram bade bomiljgenes
integrerende og utestengende kvaliteter. Sosial- og boligpolitiske malsettinger om fysisk og
sosial integrering av alle grupper bergrer bomiljger pa ulike mater. Studier av bomiljg ma
0gsa ta utgangspunkt i disse malsetningene.

Norge har en hgy boligstandard, bade i forhold til andre land og i forhold til hva som er &
oppfattes som «ngdvending». Vi har liten kunnskap om hvordan ulike aspekter ved boligen
vurderes og varierer sammen. | artikkelen «Boligforskning og levekar» av Kari Warness og
Siri Ytrehus argumenteres det for & fa fram kunnskap om hvilke sider ved boligen som i dag
virker som levekarsressurser og pa hvilken mate. | den internasjonale boligforskningen
anvendes av et vidt boligbegrep i studier av boligsparsmal. Jim Kemeny (1992)* skiller
mellom ulike aspekter ved boligen: boligtype (eieform, starrelse og boligkvalitet),
lokaliseringen (kjennetegn ved lokalmiljget, transport, kommunikasjon og nabolag) og
kjennetegn ved husholdet (familietype, sosiogkonomisk status). Et bolighegrep som favner
alle disse aspektene, er godt egnet til & belyse forhold ved bopelen som det er rimelig a anta
vil ha betydning. I artikkelen argumenteres det for a fa mer kunnskap om hva variasjoner i
boforhold er uttrykk for, hvordan boligensker endres over livslgpet, hvordan dette varierer for
ulike grupper og hvilke sosiale, kulturelle og historiske forhold som har bidratt til & pavirke
0g endre dette.

Den tredje artikkelen «Boligpolitiske virkemidler: Hvordan er de tilkommet og hva er deres
effekter?» av Thorbjgrn Hansen, tar opp spersmal av boligpolitisk karakter. For forskningsfel-
tet boligpolitikk har vi liten kunnskap om de prosesser som har fart til at boligpolitiske tiltak
er satt ut i livet, om forvaltning av boligpolitiske tiltak og tjenester og om fordelingskonse-
kvenser av tiltakene. Det innebarer at det er behov for studier som systematisk ser pa ulike si-

! Kemeny, Jim (1992) Housing and Social Theory. Routledge, London and New York.



der ved iverksetting av boligpolitikken. | mange sammenhenger vil det vaere ngdvendig a stu-
dere hvilken rolle andre politikkomrader far, for utvikling av de boligpolitiske malsetningene

og iverksetting av dem. Kommunenes generelle boligpolitiske ansvar er ikke lovfestet. Under-
sgkelser viser store variasjoner i bruk av ulike boligstattetiltak og boligytelser. Sentrale spars-
mal er hvilke lokale forhold som bremser utvikling av en lokal boligpolitikk, og hvilke lokale

forhold som fungerer som sporer til & ha en aktiv boligpolitikk.

Strukturen i det norske boligmarkedet preges av en stor selveiersektor. Tradisjonelt har virke-
midlene innenfor boligpolitikkomradet hatt som malsetning a stimulerer til nybygging. Virke-
midlene har ogséa bygd opp under og bidratt til & styrke et ideal om & eie egen bolig. | den fjer-
de artikkelen «Boligmarkedet og boligpolitikk — utviklingstrekk og noen problemstillinger»
av Rolf Barlindhaug draftes hvilke forskningsmessige utfordringer denne typen struktur av
boligmarkedet gir. Artikkelen tar ogsa opp problemstillinger knyttet til at de boligpolitiske
virkemidlene har en annen karakter enn andre velferdsstatlige tjenester og ytelser. De bolig-
politiske virkemidlene er endret fra vekt pa en generell innretning av ordninger — mot starre
vekt pa selektive innretninger. | artikkelen draftes hvilke forskningsutfordringer denne om-
leggingen reiser. Spesielt legges det vekt pa behovet for studier av fordelingsvirkninger av
omleggingen.

Betegnelsen segregasjon i boligpolitisk sammenheng anvendes pa ulike mater og kan gis ulikt
innhold. I artikkelen «Segregasjon» av Terje Wessel og Thorbjgrn Hansen argumenteres det
for en anvendelse av begrepet som tar utgangspunkt i en geografisk dimensjon. Sparsmal som
berarer segregrasjonstendenser ma ses i sammenheng med levekar. Det argumenteres for at
studier bade ma fokusere pa konsekvenser av segregasjon av etniske minoriteter, demografisk
segregasjon og sosialgkonomisk segregasjon. Artikkelen argumenterer ogsa for studier som
analyserer virkninger av boligpolitiske virkemidler i et segregrasjonsperspektiv: hvilken be-
tydning for utvikling av segreasjonstendenser har fordelingen av de boligpolitiske virkemidle-
ne?

Artikkelsamlingens neste bidrag av Viggo Nordvik har som intensjon a vise behovet for a se
boligkonsum i et tidsutstrakt livsfaseperspektiv. Den viser hvordan ulike typer transaksjons-
og flyttekostnader skaper avhengighet mellom valg som gjeres i ulike faser av livet. | artikke-
len identifiseres tre ulike sosialgkonomiske tradisjoner i studier av husholds valg av bolig:
For det farste teoretiske og empiriske studier av faktorer som pavirker valg mellom eie og leie
av bolig. For det andre studier som tar utgangspunkt i at fordi det fins flyttekostnader, sa skjer
endring av boligkonsumet sprangvis. For det tredje vises det hvordan en del forskere betrakter
dagens boligkonsum som en del av en tidsutstrakt plan for boligkonsumet — eller som en del
av boligkarrieren. Artikkelen viser likheter og ulikheter mellom disse tre tradisjonene.

Det er vanlig & anta at bolighehovet vil endres over livslgpet. Artikkelsamlings siste bidrag av
Siri Ytrehus har «Eldre og flytting» som tema. | mange land er det papekt en tendens til flyt-
ting ved pensjonering og da ikke bare flyttetendens som henger sammen med den
tradisjonelle institusjonsflyttingen og flytting betinget av gkende skrgpelighet. | Norge er
flyttetendensen blant eldre av mindre omfang enn i andre land. En vanlig antakelse er at den
registerte flyttingen i hovedsak er knyttet til flytting pa grunn av gkende skrgpelighet. De
gruppene som na nar alderdommen, har et helt annet livslgp enn tidligere generasjoners eldre.
Det kan fa betydning for hvordan eldre vurderer spgrsmal knyttet til flytting. I artikkelen
redegjeres det for sentrale problemstillinger knyttet til dette temaet.



Bomiljg — formelle og uformelle prosesser
Oddrun Sater

Innledning

| dette notatet vil ulike problemstillinger ved bomiljget og dets omgivelser bli drgftet. Vi har
organisert notatet og drgftelsen av problemstillinger i forhold til falgende temaomrader:

B Stabilitet og endring i bomilje

B Mgtet mellom det offentlige og det sivile samfunn
B Bomiljget som del av bystrammene

B Planprosesser og beboermedvirkning

Temaomradene vil drgftes med serlig blikk pa forholdet mellom de uformelle og de formelle
prosesser i bomiljg. Vi forsgker her & identifisere omrader hvor vi behgver mer kunnskap.

Notatet vil ogsa farst og fremst ta for seg bomiljgspgrsmal knyttet til storbyen. Farst noen be-
grepsavklaringer.

Bomiljg

Med betegnelsen bomilje kan en anlegge et avgrenset perspektiv eller et mer vidt og dyna-
misk perspektiv, hvor det ene ikke utelukker det andre. En avgrensning kan vere a se bomiljg
som menneskene som bor her, de fysiske omgivelsene og den sosiale organiseringen som til
enhver tid er i omrédet (As 1977).

Boligomradet er ikke noe lukket system. Det star i en utveksling med omverdenen gjennom
transport og beboernes daglige reiser og individuelle aspirasjoner, gjennom organisering av
tjenester og service, og gjennom kommunikasjon og flyttestrammer. Bomiljg betraktes her
som et apent system, og beboerne kan foreta valg i forhold til lokal deltakelse og involvering.
Noen valg kan veere mer strukturelt betinget enn andre. Viktigst er & framheve at det en til
enhver tid analytisk bestemmer som «bomiljg», star i et gjensidig utvekslingsforhold til
omverdenen, i ulike typer av prosesser.

Menneskene og de sosiale relasjoner

Deler av bomiljgforskningen er ofte kritisert for & anlegge et ideologisk perspektiv, hvor en
tar for gitt at boligomradet kan ha lokalsamfunnets kjennetegn, der naboer kjenner hverandre
godt, og kan ha tette relasjoner som veier opp mot «den truende urbane kontekst» (Schiefloe
1985). Ut fra slike forestillinger kan forskere lete etter slike kjennetegn i sine studier og over-
se det faktum at beboere kan ha sine nermeste relasjoner utenfor boligomradet. Dette kan og-
sa fare til at forskningen ikke vektlegger de svake eller lgse band i et boligomrade (Granovet-
ter 1973), som kan ha stor betydning for bomiljgets kvaliteter.



Et forskerperspektiv som er motsatt av forestillingen om bomiljget som den tette arenaen, er
Inger Haugens (1984). Hun studerer forvaltningen av utilgjengelighet i bomiljger. Dette per-
spektivet setter beboeres behov for grensesetting av nabokontakt i fokus.

Noen forskere vektlegger forskjellen pa det lille og det store bomiljget, hvor det lille omfatter
den narmeste oppgang eller neermeste tun, og det store omfatter de offentlige rom (Olsson
1991), transportnett og service- og tjenestesteder i omradet. Ulike former for interesse-felles-
skap kan for eksempel oppsta rundt barnehager og skoler i et omrade, relasjoner som er an-
nerledes enn nabokontakt som kan oppsta rundt et tun eller en oppgang (Nordahl 1996).

En viktig side ved dagens bomiljger er det flerkulturelle, i vid betydning. Ulike sosiale grup-
per og beboere med ulike aspirasjoner og livsverdier bor i de samme omradene. Grunnlaget
for dannelsen av relasjoner og nettverk er forandret fra tidligere. Dette innebarer nye hver-
dagsmanstre, nye utfordringer for beboerne, for den offentlige politikk og for forskningen.

De fysiske omgivelsene

I et bomiljg- og planleggingsperspektiv er det ogsa interessant ikke bare & studere de sosiale
relasjoner, men ogsa se pa beboernes forhold til de fysiske omgivelsene i et omrade, og hvor-
dan disse kan veaere med pa a strukturere dagliglivet. Det siste tidret har det oppstatt en stor
forskerinteresse rundt betydningen av rom og sted (space og place) i samfunnsvitenskapene,
ikke minst pa grunn av den gkende internasjonalisering i samfunnet, globaliseringsprosesse-
ne. Datateknologi og flyttestrammer lgser mennesker fra stedet, samtidig som en ser en sgken
etter «det lokale» som en parallell prosess (Featherstone 1991, Hall 1991, Lash og Urry 1994,
Virilio 1992, 93). | slike teorier fokuseres gjerne tendensen til «tgmmingen» av rommets me-
ning, hvor det spesifikke «place» blir til det mer universelle «space». Andre teorier betoner
det motsatte, hvor space tranformeres til place gjennom politiske prosesser og menneskenes
uformelle, og delvis motkulturelle, bruk av de offentlige rom.

Stedsutviklingsprosjekter og lokal kulturpolitikk som setter lokal identitet pa dagsorden har
hatt en stor oppblomstring, i Norge som i resten av verden. Mye av dette handler bade om &
utvikle et produkt for turistindustrien, men ogsa om en nyorientering i forhold til betydningen
av det lokale. Urbanforskningen er sterkt preget av denne diskusjonen, der forholdet mellom
city og drabantbyer/forsteder er et aktuelt tema, samt betydningen av offentlig rom i urbane
og halvurbane boligomrader (Lash og Urry 1994).

Organisering

I neermiljg- og forebyggingspolitikken ser vi tydelige trekk av gnskemalet om at naermiljg og
bomiljg skal fungere som arenaer for sosial integrasjon, og at offentlig og privat sektor skal
innga i tettere samarbeid (f.eks. «Flere gode levear for alle — forebyggingsstrategier», NOU
1991:10). Her baseres den offentlige politikken pa forestillingen om at det lokale niva kan
fungere som en integrasjonsarena (se Nordahl 1996), noe som ogsa prgves ut i mange for-
sgksprosjekter (Sgholt 1992, Ngrve og Seter 1996). HVPU-reformen legger ogsa opp til
starre integrasjon i det naere miljg. Det settes opp mal om tverrfaglig samarbeid, tverretatlig
og sektorovergripende tiltak og samarbeid mellom offentlig og privat sektor. Vi ser et gnske



om at bade det frivillige arbeid og de uformelle relasjoner skal innga i mer strukturerte former
og danne basis for nye organisasjonsstrukturer i lokale omrader. Dette kan gjgre det
ngdvendig a stille noen nye sparsmal. Vi vil utdype dette i fortsettelsen.

Stabilitet og endring i bomiljg

Boligmassen er den synligste materialisering av samfunnsklassene i Oslo-
omradet, siden det her rader apartheid, adskillelse mellom lagene. | det gamle
Oslo - Oscar Braatens Oslo — er interesse-skjebne-relasjonen klar og erkjent.
Hva er det du star og griner for, sier husverten til hun som ikke kan betale
husleia. Dra til Homanshyen du! tilfgyer han hanlig, vel vitende om at det er
umulig. Og Jonny i grabeingarden erkjenner pa siste side nar han hgrer
gardsporten slé: det var lokket pa likkista mi som smalt igjen, jeg kommer

aldri ut av Ulvehiet — den er hans skjebne (@sterberg 1996)

Det naermeste bomiljg

Sosiologien har utviklet begreper som beskriver relasjonsmgnstre i ulike sammenhenger. Vi
kan nevne begreper som skjebne og interesse, Gemeinschaft og Gesellschaft, primargrupper
og sekundzrgrupper, det tette og lgse samfunn etc. Disse begrepspar er ofte blitt brukt for a
beskrive forskjeller mellom by og land, eller ogsa en historisk utvikling eller et modernitets-
trekk, hvor vi beveger oss fra tette og naere relasjoner henimot Igse relasjoner med interesse-
preg. De ulike teoretikerne la til en viss grad slike verdisyn til grunn for sine begrepspar, men
begrepene var like gjerne utviklet for & kunne anvendes i analyse av sosiale systemer, eller
analyse av orienteringsmater i ulike situasjoner. Begrepsparene kan dermed gjenfins til sam-
me tid og pa samme sted, historisk og romlig, knyttet til ulike kontekster og handlingssitua-
sjoner, og til klasseforhold og gkonomi, jf. ingressen ovenfor.

Et bomiljg med lange tradisjoner og liten flytting ut eller inn kan ha trekk vi forbinder med
stabilitet og trekk vi forbinder med tette band, «Gemeinschaft», og et godt utviklet sosialt
nettverk (Gullestad 1985). Det samme bomiljg kan ved sin tetthet ogsa ha trekk som virker
utestengende pa nye grupper, som har vanskelig for & ta endringsmgnstre opp i seg. Gullestad
viser hvordan forskjeller i innredning og livsstil kan skape barrierer mellom beboere. Ulike
former for avvikere kan ogsa i hennes studier fa en noksa bastant og avvisende beskrivelse fra
«den jevne beboer».

Inkludering eller utestengning — uformelle prosesser

Et gjennomgaende trekk ved mange boligomrader er at beboere skiftes ut og den geografiske
mobiliteten er stor. Det kan vare vanskelig a forestille seg at det gemeinschaftpregede bomil-
joet Gullestad fant gjennom deltakende observasjon i Bergen er serlig vanlig, for eksempel i
mange av Oslos drabantbyer. Men samtidig har vi gjennom kjennskap til ulike boligomrader
sett at bade beboerorganisasjoner og blokkas eldre tradisjonsbeerere kan utgjere en form for
«kultur» som har likhetstrekk med det vi forbinder med det tette samfunn, en kultur som «sit-
ter i veggene» og er normgivende for hvilke beboergrupper en gnsker seg, hvilke bovaner
som er «riktige» eller hvilke installasjoner og utbedringer fellesomradene skal ha. Pa samme
mate kan de selveiende og bedrestilte utvikle en form for eksklusiv kultur som slar an tonen



(jf. Danielsens studie av Frognerfruene, 1980), bade prismessig og kulturelt, og som kan virke
segregerende i flyttestrammene. A «dra til Homansbyen» kan fortsatt vaere ganske umulig for
mange. Her kommer selvfelgelig de sosiogkonimiske forhold styrende inn, i tillegg til de
sosiokulturelle.

Studier har vist at slike kulturer kan veere bastante vegger a flytte pa for dem som kommer inn
fra andre deler av verden, med andre bovaner (Krogh 1994, Saeter 1993). Pa den andre siden
kan en tenke seg at slike «celler» ogsa kan veere berere av apenhet og toleranse, og nettopp
romme alle typer av beboere, enten disse sgker fellesskap eller vil forvalte utilgjengelighet
(Haugen, 1984, Sgholt 1994).

Det kan vare av interesse a undersgke naermere ulike typer av eventuelle Gemeinschaft i bo-
ligomrader av i dag, og hvordan disse Gemeinschaftstyper enten kan ha inkluderende eller ut-
stetende virkninger for beboere. Inkludering eller utstgting kan defineres noksa pragmatisk,
for eksempel knyttet til beboeres muligheter til & fa oppslutning om forslag til husordensregler
og bruk av fellesomrader.

Av sarlig interesse kan det vaere a se hvordan tradisjonelle holdninger og vaner kan stgte an
mot nye gruppers bovaner, representert ved beboere med annen sosial eller kulturell
bakgrunn.

En antakelse er at noen beboersammenslutninger kan ha preg av a vere lokale kulturer og
fungere nesten rituelt utestengende i forhold til nye atferdstyper og nye grupper. Serlig kan
dette bli en kamp om bruk og atferd i fellesomrader, noe som kan komme til uttrykk i relasjo-
nen mellom beboere, pa beboermater eller i oppsigelsessaker.

I noen bomiljger hvor det er motstand mot a integrere mennesker med ulike funksjonshemnin-
ger eller avvik, er det store nok ressurser a sette inn for a bevare sitt bomiljg «rent». Andre
miljger ma ta belastningen det kan vere & fa samlet mange beboere med store problemer. |
dette ligger store boligpolitiske utfordringer, hvor forskningen kan levere nye kunnskaper om
maktforhold knyttet til neermiljg.

Formelle integreringsforsgk

Lokale bokulturer eller holdninger til «beboerdefinerte» avvik (som ofte er knyttet til frykt for
uro, jf. Gullestad 1984) har ofte betydning ogsa nar det offentlige gnsker & ga inn i nzermere
samarbeid med beboerorganisasjoner i dag. Vi har sett at det kan oppsta en kollisjon mellom
beboere og det offentlige tjenesteapparat i utvikling av tiltak knyttet til beboere med spesielle
behov (Ngrve og Sater 1996, Bondevik og Knudtzon 1997).

Richard Sennett peker pa faren ved segregerte boligomrader og de tilstatende offentlige rom
(Sennett 1992). En blir skanet mot forskjellene, og forskjeller i atferd og kulturelle veeremater
blir truende. Sennett peker pa ngdvendigheten av a legge til rette arkitekturen, boligomradene
og de offentlige rom i storbyen slik at det finner sted en naturlig integrering, der mennesker
leerer seg & omgas forskjeller. Studier fra Paris har vist hvordan allsidighet i bosettingen har
bidratt til & gke toleransen for ulikhet (Body-Gendrot 1997). En norsk studie viser at innvand-
rere gnsker a delta i styre og stell i borettslag, men likevel er de lite representert (Sgholt
1994).
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Det er behov for flere studier av deltakelse, makt og innflytelse i beboersammenslutninger, da
beboerne anser dette & veere en viktig mate a innvirke pa bomiljget pa. | et demokratiperspek-
tiv er det behov for kunnskap om hvem som kanaliseres til a ta del i det lokale organisasjons-
demokratiet, og hvilke konsekvenser dette far for bomiljget. Det vil ogsa vare av interesse a
se pa maktforholdet mellom beboersammenslutninger og eksterne aktarer som har interesser i
omradet.

Fordeling av konfliktbilder

Det er ofte i de minst ressurssterke bomiljger konfliktbildene kommer fram, enten det er fors-
kere eller media som peker pa dem. Stigma pa boligomrader kan klebe i lang tid gjennom sli-
ke konfliktbilder. Men gjennom ulike studier har vi ogsa indirekte fatt innblikk i mange skjul-
te konflikter i de strgk som har unndratt seg forskerblikket. Eldre med ensomhetsproblemer
og stort hjelpebehov nar ikke fram med sine problemer, og det er vanskelig a fa til en
diskusjon eller 8 komme inn med hjelpetiltak overfor barn som er utsatt for omsorgssvikt.
Kulturen og den sosiale kontrollen som ligger i naboskapet legger lokk pa konflikter. De blir
ikke formidlet til offentligheten. Som beboere i en vestkantbydel sa i forbindelse med
kommunale tiltak blant beboere her:

- Vivil at det offentlige skal veere usynlig i var bydel!

Dersom en gnsker a fa innblikk i skjulte levekarsforhold her, innebaerer dette noen metodiske
utfordringer. Det kan veere vanskelig a fa tak i informanter som kan snakke fritt om nedverdi-
gende sider ved livssituasjonen (jf. Danielsen 1980).% Det er ikke noe mél i og for seg & av-
dekke konflikter i bomiljger. Men det ma veare et mal for forskningen a avdekke om og hvor-
dan lokale strukturer kan sta i veien for hjelp, deltakelse og integrasjon for individer og grup-
per, i sma, og dermed ogsa i sterre sammenhenger.

Uformell og formell kontroll

@kt utdannelse i befolkningen og kvinnens yrkesaktivitet fgrer til at vennskap og fritid i sterre
grad baseres pa interessefellesskap enn naboskap. Limet de hjemmevarende kvinner sto for,
minker i styrke, og de sosiale relasjoner en har, kan peke utover det lille bomiljg. Dette kan
0gsa ha betydning for typen av sosialt liv som utvikles her.

De uformelle relasjoner representerer primeerkontroll. Naboblikket kan veere nok til & stoppe
sngballen som var tiltenkt fru Madsens stuevindu. Statsminister Gro gikk sa langt som til &
etterlyse «nabokjerringa» som hun tilla det sikkerhetsnettet barn i faresonen trengte. Men
nabokjerringa er pa jobb, og ma erstattes med formell, eller sekundzr kontroll. Pa lokalt niva
ser vi at vekterordninger, bydelspoliti, nabohjelpsprosjekter og natteravning er i utvikling.
Naboens blikk settes i system.

Lokalt fellesskap kan oppsta rundt barna og deres institusjoner, som barnehage og skole,
gjennom foreldremegter og kontakt med ansatte i disse institusjoner. I noen bydeler planlegger

2 Pincon og Pincon (1991) snakker ogs& om slike metodeproblemer i en undersgkelse om boforhold blant over-
klassen i én av Paris' sentrale overklassebydeler.
3 Byggforsk har flere studier som evaluerer eller studerer ulike former for sosial kontroll i boligomréder.

11



en a utvikle skolen som grendehus, hvor skolen som mgtested utvikles som konsept, og
inkluderer bade bibliotek, eldresenter og idrettsaktiviteter pa kveldstid. Andre omrader gnsker
a bygge ut grendehus som integrasjons- og fellesskapsarenaer (Sgholt 1988, 1992, Sater
1996).

Det er viktig bade & se hvilken rolle lokale institusjoner kan ha som mgteplass og arena for
primerkontroll, og hvilken rolle institusjonene har som formell kontrollgr. | dag trekkes for
eksempel skolen i stgrre grad enn far inn i formelle samarbeidsprosjekter med barnevern og
politi. En antakelse kan veere at dette kan fare til at «kontrollen eser ut i samfunnet» (Mathie-
sen 1981) mer enn gnskelig, og til minket toleranse for avvik. Dette er interessant i forhold til
hvilke virkninger det kan ha for enkeltindivid og det lokale handlingsrom, og det er interes-
sant i et flerkulturelt perspektiv.

Mange kvinner med innvandrerbakgrunn tilbringer store deler av sin tid i bomiljget. Hvilken
plass har deres «blikk» i forhold til kontrollperspektivet?

| en studie av bydelspolitiet i to ulike Drammensbydeler (Sater 1997) fant en at politiet matte
spille pa lag med lokale normer og lokale forstaelsesmater nar det gjaldt lovbrudd og konflikt-
handlinger, og at vilje til individuell behandling av saker var stor. Studien av bydelspolitiet
var interessant for a forsta at i utviklingen av formelle kontrolltiltak er det vanskelig & lage
allmenngyldige modeller. Den lokale tilpasningen synes a vere viktig dersom den formelle
kontrollen skal vinne legitimitet. Det er behov for & utdype slike problemstillinger i nye
studier, ikke minst fordi den nyklassisistiske tenkemate i kontrollapparatet vinner fram (jf.
Christie 1982). Denne tenkematen beveger seg i retning av standardisering og
institusjonalisering av rettferdighet, hvor fru Justitia fortsatt har bind for gynene.

I tilknytning til dette er det ogsa interessant a studere forsgk pa kriminalitetsforebygging gjen-
nom fysisk planlegging. Det er uklare arsaksforhold mellom fysiske strukturer og forekomst
av ulike former for harverk eller lovbrudd. Det er ngdvendig med studier som kan peke pa
nye sammenhenger i denne problematiske relasjonen; kan fysisk planlegging forebygge kri-
minalitet, eller er kriminalitet farst og fremst betinget av befolkningens sammensetning og
problembetingelser? Fins det noen samvariasjoner, og i tilfelle hvilke?

Mgtet mellom det offentlige og det sivile samfunn

Flere samarbeidsforsgk mellom privat og offentlig sektor (f.eks. SAM-prosjektene, Miljg-
verndepartementet) og studie av et forsgk pa utvikling av omradeforvaltning i Oslo* har gitt
grunnlag for a stille flere sparsmal knyttet til forhold mellom det sentrale og det lokale, og
samarbeid mellom privat initiativ og organisasjonsliv og offentlig sektor i lokal skala.

* | «Levende bydel»-prosjektene i Oslo var mélet & desentralisere de offentlige tjenester til omréder i fire
bydeler, altsa pa et lavere niva enn bydelsadministrasjonen. Her gnsket en & utvikle tjenestelederfora (off.
sektor) og samarbeidsutvalg (mellom privat og offentlig sektor) pa omradeniva. Prosjektene hadde overordnede
malsettinger om & styrke det lokale tjenestetilbudet for dermed a styrke helse og trivsel. De lokale fysiske baser
skulle utgjere baser for organisert samarbeid mellom offentlig og privat sektor og fungere bade som en formell
og en uformell mateplass. Disse mal tok ulike former i bydelene, avhengig av lokale forutsetninger, men ogsa
metodiske og verdimessige tilnerminger i prosjektene/bydelsadministrasjonen (Narve og Sater 1996).
Forsgksprosjektene «Neermiljg i by» (NIB) og «Samvirke mellom offentlige og lokale ressurser» (SAM) hadde
liknende malsettinger. Sistnevnte evalueres nd av Mareforsk, NIBR og Byggforsk.
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Kritikken av velferdsstaten peker pa at staten overtar flere og flere av de oppgaver som tidli-
gere ble lgst privat, eller i tredje sektor (Baldersheim 1993). Denne overtakelsen kan fare til
en utarming av det sivile samfunn, en barriere for sosial integrasjon. Det hevdes at dette ogsa
kan fare til et demokratisk underskudd, hvor det offentlige overtar problemforstaelsen og lgs-
ningsmodellene. For & imgtega slike utarmingsprosesser gnskes privat sektor mer pa banen
som bidragsyter i utvikling av tjenester. Dette er selvfalgelig ogsa et gkonomisk spgrsmal.
Velferdsstaten ble for dyr.

| dette bildet kommer det til syne noen problemer, som ber studeres nermere. Selv om det of-
fentlige kan gnske & utvide sitt repertoar av problemforstaelser, kan bildet likevel bli at det of-
fentlige ved sin maktrolle styrer privat sektor inn i ulike malstyringsrasjonaliteter. Organisa-
sjonene kan tape sin autonomi gjennom samarbeid med kommunal organisasjon i en form for
lokal korporatisme. Dette kan skje ved at det offentlige foretar en form for sertifisering eller
legitimering av organisasjoner, eller kontrollerer dem gjennom finansieringsordninger. Pa lo-
kalt niva kan dette komme til uttrykk som formalisering av relasjoner som tidligere hadde
klare trekk av frivillighet. Dermed mistes frivillighetens viktige integrasjonspotensialer. Den
lokale ildsjelen blir profesjonell og instituert, og brukerperspektivet og den brede deltakelse
kan lide. Effektivitetsmalene kan overskygge integrasjons- og demokratimalene.

Det er viktig a utvikle problemstillinger og forskning rundt dette problemkomplekset. Denne
forskningen kan vere sarlig interessant & knytte til nsermiljger, ev. kommuneniva. Det er pa
det lokale niva, blant «hverdagens aktarer», aktiviteter utformes og iverksettes. Det er i
bomiljger og lokalsamfunn virkningene kommer tydeligst til uttrykk og mest meningsfullt lar
seg fange opp.

Bomiljget som del av bystremmene

«— Suburbs are no longer sub. In terms of population, economics and culture, America has
been a suburban nation for a quarter of a century. Today more Americans live, work, go to
schools and colleges, and do their shopping and recreation in suburbs than in cities» (Burgers
1995).

Selv om Burgers beskriver amerikanske forhold, kan hans perspektiv brukes til a stille noen
spgrsmal angaende byutvikling i Norge. Kan det vere slik at det ikke lenger er byens sentrum
som er nerven og hverdagens pendlesentrum? Selv om drabantbyene fortsatt kan betegnes
som sovebyer, er det likevel slik at hverdagsstrammen gar ut av sentrum?

