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NBBLs Framtidsprosjekt 2030:
—n artikkelsamling

— Oppftyller boligdremmer
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Om NBBLs framtidsprosjekt 2030

NBBLs landsmete 2007 besluttet & nedsette et Framtids-
utvalg. NBBLs styre valgte ut fra en helhetlig vurdering av
utfordringene boligsektoren og spesielt boligbyggelagene
star overfor, & igangsette NBBLs framtidsprosjekt 2030
under styrets ledelse. | mandatet ble det lagt vekt pa at
arbeidet skulle analysere sider ved samfunnsutviklingen av
betydning for boligsektoren og Norske Boligbyggelag til
bruk i strategi- og annet planarbeid framover, samt foresla
tiltak til hvordan Norske Boligbyggelag kan mate en sann-
synlig utvikling i trdd med medlemmenes behov.

Prosjektgruppa i NBBL har bestéatt av:

- Faglig ansvarlig Tore Johannesen

- Prosjektleder Bente Johansen

- Kommunikasjonsansvarlig Lina Steen (Kare Andre Nilsen
fram til 1.2.2009)

NBBL har hatt en intern referansegruppe bestédende av
administrative ledere.

Prosjektgruppa har etter behov etablert temagrupper og
utnyttet ressurspersoner i NBBL, boligbyggelagene og fra
andre fagmiliger. Totalt har representanter fra ti boligbygge-
lag kormmet med innspill til arbeidet. Resultatene er samlet i
denne rapporten som bestér av artikler, anbefalinger og gode
eksempler. Arbeidet finnes samlet pa www.nbbl.no/framtids-
prosjektet. Husbanken har stattet arbeidet med kr. 600 000.

Samfunnsutviklingen av betydning for bolig-
sektoren og Norske Boligbyggelag.

Prosjektet har utarbeidet fire scenarier for det norske
samfunn og boligsektoren i 2030. Scenariene er ulike
mulige bilder p& hvordan Norge kan vaere i 2030. Det er
tatt utgangspunkt i kient kunnskap som beskriver hva
som er realistisk & tro kommer til & prege framtida. Bildene
beskrives i en egen rapport og kortversjonen i form av en

Framtidsprosjektets scenarier

Polarisering

Regulering

Bilde1
Rettferdig
fordeling

Utjevning

Bilde2
Frihet i
fellsskapet

Liberalisering

multimediepresentasjon. Instituttet for Fremtidsforskning i
Kabenhavn har veert radgiver for prosessen. Det skal lages
en veileder for hvordan arbeidet kan utnyttes i planarbeidet
i boligbyggelagene.

Aktivitet i Norske Boligbyggelag for & mgte
framtida i trdd med medlemmenes behov.
Prosjektet valgte & se naermere pa tre utfordringer som
man anser & veere av de aller storste for boligsektoren
framover:

Ungdom og etablering i egen bolig.

En arbeidsgruppe har vurdert temaet og da spesielt at ca.
130 000 flere ungdommer skal etablere seg med egen
bolig de kommende &rene. Gruppa har kommet med

sine anbefalinger i en rapport. For a fortsette diskusjo-
nen om ungdom og boligetablering, ble det arrangert en
ungdomsboligkonferanse i januar bl.a. med deltakelse fra
lederne av de partipolitiske ungdomsorganisasjonene.

Gruppa forventer ingen store endringer i ungdoms bolig-
ensker framover. Ungdom vil eie sin egen bolig, men de
ansker samtidig & ha mulighet til & leie bolig i perioder.
Gruppa anbefaler derfor at det satses pa flere ikke-
kommersielle utleieboliger. Ungdom ensker gode boliger
med boutgifter de kan klare, og boligene skal ikke nad-
vendigvis vaere nye og trendy. De ser gjerne at boligbygge-
lagene profilerer sitt gode tilbud av eksisterende boliger
bedre mot ungdom. Nér det skal bygges nytt, er det
gruppas anbefaling at det ferst og fremst bygges nytt med
universell utforming og strenge miligkrav for eldre og unge
ansker rimelige brukte boliger. Ellers ensker unge a kjope
bolig med venner, og det er anskelig at boligbyggelag kan
bistd med etableringen av felleseiet.

