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Boforhold

Boligstandard og boutgifter 1973-1995:

Vinnere og tapere i bolig-

markedet

Norske boliger er store
i internasjonal sam-
menheng, og sterrel-
sen har gkt markert
ogsa de siste tiarene.
Gkningen har kommet
barnefamiliene til
gode, mens eneforeld-
re og husholdninger
med lave inntekter har
statt pa stedet hvil.
Disse to gruppene har
ogsa den vanskeligste
boligokonomiske
situasjonen. Eldre
mennesker og hus-
holdninger pa lands-
bygda kan glede seg
over relativt lave
boligutgifter. Pa lands-
bygda har man i til-
legg god plass.

Dagfinn As

Boforholdsundersgkelsen 1995 er
den femte i en serie landsomfattende
utvalgsundersgkelser. Den fgrste ble
foretatt i 1967, og serien dekker der-
med inn en tidsperiode pa hele 28 ar.
Undersgkelsene er like i sin oppbyg-
ging og er velegnete til & vise utvik-
lingen av flere forhold i denne tidspe-
rioden, som er en kritisk periode for
norsk bolig- og velferdspolitikk.

Boligpolitikken fra krigens slutt og
frem til 1970-tallet har hatt den sam-
me karakter, med vekt pa a avhjelpe
mangelen pé boliger. Problemene
skifter karakter i 1970-&rene i det
man n4 ser tegn til boligmetning.
Liberaliseringstiltakene tidlig pd
1980-tallet innvarsler nye tendenser
ved at de frie markedskreftene far
stgrre spillerom. Flere forhold endrer
karakter i lgpet av 1980-arene, og i
slutten av dette tidret inntreffer en
kraftig reduksjon i boligproduksjo-
nen. Omkring 1990 opplever ogsé
mange boligeiere gjeldsproblemer.

De nevnte undersgkelsene viser at
boligstandarden, spesielt i form av
arealer og plass, har blitt kraftig gket.
De boliggkonomiske forhold er pé sin
side mer kompliserte. Alle vire data
viser til tidspunktene for undersgkel-
sene. Vi har ikke opplysninger om de
intervjuedes tidligere gkonomi eller
forventninger om fremtiden. Det kan
veere viktig nér det gjelder gkonomis-
ke forhold.

De siste 25 arene har i boligsammen-
heng uten tvil veert sveert turbulente
og fortjener neermere oppmerksom-
het og analyse. Overvaking av bofor-
holdene er stadig ngdvendig selv om
markedet i dag er mettet.

Norske boliger er store
linternasjonale sammenligninger av
boforhold merker Norge seg ut med
store og rommelige boliger. 11973
var gjennomsnittet for alle boliger

88 m2 Det var den gang relativt hgyt,

_ Figur 1: Endnn eri
og boutgiftsheiastnin
for fem husholdningstyper
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og i dag er gjennomsnittet pa hele
112 m? En fjerdedel av boligene i
1973 var sma og bestod av bare ett
eller to rom. Ca. halvparten av alle
hadde tre og fire rom, mens vel en
fijerdedel hadde fem rom eller flere.

Pa 1970-tallet var det uttrykt offisiell
politikk at ettromsboliger ikke mer
skulle bygges. Dette og andre forhold
har resultert i at det i 1995 finnes ca.
26 000 faerre smaboliger i absolutt
forstand. Andelen sméboliger (ett og
to rom) er né sunket til 17 prosent av
boligmassen. P4 den annen side har
antallet store boliger, fem rom eller
flere, blitt doblet, og andelen av sa
store boliger er i 1995 hele 40 pro-
sent.

Boligstandarden i form av plass og
arealer har med andre ord vist en
Klar forbedring, og vi skal i det fgl-
gende vise hvem dette har kommet
til gode, og om det er noen som ikke
har fulgt med pa denne utviklingen.

Norske boliger har hoye
boutgifter

Denne pastanden er béde riktig og
gal, avhengig av hvem vi sammenlig-
ner med. I internasjonal sammen-
heng er nok ikke dette riktig. Det er
mange land som vi ofte sammenlig-
ner oss med som har atskillig hgyere
boutgifter, nar vi ser pa disse utgifte-
ne i forhold til husholdningenes inn-
tekter.

I boforholdsundersgkelsene teller vi
sammen fplgene utgifter: husleie,
fellesutgifter, festeavgift, lys og bren-
sel, vedlikehold, kommunale avgifter,
eiendomsskatt og boligforsikringer.
Vi tar ogsé med renter og avdrag pa
boliglan. Dette settes i forhold til
brutto samlede inntekter for hushold-
ningene, og blir til et uttrykk som vi
kaller "boutgiftsbelastning". 11973
var gjennomsnittet for husholdninge-
nes boutgiftsbelastning 13 prosent og
i 1995 var dette gket til 19 prosent.