De tunge industriarbeidsplassene erstattes av tjenestenagringer og «tegnindustri». Disse krever
ikke pa samme maten som industriarbeidsplasser, en tung og konsentrert bygningsmasse. De
kan integreres i bolig- og byomréder i mindre malestokk.> Ved siden av at arbeidsplass-struk-
turene er forandret, pastas det at mange tilbringer fritiden i de store kjgpesentrene i byenes
randsoner. De store bilbaserte kjgpesentrene kan trekke beboere ut av city eller det lokale kjg-
pesenter. Beboere pa Furuset drar heller til Larenskog enn til Oslo sentrum for & handle, og

> Strukturelt ser en likevel en ansamling av de nye industrier ogsa i sentra, da 50 prosent av norsk industris ho-
vedkontorer ligger i Oslo (Plgger 1996). En kommunikasjonsbedrift som Telenor er storutbygger pa Fornebu, i
en typisk «gammelindustriell» modell, hvor ansatte i Arendal i en periode ble konfrontert med flytting til Sent-
rum. Saskia Sassen har belyst hvordan kontrollen over de multinasjonale konserner samles i verdens storbyer i
dag, og i gkende tempo (Sassen 1994).
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det lokale kjgpesenter mister kunder.® Husholdningenes relativt gode gkonomi tillater ogsé en
sterre mobilitet. Boligomradet kan vare bare en av mange fritidsarenaer.

Kjepesentrene baserer seg ikke bare pa den planlagte handel, men i stor grad pa impulskjap,
samt at kjgpesentrene fungerer like mye som opplevelsesentra, med kafeer, underholdning,
noen med preg av «temaparker» & la Disneyland (Featherstone 1991, Plgger 1996). De blir
like mye et uformelt matested som et handlesenter.” Slike handlesentra og temaparker bygges
na ogsa i byenes sentra og trekker befolkningen hit (jr. Aker Brygge). Bysentrale boligomra-
der oppjusteres, og blir rom for bosetting, kultur og konsum.

Det er stort behov for & fa en oversikt over storbystrukturer og prosesser av i dag. De mange
diskusjoner om forholdet mellom det urbane og det lokale bergrer lokale strategier i byplan-
leggingen.

Norske byer kan ha fellestrekk med amerikansk storbyutvikling, hvor bykjernen temmes for
boliger, mens villabyene eser ut og overgangen mellom det urbane og det rurale blir utydelig.
Norske byer kan ogsa ha likhetstrekk med viktige europeiske storbyer, hvor bykjernen vitali-
serers gjennom boligbygging og estetisering, og blir bosted og sentra for kultur- og varekon-
sum og turisme. Er kombinasjonstypen av amerikansk og europeisk byutvikling det mest pa-
fallende hos oss, eller har vi en egen saregen byutviklingstendens og bosettingsprosess i
Norge?

Hvilken plass har bomiljget i de norske byutviklingstrekkene? Taper eller vinner «det lokale»
i norske storbyer? Vi har allerede vaert inne pa det offentliges satsinger pa det lokale. Samsva-
rer slike malsettinger med «de urbane strammer?» Hva er de viktigste fritidsarenaer for by-
boere i dag, og hvilken forbindelse har disse til det vi kaller bomiljget, og ulike tiltak her?

Kunnskaper om endringsprosesser i storbymalestokk har betydning for boligplanleggingen. |
Norge anses det som verdifullt & utvikle stabile bomiljger, med lite inn- og utflytting. Er dette
en holdning som kolliderer med «det urbane» og storbyutviklingen? Hvilke bosettingsverdier
skal ligge til grunn for byutviklingsstrategiene framover?

Her er det behov for mer forskningsbasert kunnskap.

Planprosesser, beboermedvirkning og «amatgrenes inntogsmarsj»

Boligforskningen kommer stadig i bergring med sparsmal knyttet til planlegging og planpro-
sesser. Det kan dreie seg om prosesser i store og sma skalaer, fra tun og gardsromsutforming,
til byfornyelse, boligplanlegging, senterplanlegging og stedsutvikling. Prosessene kan ha
mange fellestrekk selv om de er knyttet til ulike arenaer.

® Dette er et viktig utgangspunkt for & ruste opp bydelens senteromréde i et storstilt kulturprosjekt i bydelen.
Under evaluering av Byggforsk.

" «Bua» har tidligere fungert som opplevelsessenter og matested, men i mindre méalestokk. Stedets kjgpmann
hadde gjerne en langbenk utenfor disken, hvor gamelkara kunne sitte i timesvis og slarve om likt og ulikt, og fa
med seg hvem som kom og gikk.
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Planleggere og beboere, eller brukere

Vi vil se pa forholdet mellom brukerne og planleggerne, og hvilke sparsmal som dukker opp
nar en skal sgke a finne lgsninger som skal tjene brukerne, samtidig som planleggerne skal
kunne st inne for det faglige, der forholdet mellom arealbruk, funksjon, gkonomi og estetikk
skal ga opp, ulikt vektlagt, avhengig av tid og sted.

Lenge var byutvikling forbeholdt spesialister, utbyggere og politikere. Pa slutten av 60-tallet
og begynnelsen av 70-tallet begynte allmennheten a interessere seg mer for disse
spgrsmalene, hvor en demonstrerte og organiserte seg i forbindelse med kommersialisering av
storbyenes kjerneomrader, utarmingen av distriktene, riving av eldre boligomrader og gkt
bilisme i byene. Kritikken ble reist bade mot gkonomiske prioriteringer og mot selve
planprosessene (Birgersson 1995:17).

Forskere engasjerte seg pa beboerinteressers side i mange aksjonsforskningsprosjekter. Den
brukerrettede forskningen var farst og fremst opptatt av maktspgrsmal. Det viste seg at det
ikke var nok med brukerrepresentasjon i byggekomiteer. Det matte nye prosesser til.

Etter hvert ble bildet mer komplisert. Det var ikke alltid like lett for forskerne a ta brukernes
standpunkter. Mange saker trengte et videre perspektiv. Selve planprosessen ble interessant.

I plan- og bygningsloven star det at brukerne skal med fra starten av en planleggingsprosess.
Studier viser at det kan veere bade effektivitet og «demokratisk trening» a vinne pa bruker-
deltakelse, slik intensjonene med loven ogsa tilsier (Holsen 1997), men at det kan veere uklart
hvilke intensjoner som er ledende i ulike prosjekter.

Conan (1995) hevder at formell brukerrepesentasjon ofte kan gi planleggeren en falsk forsta-
else for at de essensielle brukerperspektiver er med. De viktige brukerinteresser lar seg van-
skelig fange opp i lgpet av en tradisjonell planprosess, har Conan sett. Mange representanter
kommer ikke til mgtene, eller de som kommer, klarer ikke & fa fram sine interesser godt nok.
Brukerne klarer heller ikke a beskrive presist nok sin bruk av omradet. Diskusjonen underveis
blir derfor preget mer av tekniske sparsmal enn maldiskusjoner og visjoner. Conan vektlegger
kommunikative prosesser i planleggingen, men vektlegger samtidig planleggerens evne til &
fange opp stedets og brukernes ritualer, i en form for stedlig kulturanalyse forut for planpro-
sessen. En relevant studie som belyser slike sparsmal kan vare en evaluering Byggforsk har
foretatt av stedsutvikling i Furuset bydel i Oslo. Brukerne kom ikke pa banen far de sa at
deres «seremoniplass» var bergrt av planene, selv om dette var vist pa skissene i mgter. Farst
i hgringsrunden kom diskusjonene mellom beboerne, pa den uformelle arenaen, og planene
matte endres (Sater og Ulfrstad 1998). Andre planprosjekter viser at planleggere og beboere
kommer i god dialog og far et resultat partene er forngyd med (Bjgrneboe og Sgholt 1997).

Planleggere og politiske prioriteringer

Det er ikke bare slik at planprosessene bergrer forholdet mellom planleggere og brukere/be-
boere. Politikerne er den tredje part i forholdet, selv om lokalpolitikere og beboere noen gan-
ger kan veere de samme personer.

— Kommuneloven gir [ .... ] pa den annen side vesentlig starre makt til de kommunevalgte.
Dette skjer ut fra gnsket om lokalt selvstyre, og et hap om vitalisering av lokalpolitikken.
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Samtidig kan dette pa en mate vaeere amatgrenes inntogsmarsj (min uthevelse) i kommune-
Norge. Vil en rekke selvtilfredse politikere bruke sin nyervervede makt til & kveste sine
fremste administrative ledere, og til & overstyre de faglig ansvarlige? Har plutselig alt blitt
politikk? (Fra meldingsblad nr. 2, 1997:7, Forum for kommunale planleggere).

Det har blitt et problem for planleggerne at politikerne overpraver faglige utredninger. Politi-
kerne kan overpragve planforslag og utredninger. De faglige perspektiver ma vike for «amatg-
renes» vurderinger.

Har idealet om brukermedvirkning og lokalt selvstyre gatt sa langt at faglige vurderinger sys-
tematisk blir lagt til side, i et gnske om & utvikle lokale demokratisk prosesser og lokalt an-
svar? Planleggere antyder ogsa at dette er i trad med de retoriske trekk ved politikken i dag,
hvor mediene malbzrer de som er flinkest til & snakke for seg, mer enn at de detaljert utarbei-
dede planer vinner gehgar. Planprosesser kan fa et populistisk preg, og faglige male-stokker
blir lagt til side.

Det er viktig & studere ulike planprosesser og ulike deltakelsesformer® og se prosessen i for-
hold til resultatet. Det er serlig interessant a se pa de ulike deltakelsesformer og planprosesser
i forhold til boligomrader, serlig hva gjelder utformingen av bomiljgets offentlige rom og fel-
lesarenaer. Hvilken vekting i trekantforholdet, hvor leg og leerd strides eller enes, har betyd-
ning for det gode, henholdsvis darlige, resultat? Og: hva regnes som godt og darlig, sett fra
ulike stasteder? Hvilke andre pavirkningsfaktorer bgr vi ta med i vare undersgkelser?

Oppsummering

Vi har sett pa ulike sider ved det som kalles bomiljg. For det farste er det viktig a klargjere
hva en legger i begrepet bomiljg, og det er viktig & se pa mangfoldet av kvaliteter ved det en
avgrenser som bomiljg. Bomiljget kan ha bade integrerende og utestengende kvaliteter, og lo-
kale omrader kan ha ulik betydning for ulike grupper av beboere. Nye studier med nyskapen-
de metodiske innfallsvinkler ma gi ny viten om hvilken plass det lokale har i byboerens
hverdag. Som samfunnet for gvrig, er ogsa bomiljger i endring. Det er slike endringsprosesser
forskningen ma fange opp til enhver tid.

Tjenesteutvikling og forvaltning er ogsa i stadig endring. Nye mal om tettere samarbeid mel-
lom privat og offentlig sektor reiser nye spgrsmal og problemstillinger som ma studeres nar-
mere. Hva skjer i den frivillige sektor nar den offentlige malrasjonalitet innveves her, er ett av
spgrsmalene. Viktig er det ogsa a studere ulike sider ved planprosesser. Malet om brukermed-
virkning kan stgte an mot profesjonelle verdier, og planfaget stater an mot det mange oppfat-
ter som politisk overstyring i planleggingen.

Her er nok av temaer a gripe fatt i nar det gjelder relasjonen bolig, forvaltning og byforming,
og strukturer som er i stabilitet eller endring.

8 Slike planprosesser er sarlig interessante i forbindelse med replanlegging i eksisterende boligomrader.

® Beatley (i Holsen 1997) viser tre hovedformer: «deskriptiv representasjon», hvor alle brukergrupper har en re-
presentant hele veien, «opinion-representasjon», hvor de valgte brukerrepresentanter skal reflektere ulike opp-
fatninger i brukergruppene, og den tredje, «demmekraft-representasjonen», hvor aktgrene etter & bli kjent med
prosjektet antar & kunne argumentere og vurdere klokt til fordel for alle.
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Boligmarked og boligpolitikk — utviklingstrekk og noen
problemstillinger
Av Rolf Barlindhaug

Innledning

Notatet legger opp til en beskrivelse av boligmarkedets spesielle saertrekk og funksjonsmate.
Deretter tas det utgangspunkt i at markedet er den grunnleggende fordelingsmekanismen av
boliger. Til forskjell fra andre velferdsomrader vil politikken virke indirekte gjennom en jus-
tering av markedet. Grunnlaget for a fare en boligpolitikk blir bergrt, og boligpolitikkens
plass i velferdsstaten blir belyst. Omleggingen av boligpolitikken fra et system med store
generelle subsidier til et system med mer malrettet bruk av virkemidlene ses innenfor dette
rammeverket.

Under hvert hovedavsnitt nevnes teoretiske og empiriske problemstillinger samt omrader med
manglende kunnskap som det kan vaere aktuelt & fa belyst i et forskningsprogram om boligpo-
litikk og levekar.

Boligmarkedets funksjonsmate

Seertrekk ved boligmarkedet

Et vesentlig trekk ved boligmarkedet er den sentrale rollen eksisterende bygg spiller. Den arli-
ge nyproduksjonen av boliger utgjer bare en liten andel av den totale boligmassen. Boliger
har lang levetid og forandres gjennom ombyggings- og vedlikeholdsarbeider. Boligen er sted-
fast, udelbar og kan ses pa bade som et konsum- og et investeringsgode. | tillegg er det kost-
nader forbundet ved kjgp og salg av boliger. Et annet vesentlig trekk er det at selger ofte har
mer informasjon om boligen enn det kjgperen vanligvis skaffer seg (asymmetrisk
informasjon).

Boligenes komplekse og heterogene karakter betyr at en ikke kan ettersparre eller konsumere
«en enhet» bolig. En velger samtidig et knippe attributter som for eksempel hustype, planlgs-
ning, starrelse, utstyrsstandard, materialkvalitet i tillegg til faktorer som beliggenhet, ytre mil-
j@, service og naboer/bomilja. Slike forhold gjar det vanskelig & dekomponere boligforbruket
eller bokostnaden i en pris- og en kvantumsdel. Dette gjelder enten en méaler de reelle kostna-
dene ved a bo eller de direkte utbetalingene som den enkelte husholdning har i tilknytning til
lan, vedlikehold, oppvarming, forsikring og avgifter.

Boligens stedfasthet og udelbarhet gjar det vanskelig a endre boligkonsumet med endringer i
inntekt, husholdningsstarrelse og bokostnader. Nar det ikke er mulig a leie ut deler av boligen
eller bygge pa den, kan boligkonsumet bare endres ved flytting. Transaksjonskostnadene ved
flytting kan veere store. En rekke sosiale aktiviteter og sosiale tilknytninger (skole, naboer,
barns venner osv.) er knyttet til boligens stedlighet, og det er forbundet kostnader med et opp-
brudd fra dette. | tillegg kommer sgkekostnader, honorarer til meglere, dokumentavgift og
kostnader knyttet til selve flyttingen.
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Boligen kan betraktes som et kapitalobjekt som produserer boligtjenester. Nettoavkastningen
betraktes i prinsippet som inntekt og blir tillagt andre kapitalinntekter for beskatning. For de
som eier sin egen bolig, behandles denne inntekten sjablonmessig. Regelverket favoriserer be-
skatning av inntekt fra egen bolig sammenliknet med avkastning av finanskapital. Boligbe-
skatningen bidrar derfor ikke til ngytralitet mellom eierformer, men oppmuntrer til a bygge
eide boliger framfor leide.

Likevekt pa kort sikt

Med liten nyproduksjon og lang produksjonstid vil tilbudet av boliger hovedsakelig komme
fra den eksisterende boligmassen. Tilbudet kan variere gjennom opphar av utleie, ny utleie,
bruksendringer, riving m.m. Det tar likevel relativt lang tid a endre boligmassens struktur. Pa
kort sikt vil det veere rimelig a anta at det totale tilbudet av boliger er gitt.

Nar tilbudet betraktes som gitt, vil markedsprisen pa boliger pa kort sikt bestemmes fra etter-
sparselssiden. Ettersparselen er et uttrykk for betalingsvilligheten for bolig, dvs. hvor store
bokostnader en husholdning er villig til & pata seg. Betalingsvilligheten bestemmes av hus-
holdningenes preferanser mellom boligkonsum og annet konsum samt inntekt. Nar vi ser bort
fra likviditetsskranker og forutsetter et perfekt kredittmarked, kan bokostnadene forenklet ut-
trykkes som realrenten etter skatt multiplisert med boligens verdi pluss drifts- og vedlike-
holdsutgifter samt offentlige avgifter'®. Dersom betalingsvilligheten pa kort sikt er gitt, vil en
nedgang i realrenten etter skatt fare til at prisen gker. Bokostnaden forblir dermed uendret, og
den kortsiktige balansen opprettholdes.

Eksistensen av transaksjonskostnader kan for mange husholdninger virke som en bremse mot
gnske om endringer i boligkonsumet. Sarlig vil en stor eiersektor pa denne maten dempe den
aktive ettersparselen i markedet. Likevel vil svingninger i konsumentenes etterspgrsel kunne
gi store ubalanser i markedet. Selv med eksistensen av transaksjonskostnader, ma boligmarke-
det kunne karakteriseres som sterkt konjunkturfglsomt.

Mange land har hatt store fluktuasjoner i rentesatser, nedgang i inflasjonen og omlegging av
skattesystemet. Dette har skjedd parallelt med en deregulering av kredittmarkedet. Boligprise-
ne har som fglge av dette ogsa hatt store svingninger og i sin tur pavirket byggeaktiviteten.
Spersmalet mange har stilt seg, er om prissvingningene har hatt karakter av bobler eller om de
har veert et resultat av utviklingen i fundamentale gkonomiske starrelser (Lind 1997). I tilfelle
en prisutvikling har veert karakterisert som en boble, er det slik at radende teori er utilstrekke-
lig og feil eller har aktarene opptradt irrasjonelt?

En husholdning foretar fa boligkjap i lgpet av livet. Derfor er det viktig med et visst innslag
av beskyttelse ved kjgp og salg. Nar det gjelder nye boliger, sikres kvaliteten gjennom lover
og forskrifter. De aller fleste kjgper sin bolig gjennom bruktboligmarkedet. Nar en hushold-
ning skal investere i bolig, er det to forhold som ma vurderes. Pa hvilket tidspunkt er det for-
nuftig & kjepe, og hva er riktig markedspris nar tidspunktet for kjap er valgt. Fra et forbruker-
politisk synspunkt ma verditakseringen av boliger fungere. Undersgkelser viser at det kan
veere store avvik mellom verditakster foretatt pa samme tidspunkt for samme bolig. Dessuten
er det ulike oppfatninger om hva verditaksten skal uttrykke. Skal den treffe omsetningsprisen,

10 Bokostnader = Boligens markedsverdi*realrente etter skatt + avgifter, drift og vedlikeholdskostnader
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vil ikke verditaksten alltid veere det beste grunnlaget for kredittinstitusjonenes langiving. For
disse ma langsiktige betraktninger ogsa telle.

Likevekt pa lang sikt

Tradisjonell investeringsteori for varige goder tilsier at det vil lgnne seg a bygge nye boliger
sa lenge bruktboligprisen ligger hgyere enn kostnadene ved a bygge nytt. P4 marginalen vil
bruktboligprisen (korrigert for standardforskjeller) vaere lik kostnadene ved a bygge nytt. For
konsumentene vil det da vere det samme om de bygger/kjaper en ny bolig eller om de kjgper
en brukt bolig. Kostnadene for en bolig (anleggskostnadene) bestar av prisen pa ratomt, andre
tomtekostnader og kostnader knyttet til selve oppferingen av bygget. Oppferingskostnadene
eller byggekostnadene bestemmes av material- og arbeidskostnader samt produktivitetsutvik-
lingen i bolighyggesektoren. | perioder med hgy byggeaktivitet vil kostnadene ved a bygge
nytt vaere hgyere enn ved normal kapasitetsutnyttelse. Det er nar prisene i bruktmarkedet
faller sammen med disse kostnadene, at boligmarkedet kan sies & vare i en langsiktig
likevekt. Det er da ikke incitamenter til & endre pa boligtilbudet, gitt den eksisterende
ettersparselen. Kapasitetsutnyttelsen i bolighyggesektoren kan gi byggekostnader som svinger
rundt den langsiktige trendutviklingen.

A falge utviklingen i boligprisene er viktig av flere grunner: Boligprisen er en komponent i
bokostnaden for en bolig, den gir signal om hvordan husholdningenes boligformue endres og
den gir signal til utbyggere av boliger om hvilke boligtyper det lgnner seg a produsere hvor. |
tillegg kan data om boligpriser koplet med opplysninger om boligens ulike attributter benyttes
i analyser av betalingsvilje for boligkvalitet, betalingsvilje for ulike kjennetegn ved omrader,
effekter av lokal beskatning, eksternaliteter og indirekte for & male nytteeffekten av for ek-
sempel stgyreduserende tiltak (hedonic prices). Tidligere analyser viser at verdien av
attributtene varierer med i hvilke omrader og under hvilket konjunkturforlgp dataene er
samlet inn.

Markedet for nye boliger

I Norge er det gjennomfart fa studier som kan forklare utviklingen i byggekostnadene. Til-
knytningsavgifter varierer mellom kommuner og er en viktig komponent i tomtekostnadene.
Ogsa ratomtprisenes geografiske og konjunkturmessige variasjoner gjgr det problematisk a
operere med anleggskostnader som et rent kostnadsbegrep. Dette gjelder spesielt i urbane om-
rader med knapphet pa areal. Her vil en kunne oppleve betydelige variasjoner i tomtepriser
over tid. A sammenlikne anleggskostnader med den kortsiktige markedsprisen pé eksisterende
boliger vil derfor vaere problematisk, og forholdet mellom disse begrepene, ogsa kalt Tobins
g, kan ikke uten videre benyttes som en indikator for stgrrelsen pa framtidig nybygging.

Gjennom de siste 20 — 30 arene synes det a ha skjedd store strukturelle endringer nar det gjel-
der tilbudet av nye boliger. Volumet pa byggingen av nye boliger har falt betydelig og ligger i
dag pa rundt 20 000 boliger i aret. Fra & ha inntatt en dominerende posisjon har det & std som
individuell byggherre avtatt pa bekostning av sterre utbyggeres tilbud av «ngkkelferdige»
hus. Dette har gjort at markedsbetraktninger og lgnnsomhet i langt sterre grad har kommet i
fokus enn tidligere. Nybyggingsmarkedet vil derfor reagere raskere pa endringer i gkono-
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miske rammebetingelser. De som leverer varer og tjenester til sektoren er de som i starst grad
vil merke disse svingningene.

Arsaken til de strukturelle endringene er sammensatte. Endringer i kommunale
tomtestrategier er trolig en viktig forklaringsfaktor. Et mer variert tiloud av nye boliger
gjennom utbyggere og ferdighusprodusenter er en annen faktor. Det varierte tilbudet og salg
for ferdigstillelse har gjort det mulig for kjgper a sette et personlig preg pa planlgsning,
standard, materialvalg og farger selv om en i prinsippet kjgper et ngkkelferdig produkt. Andre
mulige forklaringsfaktorer kan vaere endrede holdninger til selv a vaere byggherre. For
eksempel krever utstrakt egeninnsats en sveert tradisjonell kjgnnsrollefordeling for at
egeninnsats skal vere lgnnsomt.

Produktivitetsutvikling i boligbyggesektoren har ogsa gjort at flere har stilt sparsmal ved hvor
lannsomt det kan vere a foreta stor egeninnsats pa et bygg. Som et siste element kan nevnes
at en utstrakt sentralisering av bosetting farer til at utbyggere i stgrre grad vil dominere til-
budssiden. Disse utbyggerne var mindre interessert i boligbygging som forgikk i grissgrendte
strgk, der det var vanlig med selvbygging og innslag av lokale byggmestere.

Det kommunale tomtetilbudet reduseres, tomteeiere gar inn som investorerer sammen med ut-
byggere og ferdighusprodusenter, samtidig som andre attraktive tomter kjgpes opp av profe-
sjonelle. En vridning fra feltutbygging til fortettingsprosjekter har ogsa skjedd. Husbanken er
ikke bare et supplement til det private kredittvesen, men oppleves i stgrre grad som en kon-
kurrent. Samtidig stiller Husbanken krav til kostnader, kvalitet og areal. Den gnsker gjennom
dette & pavirke kvaliteten pa det som bygges. Endringer i strukturen pa tilbudssiden i nybyg-
gingsmarkedet kan ogsa pavirke starrelsen pa, og sammensetningen og forlgpet av boligin-
vesteringene.

Produksjonsstgatte eller personstgtte — tilbuds- eller etterspgrselssubsidier?

Dersom det er knyttet rentestgtte til bygging av boliger, vil den som bygger veere villig til
bygge nytt selv om byggekostnadene er hgyere enn den prisen den samme boligen kan kjgpes
for i bruktmarkedet. Husholdningen vil vere indifferent mellom & bygge nytt eller kjgpe brukt
farst nar byggekostnadene minus fordelen av a fa rentestgatte er lik den prisen som ma betales
I bruktboligmarkedet. | et system med rentestette vil det bygges nye boliger selv om den
samme boligen kan kjgpes rimeligere i bruktboligmarkedet (men da med markedsrente pa
eventuelle 1an). Siden det vil bli bygd flere boliger under et system med rentestgtte, vil ogsa
prisen i bruktboligmarkedet bli pavirket av det starre tiloudet. @kt tiloud og uendret
ettersparsel vil gi lavere priser. | en langsiktig likevekt vil derfor prisen i bruktboligmarkedet
pa en bestemt type bolig som kan finansieres med oppfaringslan i Husbhanken, bli lik
byggekostnadene for en ny bolig minus den kapitaliserte fordelen av a fa rentestgtte gjennom
Husbanken.

Effekten av Husbankens rentestgtte blir derfor et starre tilbud av de boligtypene som kvalifi-
serer for oppferingslan, samtidig som prisen i bruktboligmarkedet for disse boligene vil ligge
relativt lavere enn for boliger som ikke finansieres gjennom Husbanken. De siste er farst og
fremst boliger som er stgrre enn den gvre arealgrensen som Husbanken godkjenner. Dersom
kvadratmeterprisen ikke antas a variere med boligens starrelse, vil prisstrukturen i boligmas-
sen i en langsiktig likevekt vaere som falger: Over og under den laveste og hgyeste godkjente
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arealgrensen i Husbanken, 55 og 120 m? (BA — beregnet areal), vil kvadratmeterprisene ligge
hgyere enn mellom arealgrensene (Barlindhaug 1987). Forskjellen tilsvarer fordelen av rente-
stgtten. Gis det relativt mer i statte pr. kvadratmeter til de minste boligene, vil prisforskjellen
veere starre for disse. Fortsatt betraktes lan i Husbanken som gunstigere enn lan fra private
kredittinstitusjoner, selv om fordelen ble redusert ved bortfallet av Husbankens rentetrapp.
Dersom boligene utvides og ombygges, motvirkes de langsiktige priseffektene av nybyggin-
gen.

Prisstrukturen beskrevet foran kan ha gunstige fordelingseffekter, dersom det er slik at hus-
holdninger med de hgyeste inntektene velger boliger over Husbankens gvre grense. Vi snak-
ker na om tilpasninger bade i brukt- og nybyggingsmarkedet. De aller fleste tilpasser seg i
bruktboligmarkedet. Det er derfor viktig & understreke at en boligpolitikk rettet mot nypro-
duksjonen indirekte far virkninger i bruktboligmarkedet.

For boliger under 55 m? er fordelingseffektene mindre &penbare. Husholdninger som mé
velge de aller minste boligene, vil velge boliger som er relativt dyre i forhold til de som ligger
over 55 m?. Husbankens rentestgtte er ikke til hjelp for husholdninger som velger pa nederste
hylle, enten det er brukt eller nytt.

Av teorien ovenfor fglger at det er mindre fordelingsmessig viktig at det flytter husholdninger
med relativt lave inntekter inn i de nye boligene. Den viktigste effektene av subsidiene til ny-
produksjonen var at de ble bygd, at de ga lavere priser i bruktboligmarkedet enn om rentestat-
ten ikke hadde eksistert og at det i bruktmarkedet skjedde en sortering av husholdninger slik
at de med de hgyeste inntektene valgte boliger over husbankstandard.

Med bruk av rentestgtte kunne Husbanken gjennom starrelsen pa rentestgtten og rammestyr-
ing av Ian bidra til 2 dempe konjunkturutslagene. Denne muligheten reduseres kraftig ved
bortfall av rentestatte.

Boligpolitikk og strukturen pa boligmarkedet i Norge

Boligmarkedet i Norge er i hovedsak deregulert. Leiesektoren utgjer om lag 25 prosent av bo-
ligmassen. De fleste boligene som leies ut, eies av private husholdninger, en mindre del av
kommunene og enda farre av arbeidsgivere. | Norge er det ikke satset pa en offentlig utleie-
sektor med regulerte leier, slik mange andre europeiske land har gjort. En mottar derfor i liten
grad boligtjenester fra det offentlige. Boligpolitikken i Norge har veert sterkt konsentrert om
bygging og finansiering av nye boliger. A gke boligmassen gjennom stimulering av nypro-
duksjon, bade med hensyn til kvantitet og kvalitet var regnet som en forutsetning for a kunne
ha en politikk for fordeling av boligmassen. Stor vekt har vert lagt pa at husholdningene selv
eller i fellesskap skulle kunne eie sin bolig. Husbankens rolle ble derfor farst og fremst a
framskaffe rimelig finansiering for nyproduksjon av ngkterne boliger.

Ved siden av den store massen av husbankfinansierte selveier- og borettslagsboliger, er det
bygd sterre boliger med finansiering gjennom private kredittinstitusjoner pa markedsmessige
vilkar. Disse institusjonene er ogsa dominerende ved finansiering av eierskifter, dvs. ved om-
settinger i bruktmarkedet.
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A statte nyproduksjonen direkte er trolig det mest effektive nar mélet er & gke tilbudet av bo-
liger. Situasjonen pa boligmarkedet er na mer balansert. Selv med subsidier til nybygging, va-
rierer nyproduksjon med markedsforholdene. Subsidiene har mer hatt en stabiliserende rolle
mht. & holde et jevnt aktivitetsniva, snarere enn a holde et hgyt aktivitetsniva. Det fordelings-
messige aspektet er blitt mer fokusert.