Prosjektet har fatt utarbeidet tre artikler om temaet; Om
ungdoms boligpreferanser, Marit Ekne Ruud NIBR, Om
boligetablering, Hans-Chr. Sandlie og Tore Johannesen har
skrevet en artikkel Ungdomsbelgen og boligbehov.

Flere eldre & hvilke muligheter gir dette bolig-
byggelagene?

En arbeidsgruppe har sett pa hvordan boligbyggelagene
kan tilpasse seg i forhold til det skende antallet eldre
framover. Antallet eldre over 80 &r gker med 50 pst. fram
til 2030, og det blir en fordobling av antallet eldre fram til
2050. Vi vet at eldre gnsker & bli boende lengst mulig i




egen bolig & enten ved & bli boende der de bor eller ved
a flytte til en mer tilrettelagt bolig neer ndveerende bolig og
naermeste sentrum. Vi vet ogsé at den norske boligmas-
sen er darliglig tilrettelagt for bevegelseshemmede & ca.

7 pst. er tilrettelagt for rullestolbrukere og 15 pst. har et
tilgiengelig inngangsparti samt alle nedvendige rom pé en
flate. De som er i 80 &rene i 2030 er de som er i 60-arne

i dag & de vil veere annerledes “eldre” enn de “eldre” vi
kjenner i dag. Det gjelder bl.a. bruk av teknologi, gkono-
miske ressurser, utdanningsniva og kvalitetsbevissthet.
NBBLs styre har pa oppfordring fra gruppa sendt BREV
til medlemslagene der det anbefales at boligbyggelagene
vurderer sin aktivitet i forhold til det gkende antallet eldre
béade i forhold til nye tiltak innen nybygging, rehabilitering
inkl. heis og utvikling av servicetilbud. Brevet kan ogsa
sees p& som en oppsummering av gruppas arbeid.

Gruppa satte sitt preg pa Eldreboligkonferansen i mai
2009 i regi av Husbanken, Statens seniorrad og NBBL. |
tilknytning til arbeidet er det utarbeidet en artikkel - Eldres
boligpreferanser, av Rolf Barlindhaug NIBR

Klima/miljgutfordringer og Norske Boligbygge-
lags engasjement.

Dette arbeidet er ferst og fremst utformet som et forprosjekt.
Framtidsprosjektet har konsentrert seg om & fa definert
utfordringene i forhold til var virksomhet, og ikke minst f& opp
omrader det bar arbeides videre med etter prosjektet. Dette
temaet er omfattende og det foregar mye i offentlig regi, innen
forskning, av naeringslivet og av organisasjoner ogsa i regi

av boligbyggelagene. En stor utfordring er & finne fram til og
kunne utnytte eksisterende kunnskap.

Det er i regi av prosjektet giennomfort to idé-dugnader
—eninternt i NBBL i januar og en 8. mai 2009 — med
deltakelse fra eksterne akterer og fire utvalgte bolig-
byggelag. Disse dagene ble deltakernes erfaringer
diskutert, og innspillene er samlet i “atte gode rad” for
videre oppfelging. Det kom bl.a. fram at Gjevik og Omegn
Boligbyggelag har besluttet at alle nye boliger som
bygges framover skal veere lavenergiboliger etter de gode
erfaringene med Mustadhagen. Andre boligbyggelag an-
befales & vurdere samme strategi bade i nyboligprosjekter
0g i rehabiliteringsprosjekter, men det er selvsagt viktig at
det ogsé er god ekonomi i prosjektene. For & fa dette til,
kreves det god kompetanse pé alle niva fra vaktmester til
arkitekt.

Radene til NBBL gikk farst og fremst ut pa & veere et
viktig koordinerende og radgivende ledd mellom statlige
myndigheter og boligbyggelagene og ikke minst veere en
god lobbyist.

Etter Framtidsprosjektet.