Variasjonen omkring gijennomsnitte-
ne kan ofte vere stor, og situasjonen
beskrives bedre om vi ser pd andelen
med store belastninger. Det er her
problemene ligger. P4 1970-tallet var
det for gvrig en uttalt offentlig norm
som sa at boutgiftene ikke burde
overskride 20 prosent av inntektene.
Denne normen ble i det felgende
tidret oppgitt. Det var &penbart et
mal som en ikke kunne na.

11973 var det 12 prosent av alle hus-
holdningene som hadde en boutgifts-
belastning stgrre enn 25 prosent. I
1995 var den andelen fordoblet, slik
at det i 1995 var 24 prosent som had-
de sa stor eller stgrre boutgiftsbelast-
ning.

Hvem er vinnerne og hvem er
taperne?

En fullstendig analyse og et uttgm-
mende svar pa spgrsmalet om hvem
det er som har vunnet, og hvem det
er som har tapt, kan ikke gis her. Vi
skal imidlertid gi noen forelgpige svar
ved & gruppere husholdningene pa
fire méter.

For det fgrste spgr vi: Er det noen
forskjell & spore mellom ulike hus-
holdningstyper? Hvordan er for ek-
sempel utviklingen for aleneboerne
til forskjell fra barnefamiliene og an-
dre husholdninger? For det andre
spgr vi: Hva med de yngste til for-
skjell fra de eldre og de aller eldste?
For det tredje: Spiller det noen rolle
hvor en bor? Er det forskjell pa utvik-
lingen i byene til forskjell fra lands-
bygda? Endelig: Er det noen forskjell
pa rike og fattige husholdninger?

Det er selvfplgelig en viss sammen-
heng mellom disse grupperingene.
Inntektene er livsfasebetinget, og
husholdningenes sammensetning
undergér stadig visse endringer. Det-
te kan vi ikke gd inn pé her, og i ana-
lysen som fglger er de fire inndelinge-
ne behandlet hver for seg. Det vil

_Figur 2: Endringer i boligste
utgiftsbelastning over ti
. pper av husholdninger,
__ etter hovedpersonens alder

m? Boligens starrelse
140 T "
120 oo et e TS

100 2=

60 '
1973 1981 1988 1995
Prosent Andel store boliger
60 : T
_-«.-""""-‘
Prid N ” . [
‘,4"' N f’ — —
40 P Pt e T
- .
L ——/ - E s -~ -
[ .:_ - ‘, -
%973 1981 1988 1995
Andel med stor boutgifts-
Prosent  belastning (over 25 prosent)
40
30

20

10

01973 1981 1988 1995
= Under 30 &r

=——— 30-44 &r

-------- 45-54 &r

== 55-64 &r

-—e— 653rogover

Kilde: Boforholdsundersokelsene 1973, 1981,
1988 og 1995




Samfunnsspeilet 4/96

Boforhold

kunne vise hovedtrekkene i utviklin-
gen over tid, mens det 4 fastsla
utslagenes stgrrelse krever nermere
og mer kompliserte fremgangsmater.
Vi er i forste rekke opptatt av 4 se om
vi har oppnadd en stgrre utjevning av
boforholdene over tid, eller om det
har skjedd en polarisering. Det vil si
om forskjellene mellom befolknings-
gruppene har blitt stgrre.

Fire typer husholdninger
Husholdningenes sammensetning er
basert pa slektskap og ekteskap. I dis-
se undersgkelsene regner vi samboer-
skap pa linje med ekteskap. Det er
fire hovedtyper: (1) Aleneboende,
(2) Par uten barn, (3) Eneforeldre,
og (4) Barnefamilier. Alle disse kan
ha "inneboende" personer i tillegg, og
alle husholdningene som har dette er
gruppert sammen som (5) Andre. I

figur 1 viser vi forskjeller mellom
disse fem gruppene over tid.

Det er lett & peke ut taperne blant
husholdningstypene nar det gjelder
gkningen av arealstandarden over
tid. Det er eneforeldrene. Disse perso-
nene, som i hovedsak er kvinner med
smé barn, har i gjennomsnitt ikke
mer plass i boligene na enn tidligere.
Dette er sldende pé bakgrunn av at
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alle de andre husholdningstypene i
gjennomsnitt har fatt mer plass &
omra seg pa. Forskjellene i gjennom-
snittlig boutgiftsbelastning er like-
ledes markante. Mer enn halvparten
av alle eneforeldrene har belastnin-
ger stgrre enn 25 prosent av inntek-
tene.