Manglende ngytralitet i beskatning av ulike eierformer er med pa a forsterke hovedtrekkene i
det mgnsteret som boligfordeling og boligkonsum ser ut til & falge. Fra a starte med en leid
bolig, er det vanlig etter hvert a eie sin egen bolig. Jo hgyere inntekt, jo starre boligetterspar-
sel og jo starre skattefordel knyttet til & eie. Dette kan fare til overinvesteringer i bolig sam-
menliknet med andre real- og finansinvesteringer. Strukturen pa boligmarkedet i Norge gjar at
svaert mange husholdninger oppmuntres til a eie bolig. Det er et uttalt mal at ogsa svakstilte
husholdninger, enten det er husholdninger med lave inntekter, husholdninger med funksjons-
hemmede personer eller husholdninger med ulike sosiale problemer skal oppmuntres til & ga
inn i eiermarkedet.

Terskelen for & komme inn pa det subsidierte eiermarkedet har vert hgy for mange hushold-
ninger med lav inntekt. | en politikk for fordeling av boligmassen, der malet de siste arene har
veert at boligfordelingen skal veere mer lik enn inntektsfordelingen, er malrettede ordninger i
sterre grad tatt i bruk for a stimulere lavinntektshusholdninger til kjep.

Boligpolitikk —markedsjustering eller velferdspolitikk?

Boligpolitikkens plass i velferdsstaten

Hovedmalet i boligpolitikken er at alle skal kunne disponere en god bolig i et godt bomiljg.
Markedet er den grunnleggende fordelingsmekanismen for boliger. Det er generelt sterke
grunner for offentlige inngrep nar et gode betraktes som ngdvendig for alle, og godet samtidig
tilbys pa markedet til en pris som ikke er overkommelig for alle.

Grunnlaget for a fare en boligpolitikk oppstar dermed nar de resultatene som markedet gir,
ikke er i overenstemmelse med de malene samfunnet har satt mht. boligfordeling og levekar.
Boligpolitikken som fordelingspolitikk kan ha som formal a senke likevektsprisene i
markedet (tilbudssubsidier) eller sette visse grupper bedre i stand til & ettersparre boliger
(ettersparselssubsidier). For det andre vil politikken rettes inn mot a definere rammer for
aktarenes opptreden. Dette gjares gjennom lover og forskrifter. For det tredje kan det
opprettes offentlige institusjoner, eller tildeles oppgaver til slike, der private aktarer ikke godt
nok ivaretar sin rolle. Her vil kommunal planlegging av infrastruktur kunne vere et sentralt
element, men ogsa Hushanken som kredittinstitusjon kan tenkes a fylle en slik rolle.
Politikkinngrep kan for det fjerde begrunnes med eksterne effekter. En kan for eksempel
tenke seg a stimulere til gkt boligkonsum blant husholdninger som selv ikke i tilstrekkelig
grad ivaretar egne barns interesser og behov.

Boligpolitikken har opprettholdt en vag, uklar og skiftende status pa «kanten av velferdssta-
ten», se for eksempel Murie (1995) og Harloe (1995). Torgersen (1987) forklarer dette ved at
pensjon, utdanning og helse har noen felles trekk som atskiller seg fra bolig som et velferds-
gode. Framskaffelsen av disse godene gjegres under statlig kontroll eller regulering. Ordninge-
ne er universelle, men skal ga til klart definerte grupper. Dessuten foregar fordelingen av og-
dene utenfor det private markedet.
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Ifzlge Barr (1993) inneholder velferdsstaten statlige aktiviteter innenfor fire hovedomrader;
kontantoverfaringer, helsetjenester, utdanning samt ulike velferdsordninger knyttet blant
annet til mat og bolig. Kontantoverfgringer blir i angloamerikansk litteratur betegnet som «in
cash», mens naturalier betegnes som «in kind». De viktigste overfgringene fra det offentlige
gjennom naturalia gis i form av helsetjenester og utdanning. | England er bolig et viktig
element (Barr 1993), mens dette har sveert lite omfang i Norge gjennom fa kommunale
utleieboliger.

Kontantoverfaringene bestar av to hovedelementer; sosiale forsikringsordninger og overfar-
ingsordninger som er finansiert gjennom generelle skatteinntekter.

Sosiale forsikringsordninger som folketrygden, arbeidsledighetstrygden og syketrygden base-
rer seg hovedsakelig pa tidligere bidrag fra mottakeren uten ytterligere behovsprgving. Ord-
ningene som er finansiert direkte over skatteseddelen, kan inndeles i universelle (generelle)
eller selektive. De universelle ordningene blir gitt pa spesielle betingelser uten inntektsvurde-
ring, mens de selektive ordningene baseres pa en inntektsvurdering, eventuelt ogsa pa andre
kriterier. De selektive ordningene brukes i stedet for eller som et supplement til de sosiale for-
sikringsordningene. Sosialhjelp er et eksempel pa en slik overfaringsordning. Barnetrygden er
en universell overfgringsordning som blir gitt til alle som har barn i en viss alder.

Alle inntektsbaserte ordninger virker omfordelende i mer eller mindre grad og bidrar til mer
vertikal likhet, dvs. bidrar til en jevnere inntektsfordeling. Nar andre kriterier enn inntekt
trekkes inn, brukes begrepet horisontal likhet. Statten tar da hensyn til faktorer som for
eksempel alder og husholdningsstarrelse (Barr 1993). | en slik vurdering er det viktig at
relevante Kkriterier brukes. Vertikal rettferdighet tilsier at individer som er i ulik situasjon,
behandles forskjellig, mens horisontal rettferdighet betinger at individer som er i samme
situasjon, behandles likt (Hagen 1992: s. 254).

Forutsetningen for & kunne benytte seg av boligpolitiske virkemidler er at konsumentene kan
operere i markedet. Unntaket gjelder tildeling av kommunale utleieboliger. Ogsa bostatte til
lgpende boligkonsum betinger at en ma ha kjapt eller leid en bolig som tilfredsstiller kravene
for & komme inn under ordningen. Konsumentenes preferanser kan ga i ulike retninger, slik at
enkelthusholdninger for eksempel kan velge en boligstandard som er lavere enn det boligpoli-
tikken legger opp til. Sma leiligheter og hybler tillates bygd, og det er ogsa mulig a leie ut ek-
sisterende slike. Dersom individuelle valg av bolig pa bakgrunn av spesielle preferanser pa
denne maten farer til trangboddhet, er det lite det offentlige kan gjare for & motvirke resulta-
tet. Dette kan lede til et dilemma mellom & oppfylle politikkens mal og det & tilgodese konsu-
mentenes ettersparsel og frie valg i markedet. De velferdspolitiske intensjonene i spgrsmalet
om husholdningenes boligstandard ma alltid ses opp mot den uttalte eller underforstatte bak-
grunnen i at markedet sa langt som mulig skal gi konsumenten det han etterspar (Bengstsson
og Rothstein 1997).

Kontantoverfaringer er den mest effektive omfordelingsordningen, gitt at det er husholdnin-
genes egen velferd som skal maksimeres og at de vet sitt eget beste (Torp 1988). Det
forutsettes da at markedet fungerer. Diskriminerende atferd blant utleiere av boliger kan
derfor forsvare offentlig tildeling av leiekontrakter i en offentlig utleieboligmasse.
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Behovsprgving

@nsket om a redusere bruken av universelle ordninger mot mer malrettede ordninger begrun-
nes ofte med at dette reduserer offentlige overfgringer og dermed skattenivaet. Dessuten er
det ikke gnskelig at middelklassen finansierer ordninger over skatteseddelen, som de nyter
godt av gjennom & benytte seg av tilbudene.

Hatland (1992) skiller mellom pa den ene siden skjgnnsmessig behovspraving og pa den andre
siden en rettighetspreget behovspraving. De fleste ytelsene plasserer seg pa en skala mellom
de helt lovbundne rettighetene (der det bare er snakk om a registrere objektive fakta) og det
frie skjgnn. Ved skjennsmessig behandling undersgker de som tildeler sosiale ytelser, sider
ved mottakerens sosiale og skonomiske situasjon, og sammenholder dette med de ressursene
de har a fordele. En ytelse er skjgnnspreget dersom den som handler pa vegne av det offentli-
ge, har en viss frihet til & avgjare hvem som skal tildeles en ytelse, og hvor mye vedkommen-
de skal tildeles. Med begrepet gkonomisk behovspraving utelates skjgnnet, slik at det kun er
mottakerens samlede gkonomiske ressurser, bade inntekt og formue, som trekkes inn i pravin-
gen. Tildelingen kan vere avhengig av politisk bestemte rammer for ordningen. En ytelse er
rettighetspreget dersom mottakeren har et krav av en bestemt stagrrelse og at dette kravet kor-
responderer med en plikt for det offentlige (overslagsbevilgninger).

Begrepet behovspraving brukes gjerne ikke nar et tilskudd fordeles etter andre kriterier enn fi-
nansielle ressurser (Van Oorschot og Schell 1991). Disse andre kriteriene kan for eksempel
vaere alder nar det er tale om pensjonsordninger, tidligere opptjening nar det gjelder arbeidsle-
dighetstrygd, ekteskapelig status nar det gjelder enkepensjonsordninger og antall barn nar det
gjelder barnetrygd.

Et mal for velferdspolitikken kan veere & konstruere tiltakene slik at de ikke virker stigmatise-
rende pa de gruppene som mottar dem. A definere kriterier uavhengig av sosial status, kan gi

opphav til starre solidaritet i samfunnet. Bade alderspensjoner og rimelige helsetjenester blir

gitt til alle.

En utvikling der de mer velstadende bruker private ordninger, mens offentlige ordninger forbe-
holdes de minst bemidlede, kan bidra til en undergravning av velferdsstaten (Kuhnle og Sol-
heim 1985). Oppslutningen om a betale for ordninger en i sjelden grad vil komme til & benyt-
te, kan bli liten. Pa den andre siden kan det vare lettere a fa oppslutning om et tiltak nar mal-
gruppene pa forhand er klart definert og dokumentert som svakstilte grupper. Dette synes a ha
veert tilfelle i Norge der omleggingen av boligpolitikken ble gjennomfgrt nesten uten protes-
ter.

Hatland (1992) nevner tre egenskaper ved behovsprgving som kan gi opphav til
stigmatisering av mottakerne. For det farste vil inntektspraving dele folk i to grupper; de som
er vellykkede og klarer seg selv, og de som er mislykkede og ma ha samfunnets hjelp. Den
som sgker hjelp som er forbeholdt samfunnets svakstilte grupper, definerer seg selv som
svakstilt ved a sgke. | dagens samfunn blir folk tapere fordi de ikke klarer & leve opp til de
sosiale forventningene de mgter. Behovspregving tydeliggjer og forsterker dette.

Det andre stigmatiserende aspektet er knyttet til sgknadsprosedyren. Sosialhjelp tildeles etter
personlig oppmate pa et kontor der skjenn ligger bak beslutninger om statte. Derimot kan en
sgke om bostatte skriftlig. Opplysningene er enkle og objektive. Bostatteberegningene er i til-
legg rettighetspreget. Nar vanskeligstilte husholdninger skal etablere seg i en eid bolig kan de
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sgke om etableringslan og boligtilskudd. Dette innebarer ofte personlige henvendelser, der
spkerne avkreves dokumentasjon pa sin vanskelige situasjon. Skjgnn kommer mer i fokus og
sgknadsprosedyren kan virke ydmykende.

Det siste aspektet er knyttet til mistanke om misbruk av ordninger. Nar ordninger er inntekts-
avhengige, vil mangelfull kunnskap blant folk om regelverket og sgkernes faktiske gkonomis-
ke situasjon lett kunne gi grobunn for mistanker om misbruk. Dette forsterkes ved at de som
ikke mottar slike ytelser, samtidig ofte ansker & markere sin selvhjulpenhet ved a distansere
seg fra dem som mottar samfunnets hjelp.

| et system med behovspraving vil sgkerne ha interesse av a hevde at situasjonen er verre enn
den faktisk er, og at de ikke kan komme ut av situasjonen uten offentlig hjelp. Saksbehandler-
ne vil derfor innta en mistenksom og kontrollerende rolle overfor sgkernes beskrivelser.

Dersom en ordning virker stigmatiserende, er det fare for underforbruk av ordningen. Ogsa
manglende informasjon og kunnskap om ordningene kan bidra til underforbruk. Potensielle
mottakere kan ha feil oppfatninger om de kravene som stilles for a fa ytelsen. Dessuten kan de
ha en oppfatning av at ytelsen vil veere for liten til at det er bryet verdt & sgke eller at de har
forventninger om at den vanskelige situasjonen raskt vil forbedres.

I de fleste evalueringsstudiene av boligpolitiske virkemidler har en ofte begrenset seg til
egenskaper ved de som faktisk har sgkt, og sett pa forskjeller mellom mottakergruppen og de
som har fatt avslag om stgtte. En vet mindre om malgruppenes kunnskap om ordningene,
aversjon mot a underkaste seg behovspraving og hvordan sgkerne i ettertid har opplevd
prosessen. Forutsetningen for at politikken skal ha de gnskede effektene er at malgruppen
faktisk gnsker & benytte seg av tilbudet. Det hevdes ogsa at lan virker pa en annen mate enn
kontantstgtte. Et lan skal tilbakebetales slik at en gjar opp for seg, mens tilskudd kan
betraktes som en form for almisse.

Trygdefellen

Husholdninger og familier kan utsettes for behovspraving av offentlige ytelser pa flere omra-
der. Felles for de fleste ytelsene er at de utbetales som kontanter (in cash) og ikke som natura-
lier (in kind). Ytelsene kan imidlertid pavirke husholdningenes tilpasninger i
arbeidsmarkedet, familiesammensetningen og forbruksmgnsteret. Enkelte ordninger, som
barnetrygd og barnebidrag har trolig sma effekter. Utformingen av arbeidsledighetstrygd og
overgangsstatteordninger vil i starre grad kunne pavirke tilpasninger i arbeidsmarkedet, mens
det er mer uklart i hvilken grad bostgtteordningen pavirker boligkonsumet eller kun har
funksjon som et inntektstilskudd. At statteordninger pa etableringstidspunktet har betydning
for starrelsen pa boligkonsumet, er mer sannsynlig.

I en studie av OECD (1986) draftes effekten av separate sosiale sikkerhetssystemer. Dersom
stgtten avtar med gkende inntekt for alle ordninger, farer det til sveert haye implisitte margi-
nalskattesatser. Dette kalles trygdefellen (poverty-trap) og betyr at en gkning i bruttoinntekt
har liten eller til og med negativ innvirkning pa disponibel inntekt pa grunn av reduksjoner i
kontant- eller naturaliaoverfgringer fra det offentlige. Mange lavinntektshushold vil heller av-
sta fra ekstrainntekter og basere disponibel inntekt pa overfaringer fra selektive ordninger.
Problemet med poverty-trap representerer en malkonflikt mellom fordeling og effektivitet.
Dessuten vil en ordnings manglende effektivitet svekke dens legitimitet.
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Engangsstatte eller lgpende tilskudd

Mens bostatte kan betraktes som en statte til Iapende boligkonsum som medfarer gjentatte
henvendelser om & komme i betraktning, gis Ian eller stette ved etablering som en engangs-
foreteelse. Denne statten skal som oftest sette mottakeren i stand til & leve uavhengig av of-
fentlig statte siden. | visse tilfeller er stgtten ved etablering betinget av at husholdningen de
nermeste arene i tillegg kommer inn under bostgtteordningen. Ydmykelsen ved a sgke statte
ved etablering kan veere kortvarig og virke mindre stigmatiserende enn om en gjentatte ganger
ma underkaste seg tildelingsapparatets vurderinger. Nar det gis engangstilskudd, blir en heller
ikke fanget i trygdefellen. En har ikke pa grunn av boligtilskuddet noe incitament til a bli vae-
rende i en vanskelig gkonomisk situasjon. Ved gkte inntekter risikerer man imidlertid a falle
ut av bostattesystemet.

Fra generell til selektiv boligpolitikk

| varierende grad har en tilstrebet bade vertikal og horisontal likhet i boligpolitikken. I et bo-
ligmarked som fungerer likt for alle grupper, men der en ikke liker de resultatene som marke-
det gir, vil en ordning som gjer boligfordelingen mindre skjev kunne sies & ha mer vertikal
likhet som mal. En ren inntektsomfordeling vil kunne ha denne effekten, men ogsa en bevisst
fordeling av boligtjenester, for eksempel vil rimelige utleieboliger for de mest svakstilte kun-
ne ha denne funksjonen. Bostatten kan ogsa oppfattes som et tiltak for mer vertikal likhet. Al-
le skonomisk behovsprgvde ordninger vil bidra til starre vertikal likhet.

Horisontal likhet knyttes til ordninger som likestiller personer i ulike grupper pa boligmarke-
det. Lavinntektshusholdninger ma ofte betale hgyere rente pa sine topplan enn andre, eller de
kan ha vanskeligheter med i det hele tatt a skaffe seg topplan. Dette gir grunnlag for offentlige
lane- eller garantiordninger som gjer at mulighetene for a kjegpe en bolig blir mer lik. Adgan-
gen til eiermarkedets fordel av lav boligbeskatning blir dermed ogsa mer lik. Husholdninger
fra ulike grupper vil da betale det samme for samme gode.

De boligpolitiske virkemidlene inndeles i generelle og selektive. Med generelle virkemidler
menes de som i prinsippet er tilgjengelige for alle, men som det er knyttet sarlige vilkar til.
De selektive gar til spesielle grupper og formal etter mer og mindre serskilt praving i hvert
enkelt tilfelle, se St.meld. nr. 34 (1988-89) Boligpolitikk for 1990-&rene og Ahrén (1992).
Avgrensningen av generelle og selektive boligpolitiske virkemidler fglger ikke den samme
inndelingen som vanligvis gjares av universelle/selektive velferdspolitiske ordninger (Barr
1993), (Hatland 1992).

De generelle boligpolitiske virkemidlene er kun rettet mot boligen. De kan karakteriseres som
universelle siden det ikke foretas inntektsvurdering i forbindelse med bruken av dem. Ordnin-
gene ma kunne settes i kategorien kontantoverfgringer, selv om det ville vare riktigere a si at
husholdningene mottar en prissubsidie. For a dra nytte av ordningene, ma en kjape eller leie
en bolig. Men husholdningene star fritt i valg av bolig, forutsatt at en tilfredsstiller Husban-
kens krav til kostnader og starrelse.

De selektive virkemidlene er rettet mot personer. | prinsippet er derfor ikke ngdvendigvis alle
selektive virkemidler behovsprevde. En kan tenke seg virkemidler rettet mot spesielle grupper
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uten at personenes finansielle ressurser blir brakt inn. Nar virkemidlene kun gjelder avgrense-
de omrader eller begrensede deler av boligmassen, er de ikke knyttet til person og ma betrak-
tes som universelle. Tilskudd til byfornyelse er et eksempel pa dette, det samme er spesielle
lanetillegg som har veert gitt til boliger i Finnmark. Alle andre eksisterende selektive boligpo-
litiske ordninger ma betraktes som behovsprgvde, siden inntekt alltid trekkes inn i vurderin-
gen.

Bade generelle og selektive ordninger kan ha fordelingseffekter i mer eller mindre grad. Lav
fordelsbeskatning av selveide boliger er generelt utformet og begunstiger spesielt husholdnin-
ger i boliger med hgy verdi. | tillegg minker ligningsverdiens andel av markedsprisen med bo-
ligens alder og sentralitet (Barlindhaug 1992). Ofte er det en positiv sammenheng mellom
inntekt og hay boligformue, slik at det er hayinntektsgrupper som begunstiges gjennom lav
fordelsbeskatning. Ordningen virket svaert regressivt, men omleggingen av skattesystemet fra
1992 minsket regressiviteten. Disse subsidiene var ogsa helt dominerende sammenliknet med
boligsubsidiene fordelt gjennom Husbanken.

Dagens boligbeskatning favoriserer Kjgp av bolig framfor leie. En stimulering til kjgp gjar at
ogsa svakstilte kan utnytte disse skattefordelene. Samtidig vet vi fra de siste arenes prisfluk-
tuasjoner at det er betydelig risiko forbundet ved kjgp sammenliknet med leie. Det vil ogsa
veere store transaksjonskostnader knyttet til kjap, slik at en i starre grad kan svekke mobilite-
ten for midlertidig svakstilte grupper.

Fram til 1996 har en i hovedsak prgvd a lgse ulike selektive mal med generelle tiltak. Rente-
subsidiene knyttet til oppfaring av nye boliger, har veert gitt ut fra krav knyttet til boligen,
men uten at det har veert stilt noen krav til husholdningen. I evalueringer av denne generelle
ordningen har en likevel vart opptatt av fordelingsprofilen, for eksempel inntekt og alder pa
de som har flyttet inn i boliger med oppfaringslan (Grevstad og Bysveen 1988), (Djuve
1991). Dette paradokset kan dels forklares med at den selektive malgruppen har veert stor
(unge i etableringsfasen) og troen pa at generelle tiltak kunne virke mer effektivt enn
virkemidler rettet mot enkelthusholdninger. Legitimiteten for bruk av generelle virkemidler
kan ogsa ha veert sterre tidligere enn den er i dag.

Ingen boliglan gis i dag med subsidiert rente. Etter omleggingen star en igjen med to sentrale
virkemidler ved etablering i egen eid bolig og en stgtteordning til lapende boligkonsum (bo-
statteordningen)™. Det mest brukte virkemidlet ved etablering er etableringslan som gis gjen-
nom kommunen og der kommunen tar risikoen'?. Omkring 10 000 husholdninger far hvert ar
etableringslan. Lanene er fra 1996 i prinsippet ikke-subsidierte Ian, men har en lav rente sam-
menliknet med tilsvarende lan pa det private kredittmarkedet. Et etableringslan kan derfor ba-
de avhjelpe et finansieringsproblem og et problem med for hgy boutgiftsbetaling. En evalue-
ring av etableringslaneordningen viste at kommunene i de senere arene har lagt betydelig vekt
pa betalingsevne ved behandling av lanesgknader (Barlindhaug 1994). Store avslagsprosenter
med dette som begrunnelse understreket at ordningen ikke ble brukt til husholdninger med
serlig svak gkonomi.

For en del vil ikke et etableringslan vere tilstrekkelig for a oppna boutgifter husholdningen
kan leve med. Det er her boligtilskuddet til etablering kommer inn. Boligtilskudd til

1 En kunne ogs& nevne kjgpsléneordningen som tildeles av Husbanken etter anbefaling av kommunene. Etter en
kraftig gkning fra 1996 fikk ca. 1300 husholdninger kjgpslan i 1997.
2 En del av kommunens tildelte ramme for boligtilskudd kan benyttes til & dekke tap pa etableringslan.
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etablering er ment & skulle na svert vanskeligstilte pa boligmarkedet. Den lave inntekten skal
veere av mer permanent karakter. Tidligere skulle ikke boligtilskudd gis til arbeidsledige og
enslige forsgrgere pa overgangsstgnad fordi det var mulig at den skonomiske situasjonen for
disse kunne endres. Senere har unge som malgruppe kommet med i ordningen, men med
mindre strenge krav. Det viser seg at mange av de unge er enslige forsgrgere'®. Det er ogsa
skjenn med nar tilskuddets starrelse skal fastlegges, samtidig som andre sosiale kjennetegn
ved husholdningene trekkes inn i vurderingen (om personer i husholdningen er
funksjonshemmet, om personer er under rehabilitering osv.) Det gis et tilskudd ved kjgp pa 30
prosent av kjgpesummen. Slike tilskudd kan ogsa gis til kommuner, stiftelser o.1. ved bygging
eller kjgp av utleieboliger for de samme malgruppene. 1 1996 fikk ca. 2 500 husholdninger
boligtilskudd til kjgp av bolig.

Boligtilskuddsordningen har et mer eller mindre klart definert gvre tak for husholdningens
inntekt, mens kommunene i forbindelse med tildeling av etableringslan i varierende grad ope-
rerer med maksimums og minimums inntektsgrenser. Noen vil derfor veere for godt gkono-
misk stilt for a fa boligtilskudd, men for darlig stilt til at kommunen tar risikoen ved a tildele
dem et etableringslan pa vanlige betingelser. Det er uklart hvor mange dette dreier seg om og
hvordan disse husholdningene har tilpasset seg i boligmarkedet. Det er en utbredt oppfatning
at slike husholdninger blir henvist til leiemarkedet.

Det kan hevdes at overgangen fra generell statte til nyproduksjon av boliger til malrettet kon-
tantstatte ved kjgp vil gke prisnivaet i boligmarkedet. Eksisterende eiere far dermed en for-
muestilvekst.

Sentralisering gjennom flytting

Flyttemansteret i Norge peker i retning av sentralisering mot starre tettsteder og tilsvarende
fraflytting i perifere strgk. | pressomrader kreves det mer omfattende arealplanlegging for at
tilbudet av boliger skal kunne sta i forhold til ettersparselen. Likevel vil det vere skranker for
hvor mange nye boliger som kan tilbys i de mest sentrale omradene. Dette gker prisforskjellen
mellom sentrum og periferi, noe som bidrar til & forsterke en uheldig fordeling av boligmas-
sen, bade mellom sosiale grupper og mellom omrader. | perifere fraflyttingsomrader vil en
kunne oppleve stagnasjon i nybygging, lave priser i bruktboligmarkedet og dermed liten eller
negativ startkapital pa et mer sentralt sted dersom flytting tvinger seg fram. Slike strukturelle
trekk kan vaere med pa a begrense mobiliteten til etablerte husholdninger.

Sentralisering og knapphet pa byggegrunn skaper starre relative priser i boligmarkedet. For
eksisterende eiere vil en prisgkning bidra til gkt formue. Samtidig blir bokostnaden, her tolket
som en alternativkostnad ved a sitte med boligen, starre. Den lave boligbeskatningen, etter
hvert ogsa frigjort fra markedsprisen, vil ikke pafare disse eierne sterre lgpende utbetalinger.
Flytting til et omrade med mindre prispress vil gi rom for et stgrre forbruk av andre goder. De
som skal kjepe bolig i et omrade med hgye priser, ma ta pa seg stgrre bokostnader. Bade ek-
sisterende og framtidige leietakere vil bli utsatt for hgyere husleier nar omradet gker i popula-
ritet. Alti alt vil dette kunne fare til en sterkere rekruttering av hgyinntektshushold til popu-
leere omrader, samtidig som lavinntektshushold i stgrre grad vil samle seg i mindre attraktive
omrader.

13 Registerdata fra Husbanken for 1996 og 1. halvar 1997. Analysen vil inngd i et utredningsprosjekt om etabler-
ingsproblemer pé boligmarkedet.
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Analyser av prisutviklingen mellom bydeler i Oslo viser at bydeler som hadde de hgyeste pri-
sene i 1988, har hatt en langt sterkere prisutvikling enn bydelene med det laveste prisnivaet i
1988. A kartlegge flyttemgnstret inn og ut av de starste byene, samt flyttemgnstret og flytte-
motiver blant husholdninger som flytter mellom omrader i byene, er en forutsetning for a kun-
ne sette inn tiltak for & stanse eller bremse en slik utvikling. En boligbeskatning med basis i
markedspris ville for det farste dempe prisstigningen i sentrale omrader, men ogsa dempe
prisforskjellene mellom bydeler. Omvendt vil en avskaffelse av boligbeskatningen gke pris-
niva og prisforskjeller. Kartlegging av flyttemgnster og bruk av sosiogkonomiske data kan
vise i hvor stor grad boligmarkedet er oppdelt og bestar av submarkeder.

| motsetning til eksisterende eiere, bade utleiere og eiere av egen bolig, er leietakere sveert ut-
satt for husleiegkninger. Mange gnsker et stagrre innslag av leide boliger, spesielt i de starste
byene. Manglende ngytralitet i beskatning av eide og leide boliger demper tilbudet av leide
boliger. Uten noe innslag av reguleringer pa markedet vil kapitalgevinster som fglge av verdi-
gkning alltid tilfalle eierne, samtidig som husleiene kan gkes. Dette kan ha uheldige forde-
lingseffekter.

Kredittmarkedet er deregulert. Regelen er at Ian til bolig bare gis dersom det kan stilles
sikkerhet for lanene. Spesielt vil unge med kort arbeidserfaring og liten egenkapital utsettes
for kredittrasjonering dersom de gnsker a etablere seg utenfor de mest sentrale strgk av
landet. Private kredittinstitusjoner vil eksponere seg for risiko ved & ga inn i slike prosjekter.
Ogsa slike mekanismer kan forsterke de flytteprosessene som allerede er i gang.

Ikke bare flyttestrammer mellom kommuner og regioner, men ogsa boligmotiverte flyttinger
vil virke inn pa ettersparsel og pris. @kt flyttetilbgyelighet og flere aktive pa markedet vil
raskere bidra til prispress pa de mest etterspurte boligene. Endringer i preferanser og flyttevil-
lighet blant eldre, men ogsa blant middelaldrende husholdninger, vil her kunne fa store virk-
ninger i markedet. En tendens til a ville flytte fra starre eneboliger til mer lettstelte boliger er
en tendens som kan observeres.
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Boligpolitiske virkemidler: Hvordan er de er tilkommet og hva er
deres effekter?
Thorbjgrn Hansen

Innledning

Artikkelen diskuterer hvordan den norske boligpolitikken er utviklet og hvordan den atskiller
seg fra andre lands boligpolitikk. Det er vider en drgfting av forholdet mellom boligpolitikk,
boligmarked og sosialpolitikk. Til slutt stilles det sparsmal ved effektene av boligpolitikken
og hvordan disse kan studeres.