Det er i regi av prosjektet utarbeidet ulike type materiell til
bruk i planleggingsarbeid i NBBL og i boligbyggelagene
framover. Styret i NBBL har lagt vekt pa at prosjektet skulle
forseke og motivere Norske Boligbyggelag til & tenke fram-
over mot 2030, og resultatene fra arbeidet ber ha en form
som gir konkrete og varierte innspill til videre planarbeid.

Resultatene fra prosjektet vil g& inn NBBLs satsningsom-
réder, og NBBL kan bist& boligbyggelagene i deres lokale
strategiprosesser.

Lykke til med videre arbeid!

Rolf Mikaelsen
styreleder



Mandat for
NBBLs Framtidsprosjekt 2030

1. Mal for Framtidsprosjektets arbeid

Prosjektet skal finne fram til og analysere ulike sider ved samfunnsutviklingen som
antas a fa stor betydning for boligsektoren og Norske Boligbyggelag.

Prosjektet skal skissere forslag til hvordan Norske Boligbyggelag kan mate en
sannsynlig utvikling pa ulike omrader i trad med medlemmenes behov.

Prosjektet skal engasjere bredt i organisasjonen, og veere til hjelp i strategiarbeidet
framover bade lokalt og sentralt.

Prosjektet skal bidra til en tydelig profilering av Norske Boligbyggelag utad bade
sentralt og lokalt.

2. Organisering av prosjektet

Styringsgruppen bestaende av NBBLs styre leder prosjektet og er ansvarlig for
sentrale beslutninger i arbeidet.

Prosjektgruppen koordinerer og administrerer Framtidsprosjektets arbeidet og er lagt
til NBBL:

Tore Johannesen, assisterende direktar, fagansvarlig

Bente Johansen, seniorradgiver, prosjektleder

Kare Andre Nilsen, senior kommunikasjonsradgiver, kommunikasjonsansvarlig
Gruppen kan i perioder utvides.

Referansegruppe. NBBLs forum for samfunnskontakt fungerer som radgiver for
prosjektgruppen og vil ha et spesielt kvalitetssikringsansvar.

Temagrupper. Det legges opp til fire-fem grupper som skal se neermere pa utvalgte
temaer. Temagruppene vil besta av ressurspersoner fra egen organisasjon og fra
eksterne miljger.

Bredt engasjement i organisasjonen. Prosjektet skal legge til rette for at alle i
organisasjonen som gnsker det skal ha mulighet til & komme med sine innspill og
forslag.




3. Oppgaver og resultat

Det skal utarbeides en slaende og motiverende visjon for Norske Boligbyggelags
virksomhet framover.

Prosjektet skal fa beskrevet og vurdert framtidige utviklingstrekk — trender og
drivkrefter av vesentlig betydning for boligsektoren.

Prosjektet skal fa analysert aktuelle problemstillinger i tilknytning til framtidas boliger
og bomiljger. Arbeidet skal i hovedsak veere en mulighetsstudie, men det ma ogsa
tas hensyn til utfordringene for virksomheten. Arbeidet skal giennomferes ved a
samle, sammenstille og vurdere eksisterende arbeid.

Prosjektet skal utarbeide en samlerapport bestaende av artikler som ogsa tenkes
publisert underveis i prosjektet.

Det skal utarbeides en kortversjon av rapporten.

| prosjektet skal det ogsa gjennomfares varierte aktiviteter ut over artikkelskrivning.
Disse aktivitetene vil knyttes til temagruppene.

4. Kommunikasjons- og informasjonsvirksomhet

Prosjektet skal bruke eksisterende kommunikasjons- og informasjonskanaler og det
skal opprettes nye for a sikre et bredt engasjement.

Det skal lages en web-side pa NBBL.no for framtidsprosjektet. Intern informasjon
legges ut pa intranettet. Det skal legges til rette for at de som gnsker det kan komme
med innspill eller vaere med & diskutere temaer.

5. Framdriften i prosjektet

Prosjektet vil legge fram en rapport for NBBLs landsmate 2009 om arbeidet i
prosjektet og planer for hvordan arbeidet skal fglges opp videre.