Vinnerne blant husholdningstypene
er barnefamiliene. Disse husholdnin-
gene har boliger som i dag i gjennom-
snitt er over 140 m?, og ca. 60 pro-
sent av alle har fem eller flere rom i
boligen. Med den klare forbedringen
i plass i boligen har deres boutgifter
steget, og andelen med hgy boutgifts-
belastning har ogsé gétt opp. Gjen-
nomsnittlig boutgiftsbelastning for
barnefamiliene er imidlertid bare ca.
20 prosent.

Unge, voksne og eldre
personer

Boforholdsundersgkelsen er en hus-
holdningsundersgkelse. I figur 2 er
det derfor "hovedpersonen" og hans
alder det vises til her. Hovedpersonen
er den person i husholdningen som
har den stgrste inntekten.

Nér det gjelder gjennomsnittlig stgr-
relse av boligene i m?, eller mélt som
andel av store boliger med mange
rom, har alle husholdningene grup-
pert etter hovedpersonens alder fatt
gket plass i boligene. Det er imidler-
tid en tendens til polarisering pa den
maéten at forskjellen mellom gruppe-
ne i 1995 er blitt en tanke stgrre enn
ved tidsperiodens begynnelse.

Det er imidlertid nar det gjelder bo-
utgiftsbelastningene at vi finner
gruppeforskjeller. Husholdninger
med hovedpersoner under 45 ar, alt-
s bade den yngste gruppen og den
nest yngste, har i 1980- og 1990-are-
ne fatt boutgiftsbelastninger som er
langt hgyere enn hva de hadde for,
og langt hgyere enn for de som er
eldre. Vi vil anta at de nybygde

_ Figur 4: Endringer i boligsterrel- #%
__se og boutgiftsbelastning over
__ tid for fem grupper av hushold-

__ninger, etter samiet bruttoinntekt
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boligene pa 1980-tallet ofte har blitt
anskaffet av husholdninger med rela-
tivt unge hovedpersoner. Boligpri-
sene steg jevnt i lgpet av 1980-tallet,
og vi mé derfor regne med at bolig-
kjspere pa den tiden nok vil fa
hgyere boutgifter enn andre.

By og land

Datasettene for de enkelte bofor-
holdsundersgkelsene er stort sett like,
men nér det gjelder inndelingen av
bostedene i by eller land, sé ble dette
gjort annerledes i 1973 enni de
senere undersgkelsene. Kurvene i
diagrammene i figur 3 har derfor
bare tre punkter.

Det er, og har tidligere veert, forskjell
pé boligene i byene og pa landsbyg-
da. Seerlig gjelder dette nar det er
spgrsmal om boligstgrrelse. Vanings-
husene pé gérd er typisk ganske
store, mens mange av boligene i stor-
byene (Oslo, Bergen og Trondheim)
er sveert sma. Gjennomsnittlig bolig-
stgrrelse for storbyene i 1995 er som
for, nemlig under 100 m?.

Kurvene for gjennomsnittlig bolig-
stgrrelse og andelen av store boliger,
viser ellers for hele studieperioden
stort sett det samme forlgpet uansett
om det er byer eller landdistrikter.
Det er riktignok en svak tendens til
utjevning i lgpet av 1970-drene og en
differensiering i tiden etterpd, men
dette er sa vidt sma utslag at vi ikke
kan tillegge det vekt. Det er ingen
klare vinnere eller tapere her.

Det er ellers verd & merke seg at
boutgiftsbelastningen er klart mindre
pé landsbygda enn i andre typer
bosteder.

Fattig og rik

I alle boforholdsundersgkelsene har
vi oppgaver om de enkelte persone-
nes brutto arsinntekter. For hver hus-
holdning er personenes inntekter
summert, og husholdningene er der-

etter inndelt i fem like store grupper
etter stgrrelsen pd husholdningenes
samlede rsinntekt.

I alle tre diagrammene i figur 4 hvor
vi viser endringer for inntektsgrup-
pene, finner vi den samme rekkefgl-
gen av inntektsgruppene pé alle tids-
punktene. Dette matte forventes. Vi
ser imidlertid at nar det gjelder bo-
ligenes stgrrelse, oppviser hushold-
ningene med de laveste inntektene
ingen forbedringer i lgpet av hele
tidsperioden. Samtidig ser vi at jo
stgrre inntekt, jo stgrre gkning i area-
ler og rommelighet over tid. Det har
foregatt en klar polarisering her, for-
skjellene mellom fattige og rike hus-
holdninger har altsa blitt atskillig
stgrre over tid.