Boligpolitikken i velferdsstaten

Det har lenge veert en bred politisk enighet om boligpolitikkens generelle formal. | hele etter-
krigstiden er dette formalet med sma variasjoner beskrevet som: “A sikre at alle kan oppna en
god og rimelig bolig i et godt bomiljg”. Boligpolitikken og de konkrete boligpolitiske tiltake-
ne ma ses som metoder for a oppna denne malsettingen. Boligpolitikk ma i stor grad forstas
som del av utbyggingen av Den norske velferdsstaten, serlig etter siste verdenskrig. I littera-
turen om utbyggingen av velferdsstaten i Norge er boligpolitikken i forholdsvis liten grad be-
handlet. En mulig arsak til det er at de direkte statlige overfaringene til boligformal har veert
sma sett i forhold til de dominerende velferdssektorene. Det har heller ikke vaert sarlig vekst i
disse overfgringene.
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Utgifter til velferdsformal etter hovedformal i absolutte tall, faste 1978-priser, mill. kr. Etter Kuhnle og Solheim
1991
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Boligpolitikken er i Norge ikke basert pa store offentlige overfaringer, men pa regulerende
inngrep i markedet og systematisk samarbeid med private aktarer, serlig boligkooperasjonen.

Situasjonen i dag er at det store flertallet i Norge bor i gode og rommelige boliger og betaler
heller ikke urimelig mye for dette godet. Det er imidlertid vanskelig & pavise om boligforhol-
dene har en jevnere fordeling enn forskjellene i inntekter og formue skulle tilsi, noe som er
stilt som et viktig underordnet mal for boligpolitikken. Det fins fortsatt personer og familier
med boforhold som vanskelig kan beskrives som gode. En nylig gjennomfart studie viser for
eksempel at det ogsa her i landet er en del bostedslgse. Andelen med darlige boforhold, malt
etter noen enkle indikatorer, har imidlertid sunket jevnt, og andelen er forholdsvis liten i et
internasjonalt perspektiv.

Generelt formulert er problemstilling her: Pa hvilken mate har boligpolitikken medfart og hatt
ansvar for savel de gode resultatene som de malene som ikke er oppfylt? Perspektivet pa en
slik oppgave er naturligvis hvordan en boligpolitikk framover kan sikre de gnskede og unngar
de ugnskede konsekvensene.

Oppgaven kan hensiktsmessig studeres under tre overskrifter: 1) Hvordan boligpolitikk er
iverksatt gjennom boligpolitiske virkemidler, 2) effektene av disse virkemidlene og 3) en
komparativ analyse av norsk boligpolitikk i internasjonal sammenheng.

Alle de tre innfallsvinklene ma ta i betraktning at boligpolitikk virker i sammenheng med alle
andre forhold i samfunnet. Vanskeligheten vil nettopp vere a isolere effekten av
boligpolitikk. Avgrensingen av boligpolitikken er ikke helt klar. Et eksempel er beskatning av
boligforbruk, et annet eksempel er sosialhjelp til boutgifter. I noen sammenhenger kan det
betraktes som del av en boligpolitikk, i andre sammenhenger ikke.

Det er vanlig a framstille grunnlaget for individenes velferd i tre hovedsfarer: Den private fa-
milien, markedet og det offentlige trygdesystemet. | diagrammet som fglger, har vi valgt a be-
tone to forhold sarskilt: Sosialhjelpen og boligpolitikken. Boligpolitikk kan ses som en spe-
siell del av trygdesystemet, som et supplement til trygdene, og skal bl.a. bidra til & overflgdig-
gjare eller minimalisere behovet for sosialhjelp. Boligpolitikk har dessuten virkninger ogsa pa
markedet. Ikke minst i den norske boligpolitiske tradisjonen har boligpolitikkens betydning
for markedet szrlig interesse. Boligpolitikken bidro til & skape en skjermet sektor med stor
stabilitet for utbyggerne. Dette forholdet er det interessant a studere naermere.
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Familie

Gjennomfgring/lverksetting av boligpolitikken

Boligpolitikken og boligpolitiske virkemidler ma betraktes som forsgk pa oppna den generelt
formulerte malsettingen med utgangspunkt i den til en hver tid gjeldende virkelighet, situa-
sjon pa boligmarkedet, de boligsgkendes forutsetninger osv. For a forsta politikken er det
ngdvendig a kjenne de prosessene som ligger til grunn for valg av virkemidler, hvilke ulike
hensyn som er balansert, hvilke forutsetninger som er lagt til grunn osv. Det gjelder generelle
spgrsmal som: Hva var det som 1a bak den norske betoningen av at alle skulle eie sin bolig, og
hva er grunnlaget for at dette malet na er moderert? Hvorfor fikk boligkooperasjonen en sa
framtredende rolle i norsk boligpolitikk, og hvorfor ble dette endret? Hva la til grunn for
overgangen fra generelle til selektive virkemidler? Det gjelder imidlertid ogsa mer spesifikke
tiltak som: Oppkomsten og utviklingen av bostgttesystemet. Aktuelle sparsmal kan ogsa
veere: Bakgrunnen for at det tidlig ikke ble lagt vekt pa den offentlig utleiesektoren og
forsgkene pa a stimulere en forsiktig vekst av dette tilbudet pa slutten av attitallet.

Studier av iverksetting innebarer studier av de ulike organene som iverksetter politikken.
Sentral er naturligvis Husbanken. Hva er det som ligger bak den praksisen som Husbanken
farer og har fort? Oppfatninger, interesser, pavirkninger. Mindre kjent offentlig er trolig
bolig- og bygningsavdelingen i Kommunal- og arbeidsdepartementet. Det har skjedd
betydelige endringer i denne avdelingens bemanning og oppgaver. | hvor stor grad og pa
hvilken mate har det sammenheng med boligpolitikkens utforming? Hvordan har forholdet
mellom disse to sentrale organene utviklet seg?

Bade Husbanken og Boligkooperasjonen har nylig utgitt omfattende beretninger om sin virk-
somhet. | disse beretningene ligger det interessante utgangspunkt for videre studier med ut-
gangspunkt i a forsta den norske boligpolitikken. Det gjelder for eksempel valget av den bo-
ligkooperative lgsningen som star sentralt i 'den norske modellen'. Det er spgrsmal som er be-
rart, men hvor det fortsatt er mye ugjort.

Boligkooperasjonen er formelt en privat organisasjon. Den har imidlertid i Norge reelt en sa
stor boligpolitisk rolle at denne organisasjonens praksis og politikk fortjener oppmerksomhet.
Kanskije seerlig nd nar organisasjonen tydelig brytes mellom sin ideelle malsetting, interessene
til medlemmene (som na domineres av beboere?) og de forretningsmessige interessene.
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En tilneerming kan veere studier som klargjer bedre hvilken rolle boligkooperasjonen faktisk
spiller i dag i forhold til en sosialpolitisk malsetting. Det gjelder den sentrale organisasjonen
og de forskjellig lokale bolighyggelagene og borettslagene. Svaret vil sikkert bli at det fins
store variasjoner, og det interessante vil vere a studere forutsetningene for disse variasjonene.

Borettslagene kan ses som en merkelig blanding av en organisasjon basert pa foreningsdemo-
krati, og en organisasjon bestaende av gardeiere (det valgte styret) og leieboere, der forholdet
er regulert etter husleieloven. Erfaringer med denne organisasjonsformen er i liten grad
studert systematisk. Et viktig sparsmal er ogsa om og under hvilke forutsetninger
borettslagene kan og vil pata seg sosialpolitiske oppgaver, som f.eks. & bidra aktivt til &
integrere innvandrere og personer med tilpasningsproblemer. Dette farer over til studier av
samarbeidsforholdet mellom boligbyggelag, borettslag og kommune.

Ett av spgrsmalene na er om og under hvilke forutsetninger boligbyggelag/borettslag kan
foresta forvaltningen av et utleietiloud som kommunene disponerer.

| de siste ti — femten arene har det foregatt en systematisk og planlagt overfgring av boligpoli-
tiske oppgaver og ansvar til kommunene. De studiene som foreligger, tyder pa at kommunene
ivaretar denne oppgaven svert forskjellig, og at boligpolitikk ikke alltid blir hgyt prioritert av
kommunens ledelse. Kommunens generelle boligpolitiske ansvar er ikke lovfestet. Hva er det
ved lokale forhold som bremser utvikling av en lokal boligpolitikk, hva er det som fungerer
som sporer i forhold til & ha en aktiv boligpolitikk? Overfaringen av boligpolitikk til kommu-
nalt niva har sammenheng med en generell 'kommunalisering' av velferdssystemene. Det er
papekt at denne 'kommunaliseringen' ngdvendigvis ma innebzre forskjeller. Sparsmalet er
hvordan disse forskjellene kan forstas. Hva ligger bak kommunenes forskijellige strategier i
boligpolitikk? 1 hvilke grad er det for eksempel uttrykk for tilpasninger til lokale boligmarke-
der, lokale preferanser og til alternative velferdspolitiske lgsninger? Boligpolitisk utforming
og forankring ma ses i sammenheng med kommunal organisering for gvrig. Det betyr at de
boligpolitiske virkemidlene for ulike grupper ma ses i sammenheng med andre
velferdsytelser. Vil én av forklaringene pa at kommunen i begrenset grad har utviklet en
boligpolitikk vaere at kommunen har omfattende tilbud innenfor andre omrader? Vil dette
kunne ses som et resultat av ettersparsel og behov i kommunen? Hvilken rolle vil kommunens
tradisjon og historie spille for hvordan den velger & utvikle sin boligpolitikk?

Falgende eksemplet illustrere betydning av ogsa a se iverksetting av de boligpolitiske malset-
ningene i lys av andre samfunnsmessige endringer: Malsetningene overfor svakstilte grupper
har veert relativt enhetlig de siste 20 — 30 arene. Tross enhetlige malsetninger i
boligpolitikken overfor disse gruppene gjennom de siste tidrene, ser vi at det farst pa 90-tallet
ble iverksatt omfattende reformer knyttet til boligsparsmal — ansvarsreformen og Husbankens
tilskuddsordning til bygging av omsorgsboliger. Reformene som har store konsekvenser for
de gruppene malsetningen omfatter, involverer i stor grad boligforvaltningen bade sentralt og
lokalt. Hvilken rolle har boligforvaltningen lokalt og sentralt spilt for utformingen og for
innholdet i resultatet for malgruppene? (Selv om enkelte sider ved HVPU-reformen er
evaluert, er det ikke sett pa hvilken rolle boligforvaltingen spilte i gjennomfaringen av denne
reformen. Dette pa tross av at de boligpolitiske forvaltningsorganene var sentrale.)

Iverksettingen og gjennomfaringen av disse reformene er sveert forskjellig. Det gjelder bade
juridiske, gkonomiske og faglige forhold. En komparativ studie som fokuserer pa de boligpo-
litiske og boligforvaltningsmessige spgrsmalene knyttet til disse reformene, vil gi anledning
til & belyse den rollen de boligpolitiske organene spiller, samspillet mellom det statlige og det
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kommunale nivaet, og hvilken betydning rammen for reformene har for de boligpolitiske
organenes rolle, og disse organenes rolle sett i lys av andre politikkomrader og deres ansvars-
omrade og rolle.

Pa syttitallet ble planer om storstilte saneringer forlatt til fordel for byfornyelse. Beslutnings-
prosessene bak de endrede planene er i en viss utstrekning beskrevet i en beretning om Oslo
kommunes boligpolitikk. En grundigere analyse av hele byfornyelseshistorien vil vere inter-
essant fordi det er mange og sterke oppfatninger om denne historien, og fordi boligforholdene
i sentrale strgk i storbyene er sett pa som sarlig sentrale levekarsproblemer.

Mange har interesser i de sentrale byomradene, og det vil veare opplysende & fa klarlagt neer-
mere hva som er og har vert de ulike gruppenes mal og prioriteringer.

Normenes plass i boligpolitikken

Et gjennomgaende spgrsmal i boligpolitikken er normer og krav. Den generelle formalsfor-
muleringen apner for vide tolkninger. Hva skal anerkjennes som gode boforhold, rimelige bo-
utgifter og godt miljg? En interessant oppgave er nettopp a studere hvordan normene for dette
er utviklet og forandret. For & forsta mange av de normene som gjelder i dag, er det
ngdvendig a sgke de historiske rgttene.

Ideen om & fastsette visse bestemmelser om godtakbar boligstandard ble utviklet parallelt i
mange land og med en viss innbyrdes kontakt. | Norge er det rimelig a se legen Axel Holst
som pioneren. Holst, og den skolen han tilhgrte, sa boligen som betydningsfull for folkehel-
sen, i farste rekke for hygienen. Sunne boliger hindret eller hemmet utbredelse av smittsomme
sykdommer. Sunne boliger betydde boliger med tilstrekkelig luftsirkulasjon, sol og lys, og
ikke fuktige og kalde boliger. Tilstrekkelig luftsirkulasjon forutsatte et visst luftvolum per
person, noe som betydde at det ikke bodde for mange mennesker i boligen. Boligtiltak var
dermed sterkt forbundet med helsepolitikken, var ledd i forebyggende helsearbeid, og det
farste kravet var formulert som en minste kubikkmetermengde luft per person i boligen. Dette
kravet har ligget bak kravet om at rom for varig opphold ikke m& vare mindre enn 6 m?. Som
slike normer flest, ble kravet utformet som et kompromiss mellom det legene faglig sett ment
burde vaere til stede og de skonomiske konsekvensene av & gjennomfare et slikt krav'”.

Senere ble andre forhold tillagt vekt. Det gjelder framfor alt oppvekstvilkarene, men ogsa
hensyn til rasjonell, effektiv husholdning, og dermed til frigjering av arbeidskraft. Det funk-
sjonelle aspektet ved boligene ble et dominerende hensyn i funksjonalismen. Boligens utfor-
ming ble studert og analysert i detalj med sikte pa a utvikle lyse, luftige og lettstelte boliger.
Pa trettitallet ble f.eks. kjokkenet utformet, med anvisninger pa benkeplasser, skap, benkehgy-
der osv. som i hovedsak fortsatt er retningsgivende. Utformingen av boligene skulle ivareta de
antatt primeere menneskelige behovene, og deretter gjaldt det a fa dem bygd sa rasjonelt og
billig som mulig. Alt (antatt) ungdvendig 'krimskrams' ble luket ut'®, og bygging lagt til rette
for masseproduksjon.

Denne funksjonalistisk pregede politikken ble retningsgivende farst og fremst i utbyggingen
etter krigen. En sentral del av diskusjonen var hvor store boliger en skulle satse pa. En omfat-

¥ Holst mente det faglig sett burde settes krav om 30 kubikkmeter luft pr. voksen person mens det kravet som
ble stilt var 15 kubikkmeter.
1> Radikale arkitekter i ‘Mot dag' angrep og latterliggjorde f.eks. utformingen av Ulleval Hageby.
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tende boligundersgkelse ble gjennomfart under krigen og konkluderte med at de den gang
vanlige ett- og toromsboligene var uegnet for barnefamilier. Undersgkelsen er antatt 4 ha spilt
en viktig rolle for valget i Norge om a satse pa treromsboliger som den normale familieboli-
gen, i motsetning til f.eks. Sverige som lengre holdt fast pa toromsboligene.

Det hensynet som er kommet til senere, gjelder framfor alt eldre og funksjonshemmedes mu-
lighet for a klare seg selv i det daglige, samt kunne delta i yrkes- og samfunnsliv. Fra en sats-
ning pa kategoriboliger, boliger spesielt egnet for funksjonshemmede og eldre, ble kravet
integrering i vanlig bolighygg. Begrepet 'livslgpsboligen' ble introdusert pa begynnelsen av
1980-tallet og ble del av Husbankens retningslinjer og lanevilkar.

Et sparsmal i dag er i hvor stor grad de overleverte normene fortsatt har gyldighet, om de bur-
de erstattes med normer mer i pakt med var tids og framtidens behov, om det i det hele tatt er
behov for slike normer, og i sa fall i hvilke sammenheng de bgr anvendes. En innfallsvinkel
til disse spgrsmalene vil vaere a studere normenes virkninger pa iverksettingen av boligpoli-
tikken historisk. Det er pa den ene siden grunn til & regne med at normene og de kravene de
har avfadt i bygningsbestemmelser og husbankregler, har sikret en relativ god standard pa det
som er bygd. Pa den andre siden kan det hevdes at det har bidratt til & forsinke og endog
hindre dekning av de mest elementaere behovene til a fa egen bolig for de mest svakstilte
gruppene.

Effektene av boligpolitikken

Det er all grunn til & tro at boligpolitikk har spilt en viktig rolle i utviklingen av boforholdene,
men det er likevel lite presis kunnskap om dens faktiske betydning. I stor grad er boligpolitik-
kens betydning tatt for gitt. Vi trenger mer presis kunnskap bade om boligpolitikkens betyd-
ning for de gode resultatene som er oppnadd, og ansvar for de mangler som eksisterer.

Fram til begynnelsen av 1980-tallet var boligpolitikken konsentrert om utbygging. Malet var
a fa en bedre boligdekning, flere og bedre boliger. Det var et mal som ikke krevde sarlig raf-
finerte metoder for a studere effektene. Maloppnaelse ble vurdert pa basis av enkle tall om an-
tall nybygg, i hva slags hus og hva slags type leiligheter. En del kritikk ble etter hvert reist
mot noen av de mest ensidige, massebyggpregede drabantbyene, og noe forskning ble i gang-
satt. | det store og hele er det likevel klart at boligpolitikken fram til 1985 i sveert liten grad
ble evaluert systematisk. I en beretning om Oslo bys boligpolitikk 1960 — 89 kommer dette
klart fram. Boligpolitikken var utbygging og de store utbyggingsplanene fra 1950-arene ble
gjennomfart uten store korrigeringer av kursen underveis, med ett vesentlig unntak: Planene
om storstilte saneringer ble forlatt til fordel for byfornyelse.

Etter den store utbyggingsperioden ble boligpolitikken i Norge lagt om. Subsidieringen er be-
grenset til personer og familier med sarlige vanskeligheter pa boligmarkedet, vanskeligheter
pa grunn av lav lgnn, liten formue, svekkede evner og kompetanse og sarlige krav. Subsidie-
ringen er dermed behovspravd. | all hovedsak er det kommunene som forestar behovspravin-
gen og fordeler statten, for det meste innen rammer bevilget av staten via Husbanken. Denne
politikken (malstyring) stiller andre og mer kompliserte krav til evaluering og resultatmaling.
Det er ikke lenger tilstrekkelig a telle antall boliger som er bygd. Den evalueringen og resul-
tatmalingen som den nye boligpolitikken trenger, er i liten grad utviklet.
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En undersgkelse (Hansen og Ahrén 1991) paviste at kommunene hadde mangelfull oversikt
over kostnader og effekter av boligtiltakene'®. Dermed var det vanskelig & vurdere om tiltake-
ne var effektive, og hvordan effektiviteten kunne forbedres. Selv om oversikten over kostna-
dene var ufullstendig, var manglende kunnskaper om effekter ansett som det sentrale, og det
arbeidet burde prioriteres framover.

Med “effekt” mener vi for det farste hva tiltaket konkret medferer for den som mottar stgtte i
form av boforhold og annet. For det andre mener vi de effektene som falger, f.eks. for helse,

selvhjulpenhet, arbeidsevne. Sekundereffekter er effekter av tiltaket for andre deler av sam-

funnet.

Studier av virkninger av offentlige tiltak er vel kjent innen omrader som sosial- og helsepoli-
tikk og arbeidsmarkedspolitikk. 1 boligsektoren er slike studier fortsatt lite brukt. For den en-
kelte kommunen, som har det direkte ansvaret for a iverksette og utvikle boligtiltak overfor
svakstilte grupper, er de landsomfattende levekars- og boforholdsundersgkelsene av liten ver-
di. Folke- og boligtellingene gir data pA kommuneniva, men har bare fa boligopplysninger og
fa koblinger til andre forhold.

Det fins noen eksempler pa ulike former for evalueringer av enkelte boligpolitiske tiltak, bl.a.
det som Byggforsk har gjennomfart om evalueringer av ordningene med etableringslan og
etableringstilskudd, om utleieboliger og betydningen av oppferingslan i Husbanken. Flere
evalueringer er i arbeid.

Selv om disse evalueringene gir nyttig kunnskap om ordningene, er det fortsatt samlet sett li-
ten kunnskap om betydningen av boligpolitikken generelt og de enkelte virkemidlene. Om
mer generelle vurderinger av offentlig politikk fins det en omfattende litteratur. Public policy
og public policy-evaluation er et etablert emne. | den generelle litteraturen finner vi maling av
effekter og effektindikatorer beskrevet som et sentralt ledd i evalueringen. Likevel er metoder
for & gjennomfare slik maling beskrevet noksa generelt. Metoder ma derfor utvikles i forhold
til det konkrete tiltaket som skal evalueres. Det vil vare et sterkt behov for & utvikle egnede
metoder for en Igpende boligpolitisk evaluering.

Den lgpende evalueringen og effektmalingen ma basere seg pa forholdsvis enkle indikatorer.
Disse indikatorene forutsetter gode kunnskaper om sammenhengen mellom det som males, de
faktiske levekarene og preferansen til beboerne, og mellom indikatorene og de boligpolitiske
tiltakene. Dette er sammenhenger som bgr studeres med mange forskjellige innfallsvinkler.
Seerlig vil vi understreke betydningen av studier som viser hvordan beboerne selv erfarer og
opplever tiltakene, og hva de legger vekt pa som forutsetning for de valgene de foretar. Det er
ikke tilstrekkelig a tolke virkningen ut fra studier av faktisk atferd.

Forhold mellom boligpolitikk og sosialpolitikk og konkret, forholdet mellom boligtiltak og
sosialhjelp, vil vi nevne spesielt. Det er interessant fordi sosialhjelp er en tyngede utgift i
kommuneregnskapene, men farst og fremst fordi sosialhjelp er en ngdhjelp som i prinsippet
bare skal lgse akutte problemer. Sosialhjelpen stiller sveert strenge krav om at alle andre til-
gjengelige ressurser skal veere tamt og har restriksjoner for hva slags bolig og hva slags bout-
gifter som kan aksepteres. Det inneberer for eksempel at sosialhjelp kan gjeres betinget av
flytting til enklere bolig, og at boligen ma selges fordi sosialhjelp ikke kan brukes til avdrag.
Slike betingelser kan vaere rimelige, men de kan medfgre drastiske forandringer i levekar. En

®Hansen T., Ahrén P. Vanskeligstilte boligsgkere. Rapport 16 i Program for storbyrettet forskning. Oslo 1992.
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problemstilling er her om sosialkontorene har kompetanse pa boligspgrsmal og har anledning
til & utave et fornuftig skjgnn. En problemstilling er den langsiktige karakteren i boligspars-
malet, betydning av stabilitet og av langsiktig gkonomisk tenkning, sett opp mot sosialhjel-
pens karakter av akutthjelp.

Et annet tema som kan nevnes spesielt, er byfornyelse. Indre omrader i storbyene har som
nevnt stor oppmerksomhet i levekarsanalyser. Vi har bidratt med analyser om virkningene av
byfornyelsen, men analysene mangler s&rlig mer konkret viten om de bergrte beboernes bo-
ligkarrierer og egne vurderinger av dette.

Subsidier og overfgringer

Den politiske debatten om velferdsstaten er hovedsakelig basert pa ordninger som knyttes di-
rekte til offentlige overfaringer. Innenfor boligpolitikken gjelder dette en rekke selektive
tiltak som eks. Husbankens ordninger om bostgtte, ulike etableringstilskudd- og
laneordninger til vanskeligstilte. Disse ordningene er relativt synlige i offentlige budsjetter og
statistikksammenheng og derved avhengig av stgtte og legitimitet.

Offentlige utgifter i form av skattesubsidier er lite framme i debatten til tross for at det er her
de store overfgringene/omfordelingene skjer. Skattesystemer utgjer en sentral del av det vi
forstar med en velferdsstat gjennom omfordeling av inntekt og som kompensasjon for sarlige
byrder for & oppna bl.a. sosiale- og boligpolitiske malsetninger. Statens politikk kommer saer-
lig de velstaende til gode gjennom liberale fradragsordninger i skattesystemet. Verdien av
skattefradrag er sterst for de med hgyest inntekt (og hgyest marginale skattesatser). En foku-
sering ogsa pa skattesystemet som velferdskanal i forhold til bolig er i dagens situasjon viktig
av flere grunner: Som nevnt fordi skattesystemet sgrger for de store omfordelingene, men
ogsa med tanke pa de omfattende skattereformene vi har bak oss bade i Norge og resten av
den vestlige verden.

Innenfor boligsektoren utgjar denne usynlige delen av velferdsstaten de sterste og viktigste
omfordelingene.

En systematisk gjennomgang av skattesystemet og ulike overfagringer i forhold til bolig og
velferd kan gi oss kunnskaper som er viktig bade mht. den teoretiske forstaelsen av
velferdsstaten og i forhold til praktisk velferdspolitikk og debatt om velferdsordningene i
forhold til bolig.

Falgende problemstillinger kan danne utgangspunkt for prosjekter:

Gjennomgang av de ulike typene overfgringer/subsidier (bade direkte overfaringer og skatte-
subsidier) i boligpolitikken. Fordelingseffekt/overfaringer mellom ulike inntektsgrupper i
samfunnet (vertikal likhet), og overfaringer mellom eiere av egen bolig og leietakere (hori-
sontal likhet) bar analyseres.

Det er viktig a belyse boligpolitikken i sasmmenheng med andre velferdspolitiske omrader
(helse-, sosial- og ev. familiepolitikken). En mer konkret problemstilling er a belyse forde-
lingsprofilen i skattesubsidier til bolig i relasjon til fordelingsprofilen til andre skattesubsidier
som er velferdspolitisk begrunnet (f.eks. seerfradrag, forsergerfradrag, foreldrefradrag osv.).
Dette ber belyses i relasjon til malsettingene i bolig- og velferdspolitikken.
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En annen mer konkret problemstilling i forhold til skattesubsidiering er at subsidiering som er
positivt korrelert med inntekt og ikke med behov, ogsa vil ha den effekten at vi far en overin-
vestering i bolig, som igjen medfarer darlig utnyttelse av boligmassen osv. Subsidiene blir
starst for de boligene som er mest verdifulle/har hgyest standard. Overinvestering eller darlig
ressursutnyttelse kan belyses ved & se pa forholdet mellom subsidiering og boligverdi/stan-
dard.

Komparativ analyse av norsk og andre lands boligpolitikk

Norge har fart en boligpolitikk som atskiller seg noksa sterkt fra vare naboland, Sverige og
Danmark, og fra mange av de landene vi ellers sammenlikner oss med i nordvest-Europa:
England, Skottland, Nederland, Tyskland og Frankrike. Denne forskjellen er det av interesse
for det farste a fa bedre dokumentert og beskrevet.

Etter krigen og i samband med gjenreisningsoppgavene ble boligpolitikken et statlig anlig-
gende, i Norge som i de fleste andre land i Nord-Europa. Grunnproblemet var a lgse finansie-
ringen. | Norge ble det last med Husbanken som i tillegg ble utviklet til et boligpolitisk virke-
middel, med ansvar for & kontrollere kvaliteten pa det som ble bygd og til & fordele de be-
hovsprgvde lane- og tilskuddsordningene. Norge valgte altsa ikke a satse pa direkte offentlig
boligforsyning. Her skulle alle selv eie og forvalte egen bolig. For & fa dette til i kombinasjon
med en rasjonell utbygging av kollektive boformer i byer og tettbygde strgk, ble det satset pa
oppbygging og samarbeid med boligkooperasjonen. Den sentrale ledelsen av boligpolitikken
ble styrket med opprettelsen av en boligavdeling i Kommunal- og arbeidsdepartementet.

| internasjonale sammenlikninger kommer Norge ut med en szrdeles god gjennomsnittlig bo-
ligstandard og en relativt hgy andel selveiere dersom andelseierne regnes til selveierkateog-
rien. Nettopp andelseierformen er et seregent norsk fenomen. Ingen andre land har en sa stor
kooperativ sektor, og i ingen andre land har den kooperative sektoren hatt en sa viktig sosial
rolle. Selve andelseierformen slik vi har den, er trolig ogsa enestaende.

Satsningen pa kooperativ sektor og derigjennom at de fleste, ogsa i byene, skal ha forvalt-
ningsansvar for egen bolig, er i Norge et bevisst valgt alternativ til en stor offentlig utleiesek-
tor. Den sterke satsningen pa at alle skal kunne eie, har i tillegg ogsa medfart liten interesse
for & stimulere det private utleiemarkedet. Store offentlige midler er investert pa en mate som
kraftig har redusert omfanget av private leiegarder i storbyene. Det gjenstaende private utleie-
tiloudet har i stor grad en ikke-forretningsmessig profesjonell og midlertidig karakter.

Den noksa spesielle karakteren av norsk boligpolitikk er muligens en medvirkende forklaring
pa at Norge bare i liten grad er tatt med i én av de mange komparative analysene som forelig-
ger om internasjonal boligpolitikk. Det har ogsa medfart at det ikke har veert szrlig vanlig for
Norge a sgke internasjonale forbilder og eksempler. Selv vare nermeste naboer, Sverige og
Danmark, har en vesensforskjellig boligpolitikk.

Esping-Andersen og Korpi har foretatt en sammenlikning av boligpolitikken i Danmark, Fin-
land, Norge og Sverige. Boligpolitikken er analysert i sammenheng med utviklingen av de
nordiske velferdsstatene. Etter deres oppfatning er den norske boligpolitikken sarlig omfat-
tende, og den som gar lengst i institusjonell retning. De hevder ogsa at den norske boligpoli-
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tikken «has been the distributionally most egalitarian in Scandinavia». Det vil vere interes-
sant a etterprgve denne pastanden, om den var riktig pa det tidspunktet da de skrev sin av-
handling, og hva som har skjedd senere. Det vil ogsa veere av stor interesse a studere naermere
hvilken rolle de ulike formene for boligpolitikk i disse nordiske landene har spilt og spiller.
Sammenlikninger mellom disse tre landene er fruktbar fordi de er forholdsvis like pa de andre
viktige arenaene.

De tre skandinaviske landene er interessante fordi de med sveert markert forskjellig boligpoli-
tikk alle har oppnadd en relativt god boligsituasjon sammenliknet med andre land i Vest-
Europa. Analyser som er foretatt, tyder pa at den norske boligpolitikken i mye mindre grad
enn de to andre landene er basert pa direkte statlige og kommunale overfgringer. Et spgrsmal
som kan reises, er da om de kostnadene som stat og kommuner i Norge har unngatt pa bolig-
sektoren, kommer igjen pa andre offentlige omrader, om det betyr at boligen tar en relativt
starre andel av det private forbruket, og om det har andre konsekvenser.

Om en etter ngyere analyser kommer til at Norge har fart en uvanlig effektiv boligpolitikk, er
det interessant a studer narmere hva det mer presist er ved den norske politikken som gjar
den vellykket. Hvilke institusjoner forvalter politikken i Norge? P& hvilken mate atskiller
disse seg fra de nordiske naboene?

Pa et seminar i Skottland i 1997 ble den norske boligpolitikken av skotske boligforskere opp-
fattet som helhetlig og kontinuerlig i motsetning til skottenes mer fragmenterte situasjon.

Er dette en riktig karakteristikk av norsk boligpolitikk, sammenliknet med de andre nordiske
og andre vesteuropeiske land? Hva er i tilfellet drsaken til at Norge har oppnadd dette, og i
hvilken grad kan det forklare Norges relative vellykkethet? Det er hevdet at ‘den norske mo-
dellen' i virkeligheten ble kraftig amputert gjennom dereguleringen av markedet som skjedde
pa 1980-tallet. Ikke minst innebar dette en ny rolle for bolighyggelagene, og derigjennom
0gsa en annen situasjon for mange bykommuner som hadde basert seg pa et tett samarbeid
med boligbyggelag, og som samtidig fikk et gradvis gkt ansvar for boligpolitikken. Kan det
sies at hovedtrekkene i 'den norske modellen' er tatt vare pa til tross for sterke omlegginger?
Hva skiller na den norske boligpolitikken, med en i all hovedsak markedsbasert
boligforsyning, fra for eksempel den amerikanske?

Det eksisterer en forestilling om at norske boliger er store og gode pa grunn av nordmenns
nevenyttighet i kombinasjon med en serlig sterk interesse for hus og hjem. Nordmenn bruker
ikke bare mye penger, men ogsa mye av sin tid og arbeidskraft til & pusse opp og bygge ut
hjemmet. Denne muligheten er sannsynligvis starre her enn mange andre steder fordi vi i sa
stor grad bor i frittliggende eneboliger og andre smahus i trekonstruksjoner. Det innebaerer
materialer og konstruksjoner som mange er fortrolige med. Er kanskje den norske boligpoli-
tikken vellykket fordi den har klart & legge til rette for og utnytte denne norske kulturen og
disse byggetradisjonene? | sa fall er det interessant & studere hva som skjer na nar de mer ur-
bane kulturene synes & ha framgang. Vil det ogsa innebare markerte endringer i boligpolitik-
ken, eller stille krav til slike endringer? Kan vi i en slik kontekst ha mer nytte av erfaringer fra
land med lengre tradisjoner fra et urbant preget samfunn?
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Avslutning

Boligpolitikk ma i stor grad forstas som del av utbyggingen av Den norske velferdsstaten,
serlig etter siste verdenskrig. | litteraturen om utbyggingen av velferdsstaten i Norge er bolig-
politikken behandlet i forholdsvis liten grad. En mulig arsak til det er at de direkte statlige
overfaringene til boligformal har vaert sma sett i forhold til de dominerende velferdssektorene.
Boligpolitikken er i Norge ikke basert pa store offentlige overfaringer, men pa regulerende
inngrep i markedet og systematisk samarbeid med private aktarer, serlig boligkooperasjonen.
Boligkooperative lgsningen star sentralt i 'den norske modellen'.

Boligkooperasjonen er formelt en privat organisasjon, men har reelt en sa stor boligpolitisk
rolle at denne organisasjonens praksis og politikk fortjener oppmerksomhet — kanskje sarlig
na nar organisasjonen tydelig brytes mellom sin ideelle malsetting, interessene til medlemme-
ne (som na domineres av beboere?) og de forretningsmessige interessene.

| de siste ti — femten arene har det foregatt en systematisk og planlagt overfgring av boligpoli-
tiske oppgaver og ansvar til kommunene. Kommunenes generelle boligpolitiske ansvar er
ikke lovfestet. Hva er det ved lokale forhold som bremser utvikling av en lokal boligpolitikk,
hva er det som fungerer som sporer i forhold til & ha en aktiv boligpolitikk? Hva ligger bak
kommunenes forskjellige strategier i boligpolitikk? I hvilke grad er det for eksempel uttrykk
for tilpasninger til lokale boligmarkeder, lokale preferanser og til alternative velferdspolitiske
lgsninger? Hvilken rolle vil kommunenes tradisjon og historie spille for hvordan de velger &
utvikle sin boligpolitikk?

Studier av boligpolitikk ma ta i betraktning at boligpolitikk virker i sammenheng med alle
andre forhold i samfunnet. Vanskeligheten vil nettopp vere a isolere effekten av
boligpolitikk. Avgrensingen av boligpolitikken er ikke helt klar. Et eksempel er beskatning av
boligforbruk, et annet eksempel er sosialhjelp til boutgifter. I noen sammenhenger kan det
betraktes som del av en boligpolitikk, i andre sammenhenger ikke.

Et sparsmal i dag er i hvor stor grad de overleverte normene for gode boforhold fortsatt har
gyldighet, og om de burde erstattes med normer mer i pakt med var tids og framtidens behov,
om det i det hele tatt er behov for slike normer, og i sa fall i hvilken sammenheng de bar an-
vendes. En innfallsvinkel til disse spgrsmalene vil veere a studere normenes virkninger pa
iverksettingen av boligpolitikken historisk.
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Levekarsperspektiv pa boligforskning
Siri Ytrehus og Kari Weerness

Innledning

Boforhold kan studeres i ulike perspektiv. | artikkelen redegjares det for sentrale diskusjoner
av relevans for studier av bolig i levekarsperspektiv.

Boforhold i et levekarsperspektiv

Begrepet levekar er en samlebetegnelse for gkonomiske og sosiale goder og byrder. (NOU
1980:20). Levekar defineres som individets tilgang pa ressurser som de kan bruke pa ulike
«arenaer» til & kontrollere og styre egne livsvilkar (NOU 1993:17). Levekarsforskningen leg-
ger vekt pa mange ulike indikatorer som uttrykk for velferd. Denne tradisjonen blir gjerne sett
pa som en motsetning til tidligere velferdsforskning som ensidig la vekt pa gkonomiske indi-
katorer (Elstad 1983).

Artikkelen drafter hvordan bolig i et levekarsperspektiv skal analyseres. Det er ingen entydig
oppfatning av hva en god bolig er. Artikkelen viser problemet knyttet til operasjonalisering av
bolig i levekarsstudier.

Familiehusholdet er endret. Det gir levekarsendringer for husholdet. | artikkelen argumenteres
det videre for a studere hvilke konsekvenser dette far for boforhold og boligansker.

Avslutningsvis argumenteres det for & utvide kunnskapsgrunnlaget om hvilke levekarskonse-
kvenser fordeling av de boligpolitiske virkemidlene far.

En levekarsressurs er a oppfatte som noe som setter individene i stand til bevist a styre og
kontrollere sine livsvilkar (Elstad 1983, s. 18). | levekarsforskningen kartlegges helse, utdan-
ning, boligforhold, materielle ressurser og vennskapsrelasjoner. Boligforhold har tradisjonelt
blitt oppfattet som en levekarskomponent (NOU 1993:17) og som en ressursvariabel. Andre
ressurser som oppfattes som levekarsressurser, er: helse og tilgang pa medisinsk behandling,
sysselsetning og arbeidsvilkar, gkonomiske ressurser og forbruksvilkar, kompetanse og utdan-
ningsmuligheter, familie og sosiale relasjoner, rekreasjon og kultur, sikkerhet for liv og eien-
dom, politiske ressurser og demokratiske rettigheter.

Selv om en sier at levekarsforskningen studerer de “objektive betingelsene for velferd”, er det
enighet om at det er de radende preferansene som har vaert med a bestemme innholdet i leve-
karsbegrepet. Det er ogsa en aksepert oppfatning at innholdet i levekarsbegrepet ikke er ahis-
torisk, men vil variere for tid og veere forskjellig i ulike kulturer. Innholdet i levekarsbegrepet
vil vaere bestemt av hva som er vanlige og aksepterte oppfatninger av hvilke leveforhold som
har betydning for et “godt liv” (Elstad 1984). Hva som oppfattes som det “god liv”, og hva
som oppfattes som ngdvendig for dette, er kulturelt og samfunnsmesig bestemt. Avhengig av
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politisk og sosial situasjon i et samfunn vil vi vektlegge ulike levekarskomponenter. Det of-
fentliges bidrag i boligbyggingen i vestlige land har veert sentrale.

Bolig som resultat eller ressursvariabel?

Tradisjonelt oppfattes bolig som en objektivt levekarsressurs. Stein Ringen (1995) har pekt pa
problemer med definering av ressurser i en levekarssammenheng. Forhold som betegnes som
levekarsressurser kan ogsa oppfattes som resultatvariabler. | dag nar boforhold til de aller
fleste i Norge er kommet pa et sveert hgyt niva, bade sammenliknet med andre land og dersom
man tenker i forhold til hva som vil veere ngdvending, vil dette perspektivet bli spesielt inter-
essant.

Innvendingene mot en levekarstilneerming — hevder Ringen — er i dag at i en situasjon med
svaert gode levekar, sa vil ikke endringer i disse veere et sa godt mal pa bedret livskvalitet.
Argumentet gjer seg spesielt gjeldene som innvending mot bolig som ressursvariabel i en
levekarstilnaerming. Boligstandarden er dramatisk endret; for de fleste langt over det som an-
ses som ngdvending. Levekars- og boforholdundersgkelsene har ogsa registrert omfattende
forbedringer i boforhold i store deler av befolkningen pa 70-, 80- og 90-tallet for folk flest.
Generelt har de siste 15 ars levekarsutvikling veert preget av store endringer. Utviklingen har
gjennom hele perioden veert preget av bedrede boforhold. Indikatorer som trangboddhet og
boligstandard viser dette. Andelen som bodde trangt, ble redusert fra 16 prosent i 1980 til 6
prosent i 1990 (fra 16 — 79 ar), og til 5 prosent i 1995. Det samme gjelder for boligstandard. |
1991 var det 10 prosent som bodde i en umoderne bolig, mens bare 1 prosent av boligene
manglet saniterrom i 1995.

Det er derfor rimelig & forvente at andre tilnerminger vil gjere seg gjeldene i framtidig studier
av bolig i en levekarssammenheng og kan resultere i at vi vil se en mer kritisk holding til &
oppfattet bolig som en ressursvariabel.

Hvordan skal boforhold operasjonaliseres?

For det andre reiser Ringen spgrsmal om hvordan bolig i en levekarstilnserming skal operasjo-
naliseres. Hva som anses som mistestandard for et hushold, vil veere eksempel pa dette. Det
vil ligge sosiale vurderinger til grunn for hva som er en akseptabel boligstandard og starrelse.
Hvordan man er kommet fram til den faktiske standarden, er ogsa et spgrsmal. For en del
levekarsopplysninger fins det studier som har sett pa sammenhengen mellom levekarsforhold
og byrder og goder. For eksempel er det mulig a si noe om hvilke levekarsforhold som gir god
helse. Hvilken rolle boforhold spiller som levekarsmal, pa hvilken mate boforhold eller hvilke
sider ved boforholdene som er goder eller byrder, er ikke basert pa empiriske studier der sam-
menheng og konsekvenser studeres og draftes. Allikevel kan vi si at den tilneermingen som
har vart — nemlig malingen av ulike sider ved boforhold som starrelse og standard — har
framstatt som et godt levekarsmal. Det har vaert en allmen oppfatning at ekstremt darlig
boforhold vil veaere uheldige for de fleste. Det har veert en allmen oppfating av at boforhold
har betydning ogsa for andre aspekter av tilverelsen.

Det er ogsa rimelig a regne med at i en fase med omfattende bolighygging har man sett det
som ngdvending & etablere standarder for hva som skal veere akseptable boligstandarder.
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Standarder for hva som er en akseptabel bolig, er ikke ngytrale begrep, men basert pa
normative vurderinger.

Nar boforholdene til de aller fleste i Norge er kommet pa et sveert hgyt niva, bade sammenlik-
net med andre land og dersom man tenker i forhold til hva som vil veere ngdvendig, vil dette
perspektivet bli spesielt interessant. Det vil derfor vaere ngdvendig pa nytt 4 stille sparsmal
om hvordan sammenhengen mellom boforhold og opplevelse av boligproblemer er.

Tradisjonelt er den norske boligforskningen karakterisert ved at starrelse og standard har statt
i sentrum, til dels ogsa enkelte sider ved boligmiljget, spesielt i tettbebodde omrader i stor-
byer. Bakgrunnen for valg av disse kriteriene som mal pa en god bolig i boligforskningen, har
dels sammenheng med den dominerende plassen den funksjonalistiske tilneermingen fikk i
boligforskningen pa 60- og 70-tallet, der boligens funksjonelle utforming sto i sentrum (Sjgli
1985).

| dag er det sentralt bade a studere hvilke sider ved boligforholdene som hemmer, hindrer og
reduserer aktivitet og dermed reduserer individenes mulighet til & kontrollere sine livsvilkar,
og sider ved boligforholdene som representerer ressurser og setter individene i stand til & styre
og kontrollere livsvilkarene. Det fins i liten grad undersgkelser som systematisk har studert
boforhold i dette perspektivet, verken hvordan boforhold fungerer i denne sammenhengen og
de ulike aspekter ved boforhold sin betydning, eller hvordan dette varierer for ulike grupper
av befolkningen. Det er ogsa i levekarsforskningen generelt pekt pa et behov for & studere
hvilke sider ved levekarene som det er bred enighet om blant innbyggerne, og a studere hvilke
interesser og goder som vi kan gi gode grunner for a tillegg vekt (Fallesdal 1994).

P& samme mate som for andre levekarsressurser, vil det for boforhold veere ulikheter som det
ikke vil veere gnskelig a fjerne. Det kan vere boligforhold som kommer som et resultat av uli-
ke gnsker og preferanser. Nettopp for levekarsstudier er det pekt pa behovet for a sgke a skille
mellom ulikheter som falger av forskjellige preferanser og som kan oppfattes som selvvalgt
og ulikheter som er utilsiktet og ugnskede, som derfor i sterkere forstand utgjer et sosialt pro-
blem (Engelstad 1994). Ogsa for a fa kunnskap om dette er det sentralt & studere boforhold
som levekarsressurs i dette perspektivet.

Regionale og lokale variasjoner i boligtype og boligstandard er utjevnet — spesielt gjelder det-
te boligstandard — selv om det forsatt er variasjoner. | en situasjon der boligstandarden gene-
relt er hgy for store deler av befolkningen, er det aktuelt & stille spgrsmal om den tradisjonelle
tilnzermingen til maling av hva som er gode boforhold, kan fa en annen betydning enn i en si-
tuasjon der darlig boforhold er utbredt og de politiske malsetningene er a bygge for store
grupper av befolkningen. Spgrsmalene vil vare hva er variasjoner i boforhold uttrykk for,
hvordan endres boligpreferanser over livslgpet, hvordan varierer det for ulike grupper?

Hva slags endringer i boforhold og boligpreferanser skjer som en konsekvens
av de levekarsendringene som forandringer i familiehushold innebaerer?

Boligforhold og utviklingen i disse er beskrevet fra de farste boforholds- og levekarsundersg-
kelsene og fram til i dag. | mindre grad har en i disse studiene knyttet endringer i boligforhold
til endringer i andre levekarsforhold og til andre historiske endringer, og spesielt til velferds-
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statens utvikling. I liten grad er det fokusert pa arsaker til og virkninger av endringer i levekar
og boforhold i et historisk perspektiv.

Flere parallelle utviklingstrekk har endret rammen for de valgene boligetablering skjer innen-
for og endret forhold som former folks boligpreferanser. De siste 20 arene har det vaert drama-
tisk gking i familieopplasninger som en konsekvens av gkt skilsmissefrekvens. Dette innebaze-
rer store endringer i familiehusholdssammensetningen og i grad av stabilitet nar det gjelder
bosted over livslgpet. Tradisjonelt har familie- og husholdsetablering blitt sett pa som to sam-
menfallende hendelser, og som stabile hendelser med livslang varighet.

Det betyr ogsa at betingelsene som var til stede nar 70-arenes boligpolitikk og virkemidlene
knyttet til denne ble utformet, er endret. De premissene som husmorfamilien og idealet om
stabilitet i samliv og bosted over livslgpet implisitt satte, er ikke til stede pa samme mate som
tidligere.

Parallelt med dette har vi hatt en utvikling der boligen har fatt sterre betydning i den forstand
at utgiftene til bolig utgjer (en stadig) starre del av de totale husholdningsutgiftene. 1 1970 ut-
gjorde utgifter til bolig i gjennomsnitt i underkant av ca. 12 prosent av de totale husholdnings-
utgiftene, i 1990 i overkant av 25 prosent og i 1995 vel 20 prosent.

Alle endring i husholdssammensetning vil innebare levekarsendringer. Vi vet lite om hvilken
betydning disse endringene har hatt for folks boligansker. Det betyr at det er behov for a fa
mer kunnskap om boliggnsker, variasjoner i disse, hvilke avveininger som knyttets til bolig
og boligetablering, gnsker knyttet til boligutforming og lokalisering, og hvilke faktorer som
pavirker og har betydning for folks boligansker. Det er behov for & fa kunnskap om hvordan
dette varierer for ulike grupper og varierer over livslgpet og kunnskap om hvilke levekarsend-
ringer disse forholdene skaper.

Levekar, korhortseffekter og boligansker. Hvordan gnsker eldre & bo i framti-
den? Hva bidrar til & forme eldres boliggnsker?

De kohortene som na nar alderdommen, har et annet livslgp enn tidligere generasjoner.
Likeledes har andelen eldre aleneboende gkt som en konsekvens av gkt levealder.

Den gruppen som blir 60 ar mellom ar 2000 og 2010, og som sannsynligvis vil trekke seg til-
bake fra arbeidslivet i denne perioden, bestar av de store argangene som ble fgdt etter krigen.
Dette er arskull som vokste opp med stadig gkende velstandsutvikling og dermed har hatt helt
andre levekar gjennom livslgpet enn foregaende kohorter. De kom inn pa arbeidsmarkedet i
perioden fra 1965 til 1975, det vil si en periode med lav arbeidsledighet og gode muligheter
for alle til 4 etablere en yrkeskarriere. Dette gjaldt ogsa for kvinnene. Eierleilighet og
enebolig var husdremmen for denne generasjonen. Deres sosiale situasjon vil vere preget av
at de har god rad, og kvinner har veert yrkesaktive gjennom et langt liv. Livsfasen kan vere
preget av en situasjon der de i stor grad faktisk vil ha mulighet for a realiserer egne
preferanser og gnsker. Hvordan vil det sa pavirke deres boligpreferanser og boligsituasjon?
(Problemstillinger knyttet til dette temaet er utdypet naermere i den siste artikkelen.)
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Hvilke levekarskonsekvenser far fordelingen av de boligpolitiske virkemidlene?
—En rettferdig fordeling av boligvirkemidlene?

Det er behov for & utvide kunnskapsgrunnlaget om hvilke levekarskonsekvenser fordeling av
de boligpolitiske virkemidlene har. Forskning viser at ulikheter i levekar vil pavirkes av of-
fentlige tiltak. Likeledes vet vi i dag at levekar i starre grad enn for 20 ar siden er avhengig av
offentlige tiltak. En overordnet malsetning knyttet til boligpolitikken er at den skal gi noen
velferdsmessige fordelingsresultater.

Det vil ogsa veere ngdvending i denne typen studier a ta hensyn spesielle karakteristika nar
det gjelder bolig og boligpolitikken. Tradisjonelt er boligpolitikken sett pa som en del av var
velferdspolitikk (Bengtsson og Rothstein 1997). Senere ars studier av spgrsmal knyttet til
bolig og boligpolitikken har trukket fram spesielle kjennetegn ved boligpolitikken til forskjell
fra andre politikkomrader innenfor velferdsstaten. Bo Bengtson beskriver boligen som
«velferdsstatens markedsvare» og argumenterer for at bolig pa en og samme tid bade er «en
markedsvare og en sosial rettighet»: «Velferden tildeles konsumentene gjennom markedet.»
Bade stat og marked har betydning for utforming av boligpolitikken (Bengtson 1995). Han
argumenteter for & inkludere bade et markedsperspektiv og et politisk perspektiv i
forskningen.

Det er pekt pa at boligspgrsmal enten har blitt studert som offentlige reguleringer eller som en
vare som reguleres av markeds tilpasninger (Bengtson 1995). @konomer har sett boligen som
en vare, mens statsvitere studerer boligen som en del av velfredspolitikken.

Spesielle kjennetegn ved boligpolitikken er derfor av relevans nar boforhold skal studeres i et
levekarsperspektiv. Boligpolitikken er rettet inn pa a styrke individenes mulighet pa bolig-
markedet. Boligpolitikken virker gjennom markedet (Bengtson 1995). Ressurstilneermingen i
levekarsforskningen innebaerer at en tenker seg at levekarsressursene kan omsettes pa ulike
arenaer. Organiseringen av de ulike arenaene har betydning for hvordan levekarsressursene
blir omsatt til levekar. Hvilken bolig inntekten gir mulighet til a skaffe til veie, vil veere av-
hengig av den arenaen som boligmarkedet representerer.

De selektive boligpolitiske virkemidlene «tar utgangspunkt i karakteristika ved den som bor,
for eksempel inntekt eller funksjonsnedsettelse, og er derfor i praksis behovsprave midler.»
(Nordisk Ministerrad, 1992:604.) | dag legges det i boligpolitikken opp til en starre grad av
malretting av offentlig ytelser. Malsetningen med boligpolitiske tiltak er & bidra til utjevning
av levekar; i denne sammenhengen tenkes det spesielt pa de selektive virkemidlene innenfor
boligpolitikken. Det er sentralt — i et levekarsperspektiv — & studere hvilke utjevningseffekt
som faktisk fglger av ulike boligpolitiske tiltak. Hvilke levekarsforskjeller reduseres gjennom
fordelingen av de selektive boligpolitiske virkemidlene? Hva blir konsekvensene av boligpo-
litikken og de boligpolitiske virkemidlene? Hvilken betydning har de hatt for hvem? Et
sentralt spgrsmal kan ogsa veere hvilke ulikheter i boligforhold det er gnskelig at de
boligpolitiske virkemidlene skal bidra til & fjerne?

En liten andel har forsatt darlige boforhold. Sparsmal knyttet til disse gruppene kan veere: pa
hvilken mate er dette et problem for disse gruppene, hva kan gjeres for a reduserer dette
problemet, hvem er disse gruppene og hva gnsker de? Nar de boligpolitiske virkemidlene
fram til disse gruppene? Hvilke fordelingsvirkninger har tildelingen for gruppene?
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Betydning av lokal organisering for tilgjengelighet og fordeling

Det vil ogsa veere av interesse a studere hvilke lokale fordelingsprinsipp som gjelder for ytel-
sene og hvilken rolle lokal organisering spiller her. Et kjennetegn ved fordelingssituasjonen
for flere av de boligpolitiske virkemidlene vil veere at ettersparselen etter tjenester er starre
enn tilbudet. Gjennomgaende viser annen forskning at i denne situasjonen vil de som star
narmest brukeren matte utvikle ulike strategier for a begrense etterspgrselen, bade for a
beskytte egen arbeidssituasjon og for a tilpasse ettersparsel til tilbudet (Lipsky 1980). Det er
rimelig & forvente at de strategiene og organiseringen som velges ved de ulike
boligkontorene, vil bety mye for forbruket av ytelsene. Dette vet vi relativt lite om i Norge.

I undersgkelser som ble gjennomfart av forbruk av sosialstgnad, ble det studert og drgftet
hvilken betydning administrative forhold ved kontorene, arbeidsmarkedssituasjonen og end-
ringer i familiestruktur hadde for veksten i forbruket og variasjoner mellom ulike kommuner.
Pa samme mate vil det veere aktuelt & studere og drafte hvilken betydning de ovenfor nevnte
faktorene har for a forklare kommunale variasjoner i bruk av de selektive boligvirkemidlene.
I tillegg til de ovenfor nevnte faktorene kan det ogsa veere andre forklaringsfaktorer som vil
veere spesielt virksomme for denne sektoren.

Som eksempel kan nevnes enkeltstudier som ble gjennomfart pa 80-tallet. Disse antydet at
forhold ved den lokale boligforvaltningen hadde stor betydning for tilgjengeligheten til og
fordelingen av ytelsene. Selv om undersgkelsene er gamle, peker de pa en del sentrale aspekt
det vil veere nyttig a fa mer systematisk kunnskap om, spesielt i dag nar tendensen ogsa innen-
for dette forvaltningsfeltet er gkt vekt pa desentralisert myndighet. Undersgkelsen pekte pa
lokale forhold som hadde betydning for kommunens bruk av offentlige lane- og tilskuddsord-
ninger fra Husbanken som virkemiddel for & bedre eldres boligforhold.

I en undersgkelse ble det antydet at variasjoner i forbruk kunne ha med kommunenes evne til
a kombinere bruk av forskjellige ordninger (i denne sammenhengen Husbankens utbedrings-
ordninger) (Lauvli 1984). Det kunne vare maten a gi kunnskap om ordningene pa og det kun-
ne veere kommunens evne til & vurdere hva som falt billigst ut bade for beboerne og for kom-
munen. Det ble ogsa antydet at kommunenes vilje til & prioritere personell pa boligsaker had-
de betydning.

Det ble ogsa gjennomfart en studie av resultat av den lokale fordelingsprosessen av kommu-
nale utleieboliger, og hva som kjennetegnet de prinsippene som ble utarbeidet som kriterier
for fordelingsprosessen. Denne studien pekte pa fraver av utarbeiding av felles saksbehand-
lingsregler, slik det pa grunnlag av annen forskning var antatt at ville skje nar det ikke fins
faste prioriteringsregler (Bleiklie 1985 s. 290).

Begge disse studiene peker pa behovet for a se naermere pa sammenhengen mellom lokal or-

ganisering og fordeling — og da ha som siktemal & fa fram bade formelle og uformelle organi-
sasjons- og fordelingsprinsipper.
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Oppsummering

| denne artikkelen er det argumentert for & studere boforhold i et levekarsperspektiv. Artikke-
len viser til sentrale diskusjoner i levekarsforskning som setter spgrsmalstegn ved hvordan
boforhold i et levekarsperspektiv skal oppfattes: enten som en ressursvariabel eller en resul-
tatvariabel, og hvordan boforhold i et levekarsperspektiv skal operasjonaliseres.

Sentralt vil veere studier som drafter boligens status i levekarsforskning. Det vil vare gnskelig

a fa mer kunnskap om hvilke sider ved boforholdene som oppfattes som goder og hvilke som
i dag oppfattes byrder, og hvordan dette vareirer for ulike grupper.
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Segregasjon
Terje Wessel og Thorbjern Hansen

Innledning

Denne artikkelen drgfter bruken av begrepet segregasjon i boligsammenheng, konsekvenser
av boligsegregering og politiske tiltak mot segregasjon.

Begrepet segregasjon

Begrepet segregasjon brukes pa flere mater. Det fins en voksende litteratur om segregasjon i
arbeidslivet, segregasjon i skolen og segregasjon i helsevesenet. Alle disse bruksmatene re-
presenterer en videreutvikling av et begrep som opprinnelig var knyttet til fysiske avstander. |
bolig- og byforskningen beskriver segregasjon fremdeles en romlig oppdeling av befolkning
og/eller aktivitetstyper. Ved a legge til et prefiks, far vi fram en enda klarere avgrensning.
Boligsegregasjon beskriver geografiske skjevheter i byens bosettingsmanster. Skjevhetene be-
star i at sosiale, demografiske eller etniske grupper er ulikt fordelt i byrommet. Tilstanden
(boligsegregasjon) skapes gjennom segregasjonsprosesser/segregering.

Tre former for boligsegregasjon

De tre dimensjonene spenner over flere beslektede egenskaper. Sosiogkonomisk segregasjon
inneberer en atskillelse etter kriterier som inntekt, utdanning, yrke og — av og til — boligstan-
dard. Yrkeskriteriet baseres som regel pa et komplekst lagdelingsprinsipp, men det forekom-
mer ogsa utledninger av sosial klasse. | det siste tilfellet vil forskeren nesten alltid betrakte
klassesegregasjon som et overordnet fenomen, og ikke som del av en «sosiogkonomisk» di-
mensjon. Demografisk segregasjon betegner grupperinger etter alder, husholdningssterrelse,
sivilstatus og familiefase. Her males altsa egenskapene bade i forhold til individer og hus-
holdninger. Etnisk segregasjon er, som ordet indikerer, en sortering av etniske
minoritetsgrupper. Spesifikasjonen skjer etter nasjonalitet/nasjonalitetsbakgrunn, sprak,
religion og rase. Bruk av rase er svart uvanlig i europeisk segregasjonsforskning, men desto
mer vanlig i den amerikanske. Her stgter en ogsa pa analyser hvor rase og etnisitet betraktes
som to forskjellige kategorier. Bakgrunnen for dette er et gnske om a skille mellom biologi pa
den ene siden og kultur, sprak og religion pa den andre. | europeiske land blir denne
oppdelingen noe kunstig, etter som minoritetene etableres gjennom innvandring. Forskjellene
far da en sterkere karakter av fremmedhet.

| virkeligheten vil dimensjonene ofte falle sammen pa en systematisk mate. Med det mener vi
at utfallet langs én dimensjon styrer fordelingen pa en av de to andre, eller begge. Det vanlig-
ste problemet er at etnisk segregasjon i varierende grad pavirkes av minoritetenes ressursniva.
I tillegg kommer en rekke styringselementer i og utenfor boligmarkedet. Betydningen av kul-
tur og diskriminering kan derfor til syvende og sist matte anslas med sveert grove mal. Proble-
mene varierer imidlertid med valg av analysemetode og tilgangen pa utfyllende data (bade om
individer og omrader).
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Det er ogsa behov for a spesifisere de geografiske aspektene i segregasjonsbegrepet. Ved ut-
forming av et forskningsprosjekt ma det treffes to beslutninger — én med hensyn til hvilket
niva segregasjonen skal males pa, og én som utpeker grunnenheter i analysen. I Norge har det
veert vanlig a studere hele bykommuner, men det fins ogsa beskrivelser av «mikrosegrega-
sjon» innenfor bydeler. En enkelt studie (Berge og Tamber, 1982) er utfart pa regionniva.