Malt i boutgiftsbelastninger har det
ogsé foregatt en polarisering og for-
sterkning av forskjellene mellom
inntektsgruppene. I det tredje dia-
grammet ser vi at boutgiftsbelastnin-
gen for den femtedelen som har de
laveste inntektene merker seg klart
ut. Disse husholdningene har fatt en
langt vanskeligere gkonomisk situa-
sjon enn tidligere. Mer enn halvpar-
ten av alle har né érlige boutgifter
stgrre enn 25 prosent.

A eie eller leie sin bolig

Det gir ikke seerlig god mening & se
standardgkningen med hensyn til
arealer, samt boutgiftsbelastningen i
forhold til den eie- og leieform som
husholdningene har, pd samme mate
som ovenfor. Det viser seg nemlig at
de tre gruppene med ulik disposi-
sjonsform har skiftet karakter pa en
slik méte at endringene ikke uten vi-
dere kan fortolkes. Sammensetningen
av gruppene med hensyn til inntekts-
forholdene har endret seg s& mye at
béde selveierne, andels- og aksje-
eierne og leietakerne i 1995 er an-
nerledes enni 1973.

Figur 5: Endringer i hushold- g%
ningenes sammensetning etter « '
inntekt o .
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Selveierne bestod i 1973 av omtrent
like store antall husholdninger fra
alle inntektsgruppene. I 1995 bestér
eierne i langt stgrre grad av hushold-
ninger med store inntekter, mens
husholdninger med lave inntekter er
blitt relativt feerre.

For leietakerne har det funnet sted en
lignende prosess, bare med "motsatt
fortegn". I utgangspunktet, i 1973,
var lavinntektsgruppene sterkest re-
presentert. Denne forskjellen er blitt
forsterket. Blant leietakerne er det nd
stadig lavinntektsgruppene som er
sterkest representert, mens hgyinn-
tektsgruppene nesten ikke lenger fin-
nes blant leietakerne.

Nér det gjelder andels- og aksjeeierne
har det skjedd endringer av en annen
og mer dramatisk karakter. 11973
var hgyinntektsgruppene sterkest
representert, mens situasjonen i 1995
er snudd rundt. N er det lavinntekts-
gruppene som er de dominerende.
Sammensetningen av husholdninge-
ne med hensyn til inntekt betyr at
andels- og aksjeeiere né i gjennom-
snitt har langt lavere ressursniva enn
tidligere.

Forskjeller som bestar

I den statlige velferdspolitikken i Nor-
ge slik den er formulert i ulike offent-
lige dokumenter i etterkrigstiden stér
bolig og boforhold sentralt. Staten
tok et klart ansvar for gjenoppbyggin-
gen av landet, og bolig for alle var et
prioritert velferdsmal. Tiltakene var
mange i boligsektoren, med for ek-
sempel opprettelsen av Husbanken
som et viktig instrument. Likhet og
utjevning av forskjeller mellom
befolkningsgrupper har likeledes veert
et viktig mal 4 strebe etter. Dette
hensyn har ligget under mange av
regulerings- og kontrolltiltakene i
boligsektoren opp gjennom hele
etterkrigstiden.

De mange dereguleringstiltakene som
ble gijennomfgrt i 1981 har av mange
blitt sett p4 som et vendepunkt i
norsk boligpolitikk. Noen har ogsa
stilt spgrsmélet om bolig fortsatt er
med som et element i velferdspoli-
tikken. Er utjevning av boforholdene
mellom befolkningsgruppene né len-
ger noe mal som myndighetene sgker
ana?

Vare forsgk pa a avdekke endrings-
tendenser i boforhold i de senere ti-
arene har ikke vist noen tegn pa ut-
jevning av forskjeller. Tvert imot kan
vi vise tendenser til polarisering og
differensiering. Samtidig kan vi ikke
se at 1981 danner noe vendepunkt i
utviklingen, men at tendenser til stgr-
re gruppeforskjeller har et utgangs-
punkt som ligger lenger tilbake i tid.
Et unntak er riktignok den yngre del
av befolkningen som etter 1981 har
fatt en kraftig pkning av boutgifts-
belastningen.

Dagfinn As er forsker ved Norges
byggforskningsinstitutt, bolig-
forskningsavdelingen.