Valget av grunnenheter er et kjernespgrsmal i alle segregasjonsstudier. La oss si at byfornyel-
sesomradene i en bykommune bestar av fornyede kvartaler og kvartaler hvor fornyelsen enna
ikke er igangsatt. Totalt har omradene en blandet inntektsstruktur som tilsvarer
gjennomsnittet i kommunen. Om man da i malingen kan anvende grunnenheten som
sammenfaller med kvartalene, vil analysen kunne fange opp de befolkningsendringene som
ofte utlgses av fornyelsesinnsatsen. P4 kommuneniva bidrar inndelingen til analyseresultater
som viser sterk segregasjon. Er omradeinndelingen derimot grovere, svekkes inntrykket av en
segregert by.

Av og til ser en at Oslo indre gst omtales som «segregert». Dette er strengt tatt feil ordbruk,
dersom det siktes til en sterk konsentrasjon av arbeidsledige, sosialklienter, fattige innvandre-
re etc. | sa fall vil segregasjonen foreligge pa et hgyere niva. Den samme uklarheten er, bekla-
geligvis, i ferd med & oppsta rundt begrepet «boligkonsentrasjoner». | St.meld. nr. 14, 1994

— 95 «Om levekar og boforhold i storbyene» ble «bokonsentrasjon» foreslatt som et norsk al-
ternativ til «segregasjon» (s. 5). Sa vidt vi kan se, brukes begrepet i dag mer om strgk med en
ensidig befolkningssammensetning. En slik tolkning ligger neermest nedfelt i ordet, og bar
derfor legges til grunn bade i fagsprak og hverdagssprak.

Boligsegregasjon kan studeres fra to innfallsvinkler. | det ene tilfellet spar en hvor stor andel
av en gruppe — la oss kalle den x — som befinner seg innenfor de enkelte grunnenhetene. Sam-
menlikningen skjer noen ganger med hele befolkningen, andre ganger med en annen under-
gruppe. Den andre problemstillingen tar utgangspunkt i de enkelte boligstrakene. Sparsmalet
som da stilles er hvor stor andel gruppen x utgjer av hele befolkningen i strakene n1, n2, n3
etc. Dette er med andre ord en kartlegging av (bo)konsentrasjoner.

Konsekvenser av segregasjon

I Norge er segregasjon et forholdsvis nytt tema i boligsammenheng, og det er etnisk segrega-
sjon som star i fokus. Viktige sider ved segregasjonsspgrsmalet blir derfor sannsynligvis be-
rart i programmet «Migrasjon og etniske relasjoner». Segregasjon er imidlertid sterkt knyttet
til bolig- og bypolitikk. Det er segregasjon i sammenheng med denne politikken vi vil disku-
tere her. | et nordisk samarbeidsprosjekt i 1996 ble nettopp denne sammenhengen forsgkt
belyst. Problemstillingene var: Hvilke konsekvenser har den farte boligpolitikken for
segregasjonsprosessene? Kan en gjennom endringer i boligpolitikken motvirke/redusere
segregasjon?

| utgangspunktet er segregasjon ofte betraktet som et onde. Det er imidlertid grunn til & disku-
tere og studere nermere nettopp segregasjonens forskjellige betydninger og konsekvenser for
levekar. Her foregar det allerede en viss diskusjon knyttet til innvandrerbosetting. At enkelte
omrader har stort innslag av innvandrere, er av enkelte betraktet som et sparsmal om tilhgrig-
het og trygghet, mens andre framhever faren for gkte konflikter og isolasjon mellom etniske

grupper.
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Aktuelle forskningssparsmal knytter seg dels til aktivitetsmgnstrene, dels til holdninger og
dels til fordelingen av livssjanser. Treffer en f.eks. sine venner, eventuelt sin kjereste, i nabo-
laget? Har graden av konsentrasjon/spredning betydning for leering av norsk sprak? Farer na-
boforholdet mellom ikke-vestlige innvandrere og ressurssvake nordmenn til gkende diskrimi-
nering? Har det samme naboforholdet en negativ innvirkning pa innvandrernes sosiale mobi-
litet?

I den grad segregasjon var framme i boligdiskusjonen tidligere i Norge, var det den demogra-
fiske segregasjonen som ble diskutert. | de nye store boligfeltene ble det en sterkt ensidig be-
folkningssammensetning med nesten bare smabarnsfamilier. | en rapport fra en drabantby
(Ammerud 11) ble det pekt pa at fraveer av eldre barn og ungdom kunne fa negative konse-
kvenser for smabarna. Konsentrasjoner av eldre i egne bydeler og/eller i egne hus har konti-
nuerlig blitt framhevet som uheldig. Den navaerende sterke vektlegging pa & bygge ned insti-
tusjoner og integrere forskjellige grupper i boligmiljgene, har en viss sammenheng med segre-
gasjonssparsmalet. | forbindelse med utbyggingen av omsorgsboliger er det reist sterk kritikk
(fra Norges Handikapforbund) av at leilighetene konsentreres i enkelte bygg framfor & spre
dem pa flere. Pa den andre siden viser undersgkelser av de nye omsorgsboligene at de er
sterkt ettertraktet og har hatt sveert positiv betydning for beboerne. Denne formen for
demografisk segregasjon dreier seg om segregasjon innenfor sma fysiske enheter, segregasjon
pa mikroniva, ikke f.eks. mellom bydeler.

Den demografiske segregasjonen innenfor stagrre geografiske enheter kan en se bl.a. i forbind-
else med byfornyelse, opprustning av eldre, sentrale bydeler i de starste byene. Konsentrasjo-
nen av unge enslige og par og mangel pa barnefamilier i indre bydeler ses pa som et problem.
Boligpolitiske tiltak tar sikte pa & fa en mer balansert befolkningssammensetning mellom by-
delene. Dette er bl.a. satt som en sentral malsetting i de bydelsvise boligprogrammene i Oslo.
| hvor stor grad er imidlertid dette et levekarsproblem? Pa hvilken mate er det et problem?
Dette er spgrsmal som det fins lite forskning om i Norge.

Den sosiogkonomiske segregasjonen har statt sentralt i studier av Oslo i senere tid (Den delte
byen, FAFO) og i offentlige utredninger (Om levekar og boforhold i storbyene, St. meld. nr.
14 (1994 — 95). Opphoping av personer og familier med lav sosiogkonomisk status i enkelte
bydeler, flest i indre bydeler, men ogsa i enkelte drabantbyer, framstilles som et alvorlig pro-
blem.

Et viktig spersmal er om segregasjon vedlikeholder og forsterker sosiale ulikheter. Forskning
tyder pa at klassesammensetning og nabolag har betydning f.eks. for valg av kursplaner og vi-
dereutdanning. Det er ogsa pavist store forskjeller i dedelighet og helse mellom ulike bydeler.
Her er det behov for & utdype kunnskapen om hvordan bosettingsmgnstret pavirker livssjanse-
ne for enkeltindivider og grupper. Sortering i utdanningssystemet og eksponering for helseri-
siko synes & vere to av de viktigste problemomradene.

Et annet og mindre paaktet sparsmal er hva segregasjonen betyr for de omradene som har en
opphoping av hgystatusgrupper. Vi kan her skille mellom tre mulige virkninger. For det farste
vil den territorielle avskjermingen kunne svekke forstaelsen og toleransen overfor grupper
som befinner seg lenger nede i statushierarkiret. For det andre er det lett & tenke seg at barn
som vokser opp i slike omrader, far darlige praktiske kunnskaper om samfunnet. For det
tredje vil manglende kunnskaper og manglende forstaelse kunne fare til sviktende
betalingsvilje, og dermed til gkende forskjeller.
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Boligpolitikk mot segregasjon

Boligpolitikk inngar i en rekke faktorer som pavirker segregasjonen. I figur 1 er hoved-fakto-
rene i segregasjonsprosessene illustrert.

De fleste studiene av segregasjon har primeert en deskriptiv innfallsvinkel. En redegjer for va-
riasjoner i segregasjonsgrad, for den geografiske fordelingen av ulike grupper og for hopning
av levekarsproblemer i fattige strek. | tillegg er det vanlig & se pa flyttestrammene mellom
grovt avgrensede omrader, for eksempel bydelsgrupper.

Med et slikt kunnskapsgrunnlag kan en vanskelig gjare seg opp noen sikker mening om bolig-
politikkens segregasjons-/integrasjonseffekter. Det fins en mengde faktorer som skal kontrol-
leres for & unnga feilslutninger. Pa den ene siden kommer en vanskelig beregning av ressurs-
betingelser, det vil si inntektsutvikling, endringer i fordelingen av formue, kredittilgang og
renteniva. Pa den andre siden er det ngdvendig a isolere effekten av mangfoldige enkelttiltak
innenfor boligsektoren. Hva er for eksempel nettovirkningen av en mer fleksibel utbyggings-
politikk og gkende anvendelse av boliganvisninger i nyproduksjonen? Her kreves det syste-
matiske data som ingen hittil har framskaffet. Det er heller ikke nok & studere ressursbaserte
pavirkninger. En fullgod analyse krever selvfglgelig at mulighetsbetingelsene relateres til bo-
ligsekernes preferanser, aspirasjoner og mentale oppfatning av boligmarkedet.

Etter alle disse forbeholdene skal vi likevel forsgke a skissere noen sannsynlige sammenhen-
ger. La oss si at det dreier seg om kvalifiserte hypoteser, supplert med et fatall sikre betrakt-

ninger. Var tilbakeholdenhet skyldes ikke bare mangel pa forskning, men ogsa en mangel pa
tiltak som kan etterprgves. Om vi ser bort fra byfornyelsen, er det ikke gjennomfart noe stor-
stilt «antisegregasjonsprogram» i Oslo. En har i stedet satset pa & oppna gode resultater gjen-
nom generelle sektortiltak. Sterke signaler tyder imidlertid pa en viss omlegging i virkemid-

delbruken.
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Det er trolig slik at hovedtrekkene i boligpolitikken, som uttrykkes i Husbankens ordninger, i
liten grad er utformet med tanke pa segregasjonseffekter. Et sparsmal er hvilke konsekvenser
omleggingen til selektive virkemidler overfor vanskeligstilte pa boligmarkedet kan fa for seg-
regasjon. Tiltak som etableringslan og boligtilskudd forutsetter kjgp av en «ngktern bolig».
Grensene for hva som kan betraktes som «ngkternt» er fra Husbankens side noksa rommelige,
og Husbanken propaganderer for a investere i gode boliger. Slike tilbud setter boligsgkerne i
stand til & kunne velge boliger av en bedre standard enn uten denne stgtten. Pa samme mate
virker bostgtteordningen. Dette gir grunn til & anta at selektive boligtiltak rettet mot kjgp mot-
virker segregasjon. Det kan pa den andre siden ikke hindre at boligsgkere selv med slike stat-
tetiltak vil, og ma, sgke innenfor den relative rimelige delen av boligmarkedet. Et sparsmal er
derfor om tiltakene i tilstrekkelig grad bidrar til & motvirke segregasjon.

| Oslo er det gjort aktive forsgk pa & motvirke etnisk segregasjon. Det er gjennomfart syste-
matisk utbygging av og oppkjgp av boliger med sikte pa spredning. | visse tidsrom har dette
trolig ogsa hatt betydelig effekt. Oslo har imidlertid en voldsom konsentrasjon av sine utleie-
boliger i noen fa sentrale bydeler. Selv de boligene som kommunen har anskaffet i borettslag
og sameier, er konsentrert pa samme mate. Et mal om & fa til sterre spredning av de
kommunale boligene har forelgpig ikke hatt stor effekt.

Byfornyelsen har hatt et tosidig mal. Dels skulle byfornyelsen bidra til & bedre boforholdene
for den eksisterende befolkningen, dels skulle den legge til rette for endret befolkningssam-
mensetning. Den nye byfornyelsen skal basere seg pa privat utbedring og bygging. Fortsatt
legges det vekt pa at byfornyelsen skal gi den eksisterende befolkningen bedre forhold, men
det kan se ut til at en i stgrre grad apner for at dette kan skje ved flytting til andre strgk. Med
visse unntak har tidligere byfornyelse i Oslo ikke medfart «gentrifisering». Spagrsmalet er om
den nye byfornyelsesstrategien endrer pa dette. Dersom opprustningen av indre by bidrar til &
skape omrader med hgyere status, vil en kunne forvente at «fattigfolket» ma finne seg andre
steder & bo. Ut fra dagens situasjon er det narliggende a tro at mange fortrengte
husholdninger finner sine nye hjem i drabantbyene. Denne problemstillingen bergrer igjen
forholdet mellom segregasjon og levekar. Kan en i det hele tatt oppna vesentlige utjevninger
av levekar ved & motvirke segregasjon uten a utjevne levekarene for individene? Eller, er det
mulig & unnga segregasjon uten a utjevne levekarene for individene?

Slike spgrsmal peker mot samvariasjonen mellom ulikheter pa individ- og omradeniva. Mye
tyder pa at skonomiske og politiske endringer pavirker folks livssjanser uten at det ngdven-
digvis nedfeller seg i gkende segregasjon.

Segregasjon er betraktet som et storbyfenomen. Det er i liten grad foretatt studier av segrega-
sjon i mindre byer og tettsteder. Et interessant spgrsmal er om segregasjon opptrer og har
markerte konsekvenser utenfor de starste byene. I prinsippet kan segregasjon studeres med ut-
gangspunkt i svart forskjellige geografiske nivaer, fra hele bydeler i Oslo ned til sma klynger
av hus, og til og med oppganger i hus. | det hele tatt er nettopp valg av enhet et viktig valg i
segregasjonsstudier. Rent praktisk er studiene ofte henvist til a falge eksisterende administra-
tive enheter, etter som det er slike enheter statistikk er knyttet til.

For a forsta boligpolitikkens betydning for boligsegregasjon er det ngdvendig & ha mer kunn-

skap om segregasjonsprosessene. Det innebzrer bl.a. 4 fa starre kunnskap om flytteprosesser,
hva som faktisk skjer, og hva som er motivene for de flyttingene som foretas. Ikke minst er
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det viktig a vite mer om flytteprosesser til og fra omrader som har fatt en nedadgaende status,
og omrader der en gnsker & endre befolkningssammensetningen.

Til slutt vil vi peke pa nytten av a sammenlikne norske undersgkelser med utenlandske. Det
foregar i dag en bred og omfattende segregasjonsforskning i en rekke land. Med gkende inter-
nasjonalisering i naeringslivet endres bade sosialstrukturene og premissene for a drive vel-
ferdspolitikk. Her ligger det interessante problemstillinger knyttet til samspillet mellom
«ytre» og «indre» segregasjonsfaktorer, dvs. mellom prosesser i og utenfor boligmarkedet.
Innebarer «globaliseringen» av kapital, kompetanse og arbeidsplasser et press i retning av
gkende segregasjon? Hvilken type av boligpolitikk har i sa fall det beste
integrasjonspotensialet?

Avslutning

Boligsegregasjon beskriver geografiske skjevheter i byens bosettingsmgnster. Skjevhetene
bestar i at sosiale, demografiske eller etniske grupper er ulikt fordelt i byrommet. Tilstanden
(boligsegregasjon) skapes gjennom segregasjonsprosesser/segregering.

Sosiogkonomisk segregasjon innebarer en atskillelse etter kriterier som inntekt, utdanning,
yrke. Demografisk segregasjon betegner grupperinger etter alder, husholdningssterrelse, sivil-
status og familiefase. Etnisk segregasjon er, som ordet indikerer, en sortering av etniske mi-
noritetsgrupper.

Segregasjon er betraktet som et storbyfenomen. Det er i liten grad foretatt studier av segrega-
sjon i mindre byer og tettsteder. Et interessant sparsmal er om segregasjon opptrer og har
markerte konsekvenser utenfor de starste byene.

Den sosiogkonomiske segregasjonen har statt sentralt i studier av Oslo i senere tid. Opphop-
ing av personer og familier med lav sosiogkonomisk status i enkelte bydeler, flest i indre by-
deler, men ogsa i enkelte drabantbyer, framstilles som et alvorlig problem.

Et viktig spersmal er om segregasjon vedlikeholder og forsterker sosiale ulikheter. Forskning
tyder pa at klassesammensetning og nabolag har betydning f.eks. for valg av kursplaner og vi-
dereutdanning. Det er ogsa pavist store forskjeller i dgdelighet og helse mellom ulike bydeler.
Her er det behov for & utdype kunnskapen om hvordan bosettingsmgnstret pavirker livssjanse-
ne for enkeltindivider og grupper. Sortering i utdanningssystemet og eksponering for helseri-
siko synes a vare to av de viktigste problemomradene.

| Oslo er det gjort aktive forsgk for & motvirke etnisk segregasjon. Det er gjennomfart syste-
matisk utbygging av og oppkjap av boliger med sikte pa spredning. I visse tidsrom har dette
trolig ogsa hatt betydelig effekt. Oslo har imidlertid en voldsom konsentrasjon av sine utleie-
boliger i noen fa sentral bydeler. Et mal om a fa til stgrre spredning av de kommunale bolige-
ne har forelgpig ikke hatt stor effekt.
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Boligettersparsel, boligkarriere og flytting

En kort oversikt over noen forskningstradisjoner og resultater
Viggo Nordvik

Innledning

Denne korte litteratur- eller kunnskapsoversikten skal fokusere pa forhold pa etterspgrselssida
av boligmarkedet som henger sammen med husholdenes bevisste eller rasjonelle planlegging
over livslgpet. En annen mate 4 si dette pa er at vi konsentrerer oss om boligkarrierene. Nar vi
i overskriften har tatt med temaene boligettersparsel og flyttinger, er dette fordi de kan hjelpe
oss i forstaelsen av boligkarrierene. Dette innebarer at mye av det som fins av analyser av bo-
ligetterspersel blir definert bort fra dette notatet. Bade tids- og ressursrammene for skrivingen
av notatet er slik at vi i liten grad kommer til & hente inn ny litteratur. Av denne grunn kan det
nok oppleves tilfeldig hvilke arbeider vi bruker for & illustrere de ulike tilneermingene. Vi pre-
senterer det vi oppfatter som viktige tilnzerminger, men kan ikke pasta at vi i alle tilfeller har
funnet fram til de farste eller beste arbeidene innen hver tradisjon. Det vil ogsa veere riktig a
si at vi konsentrerer oss om gkonomisk forskning pa disse temaene.

Bade teoretisk og empirisk kunnskap peker i retning av at tilbgyeligheten til & leie bolig pa-
virkes betydelig av livsfase og av den planlagte flytteaktiviteten. Av denne grunn kommer vi
til a trekke inn analyser av hvilke forhold som pavirker husholdenes valg av disposisjonsform
i oversikten var.

Norsk gkonomi skiller seg en del fra de fleste andre land, bl.a. ved at Norge er et rikt land og
ved at vi har en relativt egaliteer, eller en noe flatere, inntektsfordeling enn de fleste andre
land. Av denne grunn kommer vi til & legge mest vekt pa & vise det teoretiske fundamentet, de
praktiske grepene og den statistisk/gkonometriske tilneermingen som er brukt i internasjonale
studier. Vi kommer altsa til & legge noe mindre vekt pa kommentere og diskutere de faktiske
empiriske resultatene som er framkommet i analysene; likevel vil vi rapportere noen resulta-
ter.

Norsk forskning

Vi tror nok det er riktig a si at forskningen rundt boligrelaterte flyttinger, boligettersparsel og
-karrierer i ganske stor utstrekning domineres av empiriske datarapporteringer. | dette ligger
det nok ogsa en pastand om at vi savner teoretisk forskning, og at koblingen mellom datarap-
portering og teori ikke alltid er utpreget tydelig.

Et referansepunkt for bade teoretisk og empirisk boligmarkedsforskning i Norge er boligmar-
kedsmodellen BUMOD. I denne blir etterspgrselen etter seks fysiske forskjellige boligtyper,
som enten kan eies eller leies, og alternativet ikke-egen-bolig bestemt av logit-ligninger utle-
det av en stokastisk nyttemaksimering. Selv om denne modellen er et naturlig referansepunkt,
ma en nok si at i den navarende versjonen blir verken leiemarkedet eller boligkarriereaspek-
tet behandlet pa en tilfredsstillende mate. Andre teoretiske analyser av boligvalg basert pa sto-
kastisk nyttemaksimering fins i Barlindhaug (1985) og Nordvik (1993).
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Gulbrandsen (1993) viser at boligkonsumet i Norge har hatt en jevnt stigende trend*’. Videre
rapporterer han at gnske om leie fram mot 1993 sa ut til & ligge stabilt og sveert lavt. Bolig-
konsumet synes ogsa her & samvariere betydelig med inntektene. Gulbrandsen finner ogsa en
tendens til at unge kommer relativt raskt opp pa et ganske hgyt niva pa sitt boligkonsum. Det-
te siste kan sta noe i motstrid til Gulbrandsen og Nordvik (1995) som fant et stort innslag av
unge som hadde flyttet inn i sin bolig for kort tid siden, og som tenker seg a flytte igjen
ganske snart. Det behgver ikke veere noen konflikt mellom disse to resultatene. For det forste
kan det vaere at unge har en intensiv flytteperiode for sa etablere seg med et hayt bolig-
konsum. For det andre var boligmarkedene i kraftig endring tidlig pa nittitallet slik at for-
holdet faktisk kan ha endret seg.

Gulbrandsen og Nordvik (1995) viste ogsa at andelen som bor sammen med foreldrene, falt
noe tidlig pa nittitallet. Vi vet ikke om dette er et strukturelt trekk eller om det er et resultat av
et ekstraordinart hgyt tilbud av leide boliger i denne perioden.

I en analyse av aleneboernes situasjon pa boligmarkedet finner O. Gulbrandsen (1997) at det
er store forskjeller i aleneboernes husholdsutvikling. Bare en tredjedel av de som bor alene
som 40-49 aringer, har bodd alene i mer enn atte ar. Den viktigste implikasjonen for oss av
dette er at husholds- eller familiekarrierer varierer mye. Dette far selvsagt implikasjoner for
hvordan boligkarrierer bar studeres.

Barlindhaug (1995) har studert flytteatferd og -planer blant eldre. To motstridene hypoteser

fins om dette:

i) Eldre har et lavere boligbehov enn yngre fordi deres hushold er mindre og fordi
kostnadene knyttet til & ta vare pa en stor bolig, er starre for eldre.

i) Eldre er neert knyttet til sine boliger og flytter helst ikke til nye omgivelser.

Barlindhaug finner at begge disse to (motstridende!) hypotesene finner stgtte i survey-data.

Eldre sier at de gnsker en mindre bolig, men de sier pa et annet spagrsmal at de ikke har flytte-
planer. | nyere survey-data kan det synes som det er en tendens til noe hgyere flytterater blant
eldre. | et internasjonalt perspektiv er imidlertid flytteratene blant eldre fremdeles sveert lave.

Internasjonal forskning

| dette notatet skal vi omtale noen av de sentrale bidragene i tre ulike forskningstradisjoner
som pa hver sin mate vil veere relevante for forstaelsen av husholdenes valg av bolig, og som
norsk empirisk forskning vil kunne tjene pa a forholde seg til. I stedet for selv a prgve a bidra
med oversettelser, skal jeg bruke engelske navn pa hver av tradisjonene. Dette gjer jeg fordi
jeg tror at en i gkonomiske miljger vil kunne assosiere mer med de engelske begrepene enn
med mine mer eller mindre vellykkede oversettelser!

The Economics of Tenure Choice

Det sparsmalet som stilles innen denne tradisjonen, er hvilke hushold som velger a leie en bo-
lig og hvilke som velger a eie boligen. Typisk vil spgrsmalet om 'hvilke hushold' som velger &

" Nye resultater i Gulbrandsen (1997) peker i samme retning.
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leie bolig, utvides til & bety 'i hvilke situasjoner/livsfaser velger hushold & leie bolig framfor &

eie".

Mange av de gkonomiske analysene som brukes til a fokusere valg av disposisjonsform, tar
som utgangspunkt at bolig er et svaert spesielt gode i den forstand at det fins et begrenset an-
tall typer av boliger. Det at det fins et begrenset sett av boligtyper, kan illustreres ved a si at
selv om et hushold oppfatter en kombinasjon av egenskapene til to boliger som den ideelle for
seg, sa kan det rett og slett hende at denne ideelle kombinasjonen ikke fins. Den faktiske
etterspgrselen fra et hushold vil da ikke ngdvendigvis reflektere den optimale boligen for
husholdet, men heller den beste av de tilgjengelige.

En av de farste som utnyttet dette med & velge bolig fra en meny med et begrenset sett av
boliger til & formulere teoretiske modeller for valg av bolig, var Anas (1980)%. Den barende
ideen bak denne ettersparselsmodellen var den sakalt stokastisk nyttemaksimeringen.

1 ux)+Vv
(2)  V =maks {v(bl)+ Cy, v(b2) + Cy, v(b3) + C3, ... v(bT) + C;}

u() og v() er komponenter i en nyttefunksjon, x er konsum av annet enn bolig, b1, b2 ,..,.bT er
indekser som star for bestemte boligtyper. Cy, Cs, .. ,Ct er ukjente individspesifikke kompo-
nenter i nyttefunksjonene. Deres teoretiske sannsynlighetsfordeling antas kjent.

Husholdenes atferd bestemmes slik at summen (1) (hvor V er definert i (2)) maksimeres, gitt
en budsjettbetingelse. To forhold har ledet til at denne maten a analysere boligmarkedene pa
har blitt populeer og utbredt:

i) Det a formulere husholdenes valg som et diskret valg mellom et begrenset sett av
alternativer, virker intuitivt sveert rimelig.

ii) Tar en utgangspunkt i teoretiske ligninger av typene (1) og (2) og antakelser om for-
delingen til de sakalte stokastiske individspesifikke termene Cj,..,Cr, faller de gkonomet-
riske spesifikasjonene rett ut av den teoretiske analysen.

| tiden etter Anas (1980) analyserte flere forskere valg av disposisjonsform pa den maten at en
delte settet av mulig boliger opp i eide og leide boliger. Et eksempel pa en slik tidlig analyse
er Boehm (1982) som bruker en slags hierarkisk logit-modell i estimeringen av ettersparsels-
funksjoner.

Borsch-Supan videreutviklet den statistiske teorien knyttet til boligvalgsteorien i flere artikler
pa midten av 80-tallet. Det var fgrst og fremst tre poenger han pekte pa som svakheter i tidli-
gere arbeider. Det gikk pa behandlingen av ulike husholdstyper, pa at muligheten for & ikke
ha noen selvstendig bolig matte innarbeides i etterspgrselsmodellene, og sist men ikke minst
at ulike boliger i ulik grad er substitutter for hverandre.

'8 En tidlig beskrivelse av denne tilnermingen finnes som nevnt i innledningen i Barlindhaug (1985). Etterspar-
selsfunksjonene i boligmarkedsmodellen BUMOD som ble utviklet sent pa 80-tallet, bygger ogsa pa en slik sto-
kastisk nyttemaksimerings-tilnerming.
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Nar det gjelder ulike husholdstyper (sa som enslige, enslige forsargere, barnefamilier og par
uten barn), argumenterer Borsch-Supan i sin artikkel i Journal of Public Economics fra 1986,
for at det ikke er tilstrekkelig & inkludere dummier for de enkelte husholdstypene. Den lgsnin-
gen han foreslar, er heller & estimere separate boligvalgsligninger for hver enkelt husholdsty-
pe. Arsaken til dette er at det ikke bare er nivéaforskjeller mellom valgsannsynlighetene for
ulike husholdstyper. Det er ogsa forskjell pa hvordan f.eks. inntekt pavirker valgsannsynlig-
heten for en bestemt boligtype for par og for enslige forsargere.

De to siste poengene til Borsch-Supan henger naert sammen. Det at ulike boliger i ulik grad er
substitutter for hverandre, gjar at boligvalgsmodellen ma estimeres med andre teknikker enn
de vanlige 'enkle' logit-modellene som ofte brukes. Han viser i sin 1986-artikkel at en bgr bru-
ke den sakalte 'multinominal nested logit', og hvordan en skal formulere og estimere denne ty-
pen av modeller. Valgalternativet 'ikke egen bolig' formuleres da som et alternativ som for-
ventes & vaere et naert substitutt til de billigste leieboligene og i ganske liten grad et substitutt
til de dyreste eide boligene.'® Kort sagt innebarer dette at nar prisen pa de billigste leide boli-
gene stiger, sa gker sannsynligheten for at et hushold skal velg alternativet 'ikke egen bolig'.
Nar prisen pa de dyreste eide boligene stiger, er virkningen pa sannsynligheten for at et hus-
hold skal velge alternativet 'ikke egen bolig' tilnsermet lik null. | tolkningen av dette ma en
huske pa at det & velge alternativet ikke-egen-bolig, ikke er det samme som a flytte ut pa gata.
Det vil i praksis bety a dele bolig med venner/andre eller slektninger utenfor det som B-S be-
trakter som kjernefamilien.

Etter som vi oppfatter Bérsch-Supan som sapass viktig i boligvalgsteorien, skal vi kort refere-
re noen av de empiriske resultatene i modellen. Boligvalgmodellen er estimert pa to datasett:
ett for yngre enslige og ett for eldre enslige kvinner®.

Inntektselastisiteter:

For de yngre enslige er inntektselastisitetene ganske sa lave, og de har i liten grad noe helt
Klart magnster. For eksempel er inntektselastisiteten for eide boliger negativ i to av tre byer, og
den eneste boligtypen som har positiv inntektselastisitet i alle tre byene er sma leide leilighe-
ter. Det er liten grunn til & legge serlig vekt pa disse resultatene da de jevnt over er uskarpt
bestemte. Det er ogsa sannsynlig at det for yngre enslige kan vare en ganske svak sammen-
heng mellom faktisk og permanent inntekt. Mer klare og interessante resultat finner vi nar vi
ser p& sammenhengen mellom inntekt og valg av ikke egen selvstendig bolig. En prosent gk-
ning i inntekten reduserer andelen som velger 'ikke egen bolig' med rundt 0,5 prosent.

Nar det gjelder de eldre enslige kvinnene, ser inntekten ut til a spille en starre rolle. Inntekts-
elastisiteten til alternativet ikke egen bolig ligger mellom -2,8 og -4,8. Et gjennomgaende
mgnster er ogsa at nar inntekten stiger med en prosent, stiger andelen som eier en mellomstor
bolig med 0,5 prosent, og andelen som eier en stor bolig med fra 1 til 2 prosent. Leiealternati-
vene kommer stort sett ut med negative inntektselastisiteter.

19 Den statistiske modellen formuleres slik at dette blir en hypotese. Denne hypotesen blir langt fra forkastet av
estimeringsresultatene.

20 Separate ligninger for tre amerikanske byer er estimert slik at han estimerer 6 system av 7 boligvalgsligninger.
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Direkte 'pris‘elastisiteter:

Ettersparselen etter eide boliger estimeres av Bérsch-Supan til & veere sveart fglsom for end-
ringer i de direkte boutgiftene (out-of-pocket-cost). Avkastningen pa bolig malt som forventet
prisstigning minus alternativ avkastningen pa egenkapital, har en svaert mye lavere innvirk-
ning pa de predikerte boligvalgene.

Husholdsdannelsens elastisitet med hensyn pé priser pd 'andre alternativ':

A danne et eget hushold betyr i B-S modellen & velge et annet alternativ enn 'ikke egen bolig'.
Blant de yngste finner han helt klart at nar boutgiften i eide boliger stiger med en prosent,
gker andelen som velger ikke egen bolig svakt. Den stgrste virkningen har en nar leiene i de
minste boligene gker med en prosent, da gker andelen uten egen bolig med fra 0,4 til 0,9
prosent. Virkningen av gkninger i leien i de dyreste boligene er naturlig nok noe svakere.

Ogsa blant de enslige gamle damene virker endringer i prisen pa leide smaboliger ganske
kraftig inn pa andelen som velger ikke-egen-bolig (virkningen er noe kraftigere enn for de
yngre enslige). Her merker vi oss ogsa at andelene som velger ikke-egen-bolig, pavirkes
ganske kraftig av endringer i boutgiften i sma og mellomstore eide boliger.

| tillegg har B-S utviklet et mal for kostnaden ved delte boligordninger, altsé alternativet ikke-
egen-bolig. Han finner at for eldre enslige kvinner reduseres andelen som velger ikke-egen-
bolig med om lag 2 prosent nar denne kostnaden stiger med 1 prosent. Det tilsvarende tallet
for de yngre enslige er om lag 0,6 prosent.

Haurin og Kamara (1992) estimerer sannsynligheten for at et hushold skal veere eier ved hjelp
av en probit-prosedyre. Blant de forklaringsvariablene som brukes, er relativ pris pa eide boli-
ger, andel av inntekten i form av offentlige inntekter, sannsynligheten for a bli gift 'snart', et
kvadratisk uttrykk for alder, forekomst av barn i husholdet og sivilstatus. De ulike tids- og
sivilstatuseffektene kombineres ogsa med en kjgnnsdummy. De finner blant annet at sannsyn-
ligheten for eie ikke pavirkes signifikant av deres genererte 'sannsynlighet for ekteskap snart',
Sannsynligheten for eie er mindre jo stgrre del av inntekten som kommer fra overfaringer, og
er mindre for hushold som har rett til noen form for selektive boligsubsidier. Disse effektene
kommer vel og merke i tillegg til den direkte inntektseffekten. H&K antar at den negative ef-
fekten av overfagringer og rettigheter til selektive boligsubsidier er et resultat av at den mest
utbredte formen for selektive boligsubsidier er billige offentlige leieboliger.

Den maten de estimerer permanent inntekt pa, er interessant for bruk i boligmarkedsanalyser.
Det kjares en regresjon med naveerende inntekt (current income) som avhengig variable og ett
sett med opplysninger om alder, type av arbeid og utdannelse m.m. som forklaringsvariable.
Denne ligningen brukes sa til a generere en forventet inntektsstrem som neddiskonteres til en
naverdi. Siste skritt blir sa a legge ut denne naverdien som en annuitet over en definert plan-
leggingshorisont. Denne starrelsen en pa denne maten kommer fram til, brukes som et anslag
pa permanent inntekt.

H&K bruker en husholdsdefinisjon som inneberer at et hushold er enten en eier eller en leier,
slik at effekten pa sannsynligheten for & veere en leier er et speilbilde av eiersannsynligheten.
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For ektepar er eiersannsynlighetens inntektselastisitet® lik 0,35. For enslige menn er den mel-
lom 0,7 og 0,9, mens den for kvinner ligger 0,1 lavere. Nar forholdet mellom prisen pa eide
og leide boliger gker med en prosent, reduseres den predikerte eierandelen med 0,35 prosent.
For enslige ligger denne elastisiteten pa rundt -1,5. For enslige pavirkes altsa valg av
disposisjonsform sterkere av pris enn for par. Dette har nok noe a gjgre med valg av livsstil.

| en tidsserieanalyse av utviklingen av leieandelene i USA finner Rosen m.fl. (1984) at nar en
trekker inn usikkerhet knyttet bade til boligpriser (egentlig brukerpriser pa boligkapital) og
permanent inntekt, far en forklart fluktuasjoner i leieandelen i USA som en tidligere ikke har
skjent. Hypotesene, som helt klart finner statte i data, er at begge typer av usikkerhet gir gkt
leie-ettersparsel.

Den siste typen av etterspgrselsanalyser som fokuserer pa valget mellom eie og leie som jeg
skal ta opp her, er modeller hvor en forsgker & estimere kvantitative boligetterspgrselsfunk-
sjoner. Dette gjares i form av separate ligninger for leiere og eiere. Fgr funksjonene estimeres
noteres det, med henvisning til Heckman (1979), til at de mekanismene som selekterer hus-
hold inn blant leietakere eller eiere, vil vaere korrelerte med forklaringsvariablene i de
separate etterspgrselsfunksjonene. Dette problemet lgses ved hjelp av den sakalte Heckit-
metoden. Farst estimeres en sakalt seleksjonsligning ved hjelp av probit-metoder, og fra
denne beregnes ‘inverse Mills ratio' som brukes som forklaringsvariabel?’. Det som er mest
interessant i var sammenheng, er seleksjonsligninga. Den kan ogsa tolkes som en
eiersannsynlighetsligning. Henderson og loannides (1989) finner f.eks. ved denne metoden at
eiersannsynligheten er stigende i formue og fallende i pris pa eide boliger. I tillegg til de
tradisjonelle resultatene har de inkludert et mal pa hvorvidt en stor del av dagens permanente
inntekt kommer i form av en inntektsstram i framtiden. De finner at jo sterre tendens det er til
at inntekten kommer i framtiden, jo mer sannsynlig er det at husholdet er leietaker i dag.

Et felles trekk som kan leses ut av hver av de undersgkelsene vi har gatt igjennom, er at det
framkommer et Kklart livsfasemgnster hvor sannsynligheten for eie av bolig er stigende ved sti-
gende alder, stigningen er avtakende i alder.

The Economics of the Dynamics of Housing Demand

Det som vi her velger & kalle en tradisjon innen den gkonomiske forskningen, bestar egentlig i
et antall arbeid som kan telles pa en hand. Vi skal her omtale to artikler og to konferanse-
paper. Disse tas opp her i et eget punkt fordi vi mener at denne tilneermingen er spesielt godt
egnet til & se boligkarrierer, -ettersparsel og flytting som deler av én og samme prosess. Ut-
gangspunktet er at ved bytte av bolig palgper det flyttekostnader av ulike typer. Det som skil-
ler arbeider i denne tradisjonen fra andre arbeider, er at en eksplisitt tar hensyn til at nar et
hushold flytter inn i en bolig, vil de veie boligens umiddelbare egnethet opp mot muligheten
for & bo lenge i boligen og dermed unnga framtidige flyttekostnader. Disse analysenes tema er

21 | sine estimeringer bruker de et generert permanent inntektsbegrep.
22 Det kan her nevnes at en Heckman test for forekomsten av seleksjonsskjevheter forkastes i ettersparselsfunk-

sjonen for eiere. Dette resultatet er i trad med det som ble funnet i Edin og Englund (1989). | ettersparselsfunk-
sjonen for leiere ble hypotesen ikke forkastet.
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hvordan dagens boligettersparsel ma betraktes som det farste skrittet i en tidsutstrakt plan for
boligkonsumet.

Det tidligste arbeidet vi kjenner til i denne tradisjonen, er Amundsen (1985). Han viser hvor-
dan et hushold med en kjent livstidsinntekt (eller formue eller permanent inntekt) som kjenner
hele forlgpet av prisen pa boligtjenester og husholdssammensetningen over hele sin planleg-
gingshorisont, vil velge sin boligkarriere. De viktige resultatene fra hans teoretiske analyse er
at et nyttemaksimerende hushold vil velge en bolig som er slik at overkonsum i noen perioder
balanseres mot underkonsum i andre perioder, begge starrelsene neddiskontert til et beslut-
ningstidspunkt. VValg mellom ulike boligkarriere, dvs. hvor mange flyttinger en skal foreta og
nar de gjares, avhenger av hvilke karriere som gir den hgyeste nytten.

Goodman (1995) bruker en diskret tid versjon av Amundsens modell og introduserer likvidi-
tetsskranker i modellen. Innen denne rammen viser han blant annet at inntektens fordeling
over tid innen den perioden et hushold bor i boligen, pavirker den optimale boligstarrelsen.
Videre viser han at antall flyttinger i en plan for boligkarrieren vil vaere hgyere nar det fins
likviditetsskranker enn uten slike skranker. I likhet med Amundsen illustrerer Goodman egen-
skaper ved den teoretiske modellen ved & gjere simuleringer pa en kalibrert versjon av model-
len.

Nordvik (1997) utvikler et starre sett av simuleringer pa en modell av samme type som Good-
man gjer. Blant disse simuleringene finner en diskusjoner og beregninger av hvordan endrin-
ger i priser og husholdssammensetning pavirker planen for boligkarrieren. Nordvik viser ogsa
at effekten av endringer i bakgrunnsvariablene avhenger kritisk av nar endringene blir gjort
kjent for husholdene. Selv om rammene rundt analysene hos Nordvik er perfekt informasjon
hvor enkelte variable gis sjokk, kan dette arbeidet sies & vere et skritt pa veien mot boligkar-
rieremodeller som behandler husholdenes oppfatning av usikkerheten i deres kunnskap om
framtidens familiesammensetning og priser. Denne modellen brukes ogsa til a vise at en flyt-
teskatt som den norske stempelavgiften, pavirker flyttekarrierer og pafgrer konsumentene en
skatteinnkrevingskostnad som overstiger myndighetenes skatteinntekter med 17 — 34 prosent.

Temaet i litteraturen er hvordan hushold planlegger sin boligkarriere. Muth (1974) viser hvor-
dan hushold velger sitt boligkonsum nar det fins positive flyttekostnader, og husholdet lgper
en risiko for a tvinges til a flytte fra den boligen de flytter inn i. Han viser at jo starre sann-
synligheten er for & bli raskt tvunget til & flytte, jo mindre villige til & akseptere under- eller
overkonsum av bolig vil husholdet vaere like etter en flytting. Nordvik inkorporerer denne
risikoen for & bli tvunget til & flytte i modeller for planlagt flytteaktivitet av Amundsen-typen.
Nar denne situasjonen med bade planlagte og risiko for ikke-planlagte flyttinger analyseres,
viser det seg at antall planlagte flyttinger avhenger sterkt av risikoen for a bli tvunget til &
flytte.

Alle de arbeidene som er omtalt hittil er rene etterspgrselsmodeller. Ekman og Englund
(1997) lager en likevektsmodell for boligmarkedet hvor flyttekostnader gjar at ikke alle hus-
hold vil tilpasse sitt boligkonsum til endringer i preferanser (f.eks. som fglge av endringer i
husholdssammensetning) og priser. Ogsa i denne modellen er forfatterne ngdt til bruke simu-
leringer pa en kalibrert modell for & fa fram egenskapene.
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The Disequilibrium Approach to Moving Activity

Den grunnleggende tanken bak denne tilneermingen er at det koster a flytte, denne kostnaden
er dels av moneter art og dels av folelsesmessig art. Fglelsesmessige flyttekostnader kan
komme av at barn og voksne i husholdet har etablert (vennskaps)band til andre i omradet,
videre har en utviklet bade omrade- og boligspesifikk kunnskap som mister sin verdi nar en
flytter til et nytt omrade. En slik situasjon har implikasjoner for husholdenes flytteaktivitet.
En hypotese i denne tradisjonen bygger pa at hushold flytter inn i en bolig som passer sa godt
som mulig pa innflyttingstidspunktet. Etter hvert skjer det ting i husholdet (som f.eks. endret
husholdssammensetning eller endrede inntekter) eller i omgivelsene (f.eks. endret pris pa bo-
ligtjenester). Dette farer til at boligen passer darligere og darligere for husholdet. Pa tross av
en slik gkende mistilpasning, flytter ikke husholdet far mistilpasningen passerer en slags kri-
tisk grense. Nar denne grensen er passert, flytter husholdet videre til en ny bolig — i denne nye
boligen er mistilpasningen (tilnaermet) lik null.

For a fa fram det viktige innen denne tradisjonen skal vi gi en beskrivelse og diskusjon av to
arbeider. De to arbeidene vi skal se pa, er Venti og Wise (1984) og Loikkanen (1988).

Venti og Wise (1984) (V&W) skrev sin artikkel som en del av et arbeid knyttet til evaluering
av et bostgtte-eksperiment gjort i deler av USA sent pa 70-tallet. Hushold som leier bolig, be-
traktes bade teoretisk og empirisk, og eiere kan defineres inn ved & se det som om de leier ‘av
seg selv' til en husleie som er lik brukerprisen pa boligkapital. De generelle ideene som artik-
kelen bygger pa, kan oppsummeres i syv punkter:

i) Husleien som betales, star i et konstant forhold til mengden av boligtjenester en bolig
produserer.

i) Det fins en optimal husleie/bolig som et hushold ville velge, om transaksjons- eller flytte-
kostnaden hadde veert lik null.

iii) Nar et hushold flytter, sa flytter de til en bolig som kan beskrives som en optimal bolig
pluss en stokastisk ‘'maksimeringsfeil' med forventning lik null og endelig varians.

iv) Pa et utvalg av hushold som nylig har flyttet, kan det estimeres en boligettersparselsfunk-
sjon, eller en preferred rent function. Ut fra parametrene i denne funksjonen kan en iden-
tifisere parametrene i nyttefunksjonen.

v) For hvert hushold som ikke har flyttet, kan en bruke etterspgrselsfunksjonen til a estimere
hvilken bolig de ville ha valgt om de hadde valgt a flytte.

vi) Ved sa a sammenlikne nyttenivaer (1) under den faktiske og den 'optimale’ boligetterspar-
selen finner V&W et mal pa nyttetapet ved a ikke flytte uttrykt i 'nytte-enheter'.

vii) Nar husholdet faktisk ikke flytter, ma det vere fordi deres subjektive flyttekostnad er
hayere enn det estimerte nyttetapet ved ikke a flytte. Etter som en parametrisk nyttefunk-
sjon er estimert, er det enkelt & transformere nyttemalet for flyttekostnaden over til en
pengeverdi.

Gitt det teoretiske utgangspunktet som i) — vii) representerer, utformes et sveert velformulert
sett av gkonometriske modeller. Fra de empiriske resultatene nevner vi at boligetterspgrselen
for de husholdene som velger a flytte, gker med mellom 0,13 og 0,32 prosent nar inntekten
gker med én prosent (sagt pa en annen mate: inntektselastisiteten til ‘the preferred rent func-
tion' er pa mellom 0,13 og 0,32). Disse inntektselastisitetene er estimert pa et datasett med
lavinntektstakere, og elastisitetene vurderes som ganske lave. V&W sier ogsa at de ser sine
resultater som en sterk indikasjon pa at inntektselastisitetene varierer mellom ulike geografis-
ke omrader. De gjennomsnittlige flyttekostnadene som estimeres i modellen, tilsvarer den
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gjennomsnittlige husleien i 6 maneder. Dette er et svert hgyt tall med tanke pa at bare leie-
takere betraktes, og at leietakere ikke betaler noen form for flytteskatt (som f.eks. den norske
stempelavgiften).

Loikkanen (1988) betrakter husholds boligvalg ut fra en sgketeoretisk ramme. En beslutning
om a flytte kan splittes opp i to skritt. For det farste vil en betydelig forskjell mellom gnsket
og faktisk boligkonsum fa hushold til & begynne & sgke etter en ny bolig. En betydelig for-
skjell innebaerer at dagens bolig ligger utenfor et likevektssett. Dette tilsvarer det Venti og
Wise tar utgangspunkt i.

Loikkanen slar sa fast at boligmarkedet er tynt i den forstand at et boligsgkende hushold vet at
de ikke kan forvente a finne en ideel bolig. I tillegg antas det at det er kostnader forbundet
med & sgke etter bolig. Disse to forholdene sammen farer til at i stedet for at husholdet sgker
etter den optimale boligen, sgker de etter en tilfredsstillende bolig. En tilfredsstillende bolig
betyr en bolig som ligger innenfor et akseptsett. Det er ingen grunn til & tro at akseptsettet
skal vaere symmetrisk rundt 'punktet' den mest foretrukne boligen. Bade aksept- og
likevektssettet vil veere starre jo starre flyttekostnadene er.

Det vil altsa veere utilfredsstillende a estimere 'desired demand functions' pa et sett av hushold
som nylig har flyttet inn i sin bolig. Loikkanen velger derfor i stedet a estimere gnsket etter-
sparselsfunksjoner pa opplysninger om hushold som sier at de ikke har noen planer om a flyt-
te. | likhet med V&W estimerer Loikkanen sine ettersparselsfunksjoner pa et sett av observa-
sjoner av lavinntektshushold. Disse funksjonene brukes sa pa samme mate hos V&W til a es-
timere gnsket ettersparsel for hvert enkelt hushold. Ved & sammenholde gnsket og faktisk bo-
ligettersparsel kommer han sa fram til et mal for over- og underkonsum av bolig. Disse male-
ne brukes sa til & estimere en logit-modell for flyttesannsynligheter.

I én av sine modellversjoner estimerer Loikkanen (den gnskede) boligettersparselens inntekts-
elastisitet til & veere 0,5 — altsd i samme starrelsesorden, men svakt hgyere enn estimatet til
V&W. Videre finner han at flyttesannsynligheten er klart signifikant stigende i starrelsen pa
et underkonsum, mens koeffisienten for overkonsum ikke er signifikant forskjellig fra null.
Loikkanen antyder at dette kommer av at hushold i stgrre grad taler over- enn underkonsum,
og dette igjen kobles opp mot nyttefunksjonens konkavitet.

Den store styrken ved modeller av denne disequilibrium-typen er at de er utviklet pa en slik
matte at de danner grunnlag for empiriske analyser. Sammenhengen mellom den teoretiske
analysen og de gkonometriske modellene er absolutt tilfredsstillende. Prisen som betales for
denne styrken er at analysene bygger pa en forutsetning om at forventningen til mistilpasnin-
gen i boligkonsumet er lik null i tiden rett etter flytting (Vent og Wise), eller at ensket bolig-
konsum bare avhenger av starrelser som kan observeres i dag (Loikkanen). Boligkarrieremo-
deller med planlagte flyttemanster viser at begge disse to forutsetningene faktisk er gale.

Prisen for den teoretisk bedre behandlingen av begrepet gnsket boligkonsum i modellene som
ble omtalt i avsnittet om 'The Economics of the Dynamics of Housing Demand' er at de i sitt
naveerende stadium er for '‘apne’ til at de kan danne grunnlag for empiriske analyser av dyna-
mikken i boligetterspgrselen. Etter var mening ligger den store utfordringen i framtidig gko-
nomisk forskning om flytting og boligkarriere nettopp i grenselandet mellom disse to tradisjo-
nene.
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Noen tanker om viderefgringer av forskningen pa feltet

Som nevnt i innledningen, er fokus i dette notatet ikke pa boligettersparsel i seg, men pa bo-
ligkarrierer og flytting. Boligettersparselen blir da en slags skyggefaktor som tas med da den
har betydning for de to andre forholdene. Nar jeg na peker pa hull og interessante muligheter i
norsk forskning, tas derfor ikke rene ettersparselsstudier opp.

Vi mangler kunnskap om husholdsdannelsen i Norge. Det dreier seg om hvordan forhold pa
boligmarkedet pavirker tidsforlgpet til hjemmeboing blant unge og andre former for sambo-
former som ikke er koblet til parforhold. Det dreier seg ogsa om forholdene pa individniva
som ligger bak beslutningene om & ikke danne eget hushold. Et naturlig utgangspunkt for ana-
lyser av denne siste typen er Borsch-Supans analyser av 'etterspgrselen’ etter boligalternativet
'ikke egen bolig'.

For a gke forstaelsen av den mest omskiftelige delen av boligkarrierene, nemlig ungdomsti-
den, ma en modellere de likviditetsskrankene hushold stilles overfor. En tilnzrming til dette
problemet er igjen a utnytte det apparatet Borsch-Supan har laget. Det vi har i tankene her er
grepet med a skille boutgifter (out-of-pocket-cost) og mer ikke-synlige komponenter av bo-
kostnaden (som alternativkostnaden til bundet egenkapital og forventet endring i boligverdier)
i boligvalgsmodeller.

Enda viktigere for a forsta likviditetsskrankenes rolle i boligkarrierene tror vi det er a arbeide
videre med teoretiske modelleringer av likviditetsskranker i modeller av den typen vi omtalte
I avsnittet om ' The Economics of the Dynamics of Housing Demand'. | disse teoretiske mo-
delleringene bar det ogsa trekkes inn at eide og leide boliger skiller seg fra hverandre bade
nar det gjelder priser og starrelsen pa flyttekostnadene.

Det bar ogsa arbeides med samtidig a utnytte de mulighetene til gkonometrisk modellering av
flyttinger og boligetterspgrsel som ligger i 'the disequilibrium approach' og den teoretiske rea-
lismen som ligger i "The Economics of the Dynamics of Housing Demand'. En slik sammen-
kobling vil ikke veere enkel & fa til. Det kan hende at ambisjonsnivaet i farste omgang ikke
bar strekkes lengre enn til & jobbe ut empirisk testbare hypoteser fra boligkarriere-modellene
for sa a teste eller belyse disse med konkrete data pa individniva.

Oppsummering

Den sentrale tesen som dette essayet ender opp med, er at boligettersparselen best forstas in-
nenfor rammen av dynamiske boligkarrieremodeller hvor husholdenes valg pa boligmarkedet
betinges bade av husholdsspesifikke kjennetegn og livsfase. Spesielt gjelder dette for valg
mellom de ulike disposisjonsformene. Henderson og loannides (1989) gir et sterkt argument
for dette nar de sier at det, i de fleste tilfellene, er ingen grunnleggende forskjell mellom leiere
og eiere ut over livsfase. Faktisk er de aller fleste av oss bade leietakere og eiere over livslg-
pet.
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Levekar, korhortseffekter og boligpreferanser. Hvordan gnsker eldre
a bo i framtiden? Hva bidrar til & forme eldres boligpreferanser?

Utdyping av og begrunnelse for sentrale problemstillinger
Siri Ytrehus

Eldres flytting som tema i internasjonal forskning

| mange land er det papekt en tendens til flytting ved pensjonering (Meyer og Speare, 1985),
(Rogers et. al., 1992), (Warnes & Ford 1995). Fenomenet knyttes til pensjonering, gkt leve-
standard, gkt utdanningsniva i befolkningen, forventninger knyttet til pensjonist-tilvaerelsen,
og fenomenet har ogsa blitt sett pa som uttrykk for en ny form postindustriell mobilitet. Den
utenlandske litteraturen peker pa at arsaker til denne typen flytting kan veere komplekse (Lit-
wak & Longino, 1987). Det kan veere flytting som er planlagt over lengre tid og der den eldre
allerede har startet etableringen pa det nye stedet. Det kan ha med generell komfort a gjere,
med muligheten til & opprettholde vennskap og i hvilken grad personen vil vere i stand til &
tilpasse seg nye omgivelser (s. 267, Litwak & Longino, 1987).

I Amerika gkte studier av eldres flytting pa 70-tallet. Undersgkelsene avspeiler det fenomenet
at den mest pafallende tendensen i amerikansk migrasjonsforskning pa den tiden var eldres
flytting. | de siste ti arene har den internasjonale litteraturen om eldres flytting blitt
omfattende (Briggar, 1980, 1984), (Flynn et. al., 1985), (Longino, 1979), (Logino & Jacon,
1980), (Logino et. al., 1984). Flyttemgnstre blant eldre er bade studert pa makroniva ved a se
pa hvordan flyttemgnstre er blant eldre mellom regioner, der en ser hvordan fordelingen av
eldre varierer over tid i ulike regioner og mellom regioner (Roger, 1989), (Serow, 1987), og
pa microniva ved a falge folk over tid, framover i tid og bakover i tid (Colsher and Wallace,
1990), (Speare and Meyer, 1988). Det er ogsa eksempel fra utenlands forskning som har sett
pa hvilke sosiale faktorer hos eldre som farere til behov for endring i hushold (Gilderbloom
and Markham 1996).

Et gjennomgaende funn i studiene er at livsfase har betydning for flytting. De eldste eldres
flytting er i starre grad betinget av redusert funksjonsniva. Studier fra Norge kan antyde at
gnske om 4 flytte reduseres med alder (Barlindhaug 1995). Data fra Norge kan antyde at eldre
I starre grad enn tidligere har endret holdning til flytting, selv om disse holdningene ikke gir
seg utslag i gkt tendens til flytting hos eldre.

En studie fra Sverige gjennomfert i 1990 basert pa lognitudielle data, viste at pensjonering
ikke var noen hovedarsak til flytting for eldre (s. 84, Ekstrom, M. og Danermark, B., 1993).
De vanligste arsakene til flytting for eldre var at de gnsket en leilighet i en mer passende star-
relse, at de gnsket en mer tilgjengelig bolig, at de hadde redusert helse, og at de opplevde det
som problematisk & ta seg av den naveerende boligen. Det & kunne flytte neermere egne barn
var ogsa en arsak som ble nevnt av stor eller litt betydning av 18 prosent av de som flyttet.
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Behov for studier av eldres flyttepreferanser —bakgrunn for problemstillingen

Manglende kunnskap om flyttepreferanser

Det er vanlig & anta at bolighehovene endrer seg gjennom livslgpet. Sammensetningen av
husstanden endres og gkonomien endres, og for de eldre vil forholdet til arbeidslivet endres. |
Norge har det (forelapig) ikke gitt seg utslag i gkt tendens til flytting ved pensjonering.

(I noe utenlandsk litteratur er det ogsa beskrevet tre (Litwak og Longino, 1987) ulike flyttefa-
ser for eldre: En som opptrer ved avsluttet yrkeskarriere, en nar det oppstar moderate funk-
sjonshemninger og en nar eldre far store hjelpebehov. Disse tre fasene er ikke sett pa som noe
alle vil ga igjennom, men pa den maten at det er hendelser i livet til personer som lever lenge,
som vil pavirke tendensen til alle disse tre typer flyttegrunner.)

Fram til i dag kan vi si at flyttefrekvensen har veert spesielt lav for de over 64 ar i Norge. Ho-
vedarsak til flytting i denne fasen har med sakalt “tvungen” flytting a gjere, at de eldre har
mattet oppgi boligen pa grunn av familiemessige, helsemessige eller gkonomiske arsaker, selv
om tendens til flytting i nyere norske studier kan se ut til & vaere gkende.

I Norge har vi fa studier som kan gi kunnskap og forstaelse for arsaker til og konsekvenser av
eldres flytting. Vi har ogsa lite kunnskap om de prosessene som fremmer og hemmer denne
typen prosesser. (Med unntak av enkelte spgrsmal i boforholdstudiene.) Boforholdsstudiene
viser en gkende tendens hos eldre til a rapportere et gnske om mindre bolig.

@kt flyttetendens blant eldre kan ses pa som uttrykk for mer urbane preferanser blant eldre.
Samtidig er den flyttingen som registreres, i hovedsak flytting knyttet til reduksjon i funk-
sjonsniva og gkt hjelpebehov, den flyttefasen som vi tradisjonelt kan oppfatte som institu-
sjonsflytting (og flytting til tilpassede boliger). Det er vanlig a se pa disse fasene i eldres flyt-
ting som to faser som er betinget av ulike arsaker. Samtidig er det ogsa pekt pa behovet for a
se disse i sammenheng. De avveininger som gjelder flytting som gjares i tilknytting til pensjo-
nering, kan (kanskje) fa innvirkning pa seinere flyttebehov og gnsker.

Ulike typer registerundersgkelser vil gi mulighet til & studere den faktiske flyttingen blant eld-
re og endringer i denne. | disse undersgkelsene vil den faktiske flytteatferden veere registrert.
Samtidig er det sentralt & ta hensyn til at denne typen tilnaerming ikke vil gi mulighet til a fa
fram endringer i preferanser hos eldre, fordi de ogsa vil fange opp egenskaper ved det eksiste-
rende tilbudet, det vil si boligene som har veert tilgjengelig for eldre. Undersgkelsen kan der-
for komme til & si mest om det faktiske tilbudet og begrensinger knyttet til det, og pa den ma-
ten ikke representere en “preferansengytral tilneerming” (Ringen 1995).

Likeledes vil begrensningene ved registerundersgkelser ogsa knyttes til den kritikken som ge-
nerelt rettes mot behavioristiske tilneerminger som anvendes for a forsta sosiale prosesser.
Registreringen av den faktiske flytteatferden vil ikke kunne si noe om hvilke intensjoner, hen-
sikter eller reaksjoner handlingen er uttrykk for. Det kan ligge sveert sa ulike intensjoner og
hensikter bak den faktiske flyttingen som registreres. Det vil vere interessant a fa fram bade
faktisk flytteatferd og preferanser. Samtidig vil det i Norge i dag veere sentralt & legge til rette
for studier av eldres preferanser nettopp fordi vi i Norge har liten kunnskap om dette fenome-
net, variasjoner i dette og hvordan individuelle, lokale og samfunnsmessige forhold pavirker
dette.

72



Bolig- og sosialpolitiske begrunnelser

De fleste som nar pensjonsalderen i begynnelsen av neste arhundre vil ha betydelig boligkapi-
tal. En hovedintensjon i den norske sosial- og boligpolitikken overfor disse gruppene er a bi-
dra til at eldres boligkapital skal kunne omsettes til en egnet bolig nar eldre har behov for det-
te. Intensjonen er at dette skal gjelde for alle grupper eldre, ogsa de som far en sykehjems-
plass. Uavhengig av boligtype skal finansieringsformen vaere den samme. Spgrsmal knyttet til
denne overordnede og sentrale intensjonen i norsk bolig- og sosialpolitikk, vil veere a fa fram
eldres egne vurderinger knyttet til boligsparsmalet na og i framtiden, og hvilke forhold som
pavirker dette.

Utdyping av noen sentrale spagrsmal knyttet til eldres flyttepreferanser

Nar flyttemgnstre skal forklares og studeres, er det vanlig a gjere et skille mellom push-fak-
torer og pull-faktorer. Forhold knyttet til den boligen og bostedet de flytter fra, vil bli
betegnet som push-faktorer, mens egenskaper ved stedet og boligen de flytter til, betegnes
som pull-faktorer. Det vil i studier av eldres flyttepreferanser vere viktig a fa fram hvordan
oppfatninger av hva som er pull- og hva som push-faktorer, varierer for ulike grupper av
eldre. | avsnittet redegjares for noen antakelser om sammenhenger mellom den boligen som
eldre eventuelt skulle flytte fra, og sosiale kjennetegn ved de eldre og betydning for
flyttepreferanser.

Tradisjonelle eller moderne eldre — konsekvenser for flyttepreferanser

Preferanser i forholdet til flytting og kanskje til eieformer kan pavirkes av sosial bakgrunn og
tidligere livslgp. I Norge har smahus og enebolig veert idealet for befolkningen etter krigen.
De boligpolitiske virkemidlene, forvaltet av Husbanken, har lagt til rette for og antakelig
bygd opp under dette idealet. Muligheten for & bli eiere endret seg etter krigen, som en
konsekvens av at Husbankens gunstige lane- og nedbetalingsordninger ble gjennomfart.

Den store utbyggingen av smahus som eierboliger skjedde i hovedsak pa 60- og 70-tallet av
dem som da var i etableringsfasen. Store andeler av disse kohortene har derfor hatt mulighet
til & bli selveiere. Tallene viser ogsa at dette er tilfellet for store deler av dagens 70-aringer.
Hvordan dette idealet ble virkeliggjort og hvilken betydning det hadde for store deler av be-
folkningen, er levende beskrevet for eksempel av Dag Solstad i skjennlitteraturen (25. sep-
temberplassen, 1973). Etablering i egen bolig og boligens eieform kan for mange ha blitt
knyttet til oppfatninger om egen selvstendighet og uavhengighet. Eget arbeid nedlagt i
bygging og eventuelt ombygging av boligen kan ogsa har fart til en spesiell tilknytting. Dette
gjelder ogsa for grupper som vil na pensjonsalderen rundt artusenskiftet. For disse gruppene
kan boligen og eierboligen ha fatt en spesiell betydning og dermed ha betydning for
holdningen til & flytte som gammel, og for hvilke preferanser de har i forhold til eieform. Den
sentrale plassen smahus og eneboligen har hatt i den norske boligbyggingen, kan ha fatt
betydning for hvilke preferanser eldre har nar det gjelder boligtype. Det kan ogsa vere slik at
a flytte til en blokkleilighet i et rimeligere omrade kan oppleves som en statusmessig
forringelse.

En antakelse kan veere at personer med et langt utdanningslap, kanskje spesielt deler av eldre-
befolkningen i storbyene, vil ha et mer fleksibelt forhold bade til flytting og kanskje til eie-
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form. Dette kan veere grupper som i sterre grad oppfatter seg selv som moderne eldre med
“urbane” holdninger til flyttespgrsmal og kanskje ogsa boligens eieform. Flere strukturelle
forhold kan ha pavirket holdningene til flytting. Disse gruppenes lange utdanningslgp kan ha
fart til etablering i egen bolig seinere i livslgpet sammenliknet med andre grupper og yrkes-
karrierer med flere flyttinger. Det kan ha skapt en mindre avhengighet og tilknytting til en
spesiell bolig eller et bomiljg. Det kan ogsa ha gitt noen gkonomiske konsekvenser med
mindre oppspart boligkapital og kanskje fortsatt gjenstaende gjeld pa egen bolig ved
pensjonsalder, og dermed kanskje stgrre interesse av a reinvestere i ny bolig eller etablere seg
i leiebolig, sammenliknet med de som etablerte seg i egen bolig som 20- eller 30-aringer og
har nedbetalt bolig. Dette er ogsa et poeng som er trukket fram i utenlandsk forskning. Eldre
med hgy inntekt og utdanning har en tendens til & flytte mer enn andre eldre (Goldstein 1967).
Forklaringer som her anvendes er at tidligere mobilitet farer til mobilitet.

Det er ogsa vist i utenlandsk forskning at en generell tendens til gkt flytting i befolkningen vil
pavirke alle grupper pa samme mate, ogsa eldre. Det antas ogsa i utenlandsk forskning at i et
samfunn der de yngre flytter mye, vil det pavirke eldres tendens til a flytte. Eldre vil fgle seg
mindre knyttet til stedet fordi de unge er flyttet, og en hindring for a flytte er fjernet (s. 86,
Murphy, 1979).

Femti- og sekstitallet var husmorfamiliens storhetstid. Hjemmet som arbeidsplass gjennom
hele livslgpet kan innebare spesielle tilknytninger til bostedet og boligen, og dermed fungere
som bremse i forhold til det a skulle flytte som eldre. Den dramatiske gkingen i yrkesdeltakel-
se for kvinner og likestillingsideologien som har skjedd fra 70-tallet og utover, vil prege store
deler av de gruppene som nar alderdommen pa begynnelsen av neste arhundre. Bade kvinner
og menns livslap vil veere preget av en yrkeskarriere utenfor hjemmet. Deres situasjon kan
vaere preget av at de na faktisk vil ha mulighet til & realisere egne preferanser. Samtidig vil det
fortsatt veere deler av befolkningen som har et livslgp, der arbeid i hjemmet har veert hovedbe-
skjeftigelsen. Sparsmalet er hvordan dette vil pavirke holdninger og preferanser til flytting og
eieform, og hvordan dette vil variere for grupper med ulike livslagp.

En annen antakelse knyttet spesielt til spgrsmalet om a leie eller eie egen bolig som gammel,
kan veere at dette spgrsmalet blir mindre sentralt. Utformingen av boligen og lokaliseringen
kan vise seg a bli mer vesentlige spagrsmal. Kanskje kan det veere slik at ved hay alder vil ikke
boligen i sa stor grad som tidligere bli sett pa som et investeringsobjekt. Tendens til lav infla-
sjon kan redusere skattefordeler av a eie. | sa fall vil eieform sett fra de eldres side bli et un-
derordnet spgrsmal.

Evalueringen av Husbankens tilskuddsordning til bygging av omsorgsboliger og sykehjems-
plasser viser at slik situasjonen er i dag, er det spesielt i sma kommuner en betydelig andel
eldre som ikke har omsettelig boligkapital. De er avhengige av at kommunen legger til rette et
leieboligtilbud. Det har sasmmenheng med at eldre kommer fra gardsbruk eller karbolig pa
gardsbruk og av den grunn ikke har noen bolig a selge (Ytrehus 1997). En annen gjennom-
gaende forklaring i disse undersgkelsene er at det i fraflyttingskommuner ikke er ettersparsel
etter boliger, eller at eldre bor i omrader i kommunen der det ikke er noen ettersparsel etter
boliger. Dette er tilfellet for eldre som bor i kommunens randsone. Undersgkelser fra Dan-
mark viser ogsa en klar tendens til & flytte inn mot byen nar en blir gammel (Institutt for
Fremtidsforskning 1997).
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Boligrelaterte faktorer — stgrrelse, standard og tilgjengelighet — som pavirker flytte-
preferanser

Eldre bor i sterre grad enn andre i gammel boligmasse, selv om vi i Norge ikke pa noen mate
finner samme forslummingstendenser som i enkelte andre land. I norske boligpolitiske utred-
ninger sa vi allerede pa 70-tallet et skille mellom to faser knyttet til eldres flytting. Det ble
knyttet ulike lgsninger til de to fasene:

“Den boligpolitiske utfordringen er her dels & utsette tidspunktet for gkte hjelpebehov ved &
gke antallet boliger som fungerer ved redusert funksjonsniva (fase 1 —denne fasen refererer
seg til yngre aktive ressurssterke eldre, som enten utbedrer boligen eller flytter (min under-
strekning) til en mindre sentralt plassert og lettstelt leilighet med heisadkomst og med noe
service i form av blant annet vaktmestertjenester) og dels a bidra til et tilfredsstillende tilbud
av hensiktsmessige boformer nar fase 2 kommer (den fasen omfatter de gamle eldre som flyt-
ter fra sin bolig den dagen de blir sa hjelpetrengende at de ikke kan fungere der lengre).”

Fra 70-tallet og fram til i dag har vi ikke hatt noen vesentlig gking i eldres flytting knyttet til
den farste fasen. Vi har derimot hatt en vesentlig forbedring av eldres boligstandard, selv om
det fortsatt refereres problemer knyttet til boligstandard. Forbedringene i boligstandard
knyttes til at eldre i dag tilhgrer kohorter som etablerte seg i nyere boligmasse, en generell
gking i levestandard for alle grupper og boligpolitiske virkemidler som har bidratt til
standardforbedring.

Spersmalet om preferanser knyttet til flytting bergrer ogsa spersmalet om forbedring av eksis-
terende boligmasse. @nsket om a flytte kan henge sammen med boligens standard. Fra sentra-
le eldreforskere i Sverige ble det pa 80-tallet satt spgrsmalstegn om bedret boligstandard vil
fare til redusert hjelpebehov (Sundstrém og Samuelsson, 1987). Det er ingen studier som sys-
tematisk har studert hvilken betydning denne faktoren har hatt i forhold til andre faktorer, som
redusert helse og farlighet, utrygghet og tilgjengelighet til tjenester. Det betyr ikke at bedret
teknisk standard ikke har betydning. Det kan ha betydning for levestandard og trivsel. Pa
samme mate kan vi stille sparsmal ved om darlig boligstandard som en egen faktor, vil fare til
gkt gnske om a flytte til en mer tilpasset bolig. En undersgkelse fra Danmark (1989:34-35)
viste at ikke alle eldre som bodde i boliger som var definert til & veere under minstestandard,
opplevde dette som et problem.

Spersmal i denne sammenhengen vil handle om gnsket om flytte er foroundet med en darlig
boligstandard. I hvilken grad er flytting og utbedring av bolig svar pa samme problem? @ns-
ker eldre i starre grad a fa tilpasset egen bolig eller er det andre forhold som gjer at flytting
foretrekkes?

Pa 80-tallet ble de samme forholdene som kan redusere eldres gnske om flytting, ogsa brukt
for & forklare eldres motstand mot utbedring av egen bolig. Undersgkelser fra 80-tallet viste at
selv om eldre skulle fa skonomisk statte til utbedring av bolig, vil ikke dette vare nok. Det er
pekt pa at motivering til & bruke penger pa boligen vil vaere ngdvendig, og at det er ngdvendig
med hjelp og statte til gjennomfaring (Engelstad, 1981, 1983). Det ble da framhevet at den
mentale omstillingen til nye fysiske omgivelser som en utbedret bolig innebzrer, vil oppleves
som et for stort brudd med de vante omgivelsene og derfor ikke gnskelig. Denne typen antak-
elser baserer seg nettopp pa oppfatning av at eldre har vanskelig for a tilpasse seg nye situa-
sjoner. For store forandringer pa kjgkken og bad vil sta i motsetning til det stabile bildet de

75



vante fysiske omgivelsene gir. Vil det innebare at det vil veere de samme gruppene som
legger til rette for boligutbedring, som ogsa kan se pa flytting som et alternativ?

Sparsmal om forbedring handler ogsa om hva som faktisk er mulig av forbedringer. Pa 50-tal-
let ble det i stort omfang gjennomfart normerings- og standardiseringskrav til boliger. Men
fortsatt var det ikke gjennomfart noen normering eller standardiseringskrav for tilgjengelighet
i boliger. Store deler av eldre bor i boliger bygd pa 50-tallet. Spgrsmalet er om 50-talls husene
kan forbedres og tilpasses de gamles behov? Flere studier antyder at det ikke er teknisk stan-
dard som er et problem med eldres boliger i dag, men farst og fremst tilgjengelighet til og i
boligen. En undersgkelse gjennomfart blant eldre brukere av bydelstjenesten i en bydel i Oslo
oppga 10 prosent mangler ved boligen. To av tre i denne undersgkelsen hadde problemer med
trapper opp til boligen (Ngher, 1995:15-16). Levekarsundersgkelsen fra 1995 blant eldre viste
at 30 prosent opplevde ett eller flere problemer med boligtilgjengelighet (Dahl og Vogt 1996).
Andel eldre som er flyttet inn i omsorgsboliger, rapporterer om darlig tilgjengelighet til den
boligen de flyttet fra. Andelen som rapporterte om darlig tilgjengelighet var betydelig stgrre
enn andelen i levekarsundersgkelsen til eldre fra 1995 som rapporterte denne typen problemer
(Ytrehus 1997). Det kan veere en indikasjon pa at tilgjengelighetsproblemer i boligen kan re-
sultere i ettersparsel og flytting til alternativer boliger.

Det er antatt at bade for store og for sma boliger kan by pa et problem for eldre. Data fra bo-
forholdsundersgkelsen 1995 viser at en relativt stor andel eldre har krysset av for at de kunne
gnske en mindre bolig. | studier av eldres flyttepreferanser vil det vere vesentlig a fa fram om
gnsket om en mindre bolig er en faktor som i seg selv vil bidra til & pavirke flyttetendensen og
gnske om a flytte, eventuelt hvilke andre forhold som virker sammen med stor bolig som en
arsak til gnsket om a flytte og hvordan dette varierer for ulike grupper.

Hvor eldre gnsker a flytte til

Studier som bade ser pa forhold knyttet til eldres navearende bolig og forhold ved det stedet
eldre skulle gnske a flytte til, gir mulighet til & legge til rette for et mer kontekstuelt
perspektiv pa eldres flytting. Denne typen tilnerming vil ogsa vaere best egnet til & fa fram
kunnskap som er ngdvendig for dem som skal planlegge boligtilbud for eldre.

| teorier knyttet til urban geografi, er det vanlig & skille mellom — pa den ene siden
avgjarelsen som tas om a skifte bolig og hvilke forhold som pavirker den — og pa den andre
siden selve prosessen ved a sgke etter en ny bolig (Knox, 1982) og avgjarelsen knyttet til
denne. | planleggingsayemed vil det vaere vesentlig & fa fram om vanskeligheter knyttet til
sgkeprosessen eller manglende tilgjengelige boliger oppleves av de eldre, og hvordan dette
varierer for ulike grupper.

Sammenliknet med noen tiar tilbake er boligtilgangen betydelig sterre enn tidligere. Det
skulle i sa fall innebare stgrre valgmuligheter. Det blir et spgrsmal om det som fins av
tilgjengelige boliger, er de boligene som eldre ser som aktuelle for seg. Boligprisene variere
mye for ulike omrader. Det vil derfor vare viktig a fa fram forholdet mellom eldres vurdering
av kostnader og lokalisering. | noen omrader kan det i dag vare slik at det som bygges nytt er
sa dyrt sammenliknet med den eldres egen boligkapital at det ogsa kan vare problematisk a
finne en bolig som det gir en gkonomisk gevinst a flytte til, eller som ikke forutsetter at den
eldre ma ta opp mer lan.
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| hvilken grad egenskapene ved de nye boligtilbudene er & oppfatte som pull-faktorer, kan va-
riere for ulike grupper. Beliggenhet og utforming kan pavirke eldres preferanser til flytting.
Eldre kan gnske a flytte til et mindre hus i samme omrade, til bykjernen eller til sentrum, der-
som de bor i mindre landkommuner. Det forventes at en mindre andel vil flytte til utkantstrgk
eller spredt befolkede omrader pa grunn av at det vil vaere uhensiktsmessig hvis de far redu-
sert funksjonsniva.

Ut fra en mer tradisjonell tilnzerming til eldre, kan det at eldre ma flytte ut av sine vante omgi-
velser for & fa en egnet bolig, ses pa som en begrensing knyttet til spgrsmalet om flytting som
eldre. Det vil veere spgrsmal om eldre i dag vil velge a etablere seg i kjente omgivelser ved re-
etablering, eller om dette valget vil bli styrt av andre preferanser knyttet til lokalisering. En
svensk studie har vist at en relativt stor del av de gamle som ble spurt, oppga gnske om a
flytte naermere barn som begrunnelse for flytting (Ekstrom, 1994).

Ogsa for sparsmalet om lokalisering av ny bolig vil det veere vesentlig a se dette i sammen-
heng med andre faktorer, bade sosiale kjennetegn ved den eldre og andre kjennetegn ved den
alternative boligen. Ogsa resultater fra svensk forskning stetter dette. Flytting og ombygging
kan ha ulik betydning for ulike personer (s. 19, Ekstrom, 1994).

Det er vanlig a skille mellom intermigrasjon, definert til flytting mellom regioner eller stgrre
omrader, og intramigrasjon, som er flytting innen samme omrade. Et sentralt spgrsmal vil vae-
re om eldre gnsker a flytte innen samme omrade, eller om preferansene gar i retning av flyt-
ting over lengre distanser, eventuelt hvordan dette varierer for ulike grupper.

Det kan ogsa veere slik at lang- og kortdistanseflytting er flytting som er betinget av ulike for-
hold. Det er andre arsaker til langdistanseflytting enn til flytting over en kortere distanse. Som
pull-faktor er nevnt hgyere temperatur og bedre klima enn det en flytter fra. Klima kan veere
en viktig faktor i seg selv, og spesielt i forhold til eldres helse. Fra utenlandsk forskning pape-
kes det at klimafaktorer vil ha sterst forklaringsfaktor for langdistanseflytterne og mindre a si
for dem som flytter kortere distanser.

Flytting og informasjon

Et annet sentralt tema eller perspektiv innenfor studier av eldres flytting og studier av flytte-
preferanser er spgrsmalet om informasjon og dens betydning for det valget eldre gjgre. Hvil-
ken type informasjon vil pavirke eldre til a flytte? Sparsmalet knyttet til dette temaet kan stil-
les pa ulike mater. Et spgrsmal kan vere hvilken informasjon eldre faktisk har om det stedet
de velger a flytte til. Det kan handle badde om hvor omfattende denne informasjonen er, og
hvilken type informasjon om tilflyttingsstedet som trekker eldre dit. Et annet spgrsmal kan
veere hvem informantene er og hvilken betydning det har.

Forventninger til velferdsstaten

En annen faktor som kan ha betydning for eldres flyting og flyttepreferanser, er deres forvent-
ninger til hva det offentlige vil kunne bidra med, og dermed deres forventninger til velferds-
staten. Norsk forskning har pavist kohortsendriger i holdninger til & motta offentlig hjelp. En
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relativt hyppig referert undersgkelse viste at eldres holdning til & ta imot offentlig hjelp endret
seg fra 60-tallet til 80-tallet (Daatland, 1990). Antakelsen om at eldres holdning til offentlig
hjelp endret seg, baserte seg pa en sammenlikning av svar pa spgrsmal om synet pa a ta imot
hjelp fra offentlige og private hjelpere i 1969 og i 1981. Resultatet viste en gkende tendens til
a gnske offentlig hjelp framfor privat hjelp. Flere forklaringer kan knyttes til dette resultatet.
Eldre i dag har vokst opp med velferdsstaten. Rettighetstanken kan vere mer rotfestet i denne
generasjonen. Offentlig hjelp blir ikke som tidligere forbundet med fattigforsorgen. Likeledes
kan endringer i kvinnerollen og synet pa kvinners samfunnsmessige posisjon ha hatt betydn-
ing. Eldre vil ikke se det som en selvfglge at datre skal bidra overfor dem i alderdommen. Det
at det faktisk fins offentlig hjelp i et visst omfang, ma vi regne med virker pa eldres vurdering
av holdning til slik hjelp.

Selv om undersgkelsen fra 60- og 80-tallet viste endret holdning til & ta imot offentlig hjelp,
trenger det allikevel ikke innebeere at denne utviklingstrenden vil fortsette. Det har vaert en
stadig pagaende debatt om i hvilken retning velferdsstaten skal utvikles. Den offentlige debat-
ten de siste to tidrene er preget av skepsis til stadig vekst i velferdsstaten. | stadig sterkere
grad har spgrsmalet om gkonomiske begrensninger veert reist, selv om realiteten har veert et
stadig utvidet tiloud. Denne offentlige debatten kan ha fart til at eldre setter spgrsmal ved hva
det er rimelig a forvente av velferdsstaten.

For eksempel antydes det i en undersgkelse fra Danmark — vel & merke basert pa intervju med
et lite antall eldre — at yngre eldre i liten grad har forventninger til velferdssamfunnet
(Institutt for Fremtidsforskning 1997). De forventer at de selv ma gjgre noe for a fa en
tilfredsstillende situasjon som gammel, spesielt gjelder dette boligspgrsmalet. Det kan
resultere i gkt sgking etter en tilpasset bolig for a redusere hjelpeavhengighet av andre, bade
egen familie og velferdsstatlige tjenester.

Offentlige eller private boliglgsninger — hva gnsker eldre?

| undersgkelser av eldres flyttepreferanser vil det ogsa vare vesentlig & fa fram eldres vurder-
ing av det offentlige boligtilbudet til eldre som fins sammenliknet med deres vurdering av pri-
vate boligtilbud. Bade utforming, sterrelse og boligens beliggenhet og skonomiske aspekter
kan ha betydning. Sparsmalene vil handle om hvilken betydning disse faktorene har, og hva
det betyr for hvem som ser det som et aktuelt tilbud for seg.

Seksti- og syttidrenes trygdeboliger har betydelig lavere standard enn de omsorgsboligene
som bygges i dag. Det er mye som tyder pa at trygdeboligene rekrutterte grupper som kom fra
relativt sma boliger, boliger med lav boligstandard eller leiebolig. Det er ogsa rimelig & regne
med at disse boligene ble oppfattet som gode boliger og fullt ut tilfredsstillende av dem som
flyttet inn, ut fra datidens standard.

Toroms omsorgsboliger kan oppfattes som langt mer attraktive enn den tradisjonelle trygde-
boligen. Samtidig har boligstandarden for eldre blitt hevet betraktelig de siste to — tre tiarene.
Spersmalet vil veere om tidligere boligstandard — det den eldre skulle flytte fra - har betydning
for hvordan det offentlige boligtilbudet vurderes.
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“Institusjonsflytting”

Vi har sett at det kan veere fruktbart a skille mellom ulike typer flytting som gammel, pa den
ene siden “institusjonsflytting” og pa den andre siden det vi kan kalle for mer “overskudds-
flytting”. Sykehjemstilbudet er anslatt til at det har holdt seg stabilt de siste tidrene, mens til-
budet om aldershjem er redusert. Dette er kompensert ved gking i bygging av serviceboliger
(Daatland, s. 49 1994).

Fordelingsprosessen knyttet til tildeling av institusjonsplasser kjennetegnes ved at dette er et
knapt gode. Studier viser at alvorlig helsesvikt som kriterier har forrang, selv om andre krite-
rier ogsa gjer seg gjeldende (Lorentzen 1995).

| levekarsundersgkelsen (eldredelen, 1995) ble de som opplevde bevegelseshemning eller so-
sial isolasjon, spurt om de kunne gnske seg en annen bolig. Spgrsmalet lgd: “Hvis du ikke
gnsker & bo videre slik du gjer na, hvordan gnsker du da & bo?” Det hyppigst nevnte alternati-
vet var omsorgsbolig/servicebolig. Det nest hyppigste alternativet var bedre tilpasset bolig, og
aldershjem/sykehjem ble nevnt som tredje alternativ. Det har blitt antydet at eldre vil veere
skeptisk til & flytte pa institusjon (Dahl og Vogt 1996). Samtidig er det i andre studier antydet
at holdningene vil pavirkes av behovet for hjelp. Eldre gnsker en institusjonsplass nar de far
behov for det. Sparsmalet i en studie av eldres flyttepreferanser vil vere i hvilke grad tilgjen-
gelige offentlig tilbud og eldres oppfatning av dette har betydning for eldres flytteplaner.

Kort om perspektivvalg og framgangsmater

Gjennomgangen foran gir noen konsekvenser for perspektivvalg og metodisk tilneerming. Det
redegjares skjematisk for noen aspekter knyttet til dette.

Livslgp som tilnaerming

Det vil vaere ulike tilnrminger som kan bidra til & forklare endringer i preferanser, holdnin-
ger og verdier. Det kan veere livslgpsforklaringer som vektlegger at verdier og holdninger
endres gjennom livslgpet. Det kan vaere generasjonsforklaringer som legger vekt pa at prefe-
ranser, holdninger og verdier formes i barndommen. Ulike generasjoner vil representere ulike
preferanser, holdninger og verdier. Det kan ogsa nevnes periodeforklaringer som legger vekt
pa hvordan spesielle hendelser preger preferanser, verdier og holdninger. Til en viss grad kan
en si at det vil vaere et empirisk spgrsmal hvilke av disse tilnaerminger som vil vere fruktbare
nar preferanser og endringer i disse skal forklares.

Gerontologisk forskning har lagt vekt pa betydningen av livslgp som sentralt for a forklare det
som skjer i alderdommen. Nar det gjelder flytting generelt, er det vanlig & anta at livslgpsfor-
klaringer er den mest sentrale forklaringen pa flyttetendenser (Litwak & Longino 1987). Den
mest gjennomgaende forklaringen pa flytting generelt er knyttet til livsfaser (Lee 1966).

Et perspektiv som kan integrere flere tilnaerminger til boligens betydning

Bolig kan ha ulik betydning. | en artikkel med tema “Nye perspektiver pa bolig og omsorg til
eldre” redegjar Franklin (1996) for ulike syn pa hva en bolig kan bety. Boligen kan betraktes
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som de fysiske rammene for et sosialt liv, bolig kan ses pa som en arkitektonisk enhet,
boligen kan ses pa som en gkonomisk enhet, som en del av en bolig tilknyttet omsorg, bolig
kan ses pa som en institusjon og som et miljg som skaper hjemfglelse. Nar spgrsmalet skal
handle om eldres valg og boligpreferanser, vil det veare vesentlig a sikre at flere av de ovenfor
nevnte perspektivene integreres. For a fa fram kunnskap som vil vaere av interesse for
planlegging, vil det vaere ngdvending ikke bare & studere boligen ut fra et gkonomisk
perspektiv eller bare et hjemperspektiv, men sgke a integrere flere typer aspekter knyttet til
boligen og studere hvordan disse samvarierer.

Begrensinger knyttet til rasjonelt valgperspektiv

Mye av forskningen som har studert flyttetendenser, har hatt et rasjonelt valgperspektiv som

utgangspunkt. Spesielt har begrepet transaksjonskostnader statt sentralt. Til dette begrepet

kan en bade legge de gkonomiske og de sosiale kostnadene knyttet til flytting.

Utgangspunktet for denne forskningen har vert at flytting er forbundet med spesielle

omkostninger (Quigley & Wienberg, 1977), (Rothenberg, J. et.al. 1991):

— Sgkeomkostninger: Det tar tid og koster ressurser a sgke markedet for a finne en bedre og
alternativ bolig.

— Flytteomkostninger: Er knyttet til omkostninger ved flytting og kjgp og salg av eide
former.

— Sosiale omkostninger: Studier av mobilitet har vist at mennesker utvikler en starre sosial
tilhgrighet til sin bolig og lokalomradet jo lengre de bor i omradet (Skifter Andersen &
Bonnke 1980)

Nar personen vurderer kostnadene ved flytting som starre enn gevinsten, vil de velge ikke &
flytte. Samtid er det ogsa gjennomgaende pekt pa begrensinger knyttet til dette perspektivet.
Det reises innvendinger mot bare a studere flytting hos eldre ensidig i dette perspektivet. Pa
den ene siden reises det innvendinger mot a se det som rasjonelle valg ut fra at det i realiteten
sjelden er slik for folk, nar de sgker mellom steder a bo, faktisk leter mellom alle ulike alter-
nativer som fins. Realiteten er gjerne at de leter i omrader der de allerede er kjent. Deres men-
tale kart er avhengig av tidligere erfaringer og erfaringer med steder der de er kjent (Law og
Warnes, 1982; Wiseman, 1980), og det er vesentlig & legge til rette for at dette fanges opp i
studier. Et annet forhold som det pekes pa, og som begrenser det valget de som skal flytte star
overfor, er tilgjengelige boliger pa det gnskede stedet. Det kan vare nyttig a gjere et skille
mellom det som paskynder en flytting og personens underliggende motiver knyttet til flytting
(s. 76, Warnes og Ford, 1995).
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