Barkaleitets smarte lasning

Trivsel og standard herer sammen. Likesa slitasje
etter mange ars bruk. Barkaleitet sto ved et veiskille:
Arene har satt sine spor og konturene av et omfat-
tende, nadvendig rehabiliteringsprosjekt tegner seg
grelt mot skonomiansvarlige, styret og beboere.

Tekst/foto: Hans-Gunnar Skarstein

En rehabilitering som omfatter en reell oppjustering av
standarden for alle beboere i alle blokker, det ville svil
Dessuten ville et nytt luftesystem medfere sa store bygn-
ingsmessige inngrep, at store deler av boligmassen matte
evakueres i byggetiden! Problemene bare vokste og vok-
stel De gkonomiske og miligmessige kostnadene, likesa.
Utfordringen for Barkaleitet borettslag, var & fa til en
rehabilitering som hevet standarden for alle, samtidig som
kvaliteten ikke kostet for mye.

Livslepsstandard for alle

Men sa leftet man blikket og sekte hjelp fra oven! Da op-
pgavene skulle lases, gikk man i heyden og solgte tomter
pa taket! Dermed fikk man rad til dremmelgsningene!
Livslepsstandard pa alle leiligheter og attraktive boliger til
salgs pé taket. Det er et pionerprosjekt — og en genistrek.
Barkaleitet trenger & pusses opp, noe som er dyrt. Hva er
da smartere enn a selge tomter pa taket og pleye inntek-
tene inn i rehabilitering av hele laget? Som tenkt s& gjort

- né er prosjektet godt i gang! Og de ferste, nybyggene er
allerede tatt i bruk. Men det er ikke bare de nyinnflyttede
beboerne som kan fryde seg: Alle nyter godt av nytt venti-
lasjonssystem, livslgpsstandard pa alle leiligheter, billigere
oppvarming og sunnere inneklima. Og alt betalt av de som
sloss om 35 attraktive boliger i en splitter ny overste etasje
pé blokkene helt inn mot skogen og fiellet pa Barkaleitet.
Med hare, hjort og rev som naermeste naboer.

Hoy i hatten

— Har du vasket ut etter deg? Rerleggeren ser litt forf-
jamset ut, men hevder & ha gjort seg ferdig pa et bade-
vaerelse.

— Det var ikke ferdig siste jeg var der, svarer Jarl Hova

0g ber rarleggeren ta ekstra skikkelig rundt rerene under
vasken! Jarl Hova er en streng byggherre. Som styreleder i
Barkaleitet borettslag, har han ogsa en solid neve pé roret
i prosessen som né er i gang. Det skjer mye samtidig over
alt og sammen med ingenier Harald Magne Hildre, fra Nor-
consult, som har hovedentreprisen, kan Jarl Hova sjekke

at fremdriften gér som planlagt. Nesten!

— Vi ligger litt etter skjema, fordi vi rett og slett matte bruke
erfaringene fra den forste blokka til & leere hvordan vi skal
gripe fatt i resten, smiler en synlig stolt Jarl Hova og skot-
ter opp mot den originale profilen som tegner seg mot
himmelen over den overste blokka. Der det tidligere var et
vannrett skille mellom taket og verdensrommet utenfor, er
det i dag en nesten feminin bue, som nesten ser ut som
den alltid har veert der. Men den er flunkende ny!

Selger tomter péa taket

| alt er det prosjektert 35 nye leiligheter med starrelser

fra 43 til 125 m2. Av disse er mer enn 20 allerede solgt,
forteller Hova, mens han ivrig viser rundt i en leilighet som
akkurat er ferdigstilt.

— Alle leilighetene er veldig fleksibelt utformet, slik at de
som kommer inn tidlig i byggefasen kan vaere med og selv
bestemme materialvalg, farger og hvor vegger og armatur
skal plasseres. Men utsikten, far de ikke gjort noe med,
legger han megetsigende til.

— Den er rett og slett praktfulll Latteren runger gijennom
den ferdigstilte, men umablerte leiligheten. Grapapir dan-
ner en sti vi kan ga pa inn entreen, giennom stua ut pa
kjokkenet og til verandaen, med den fantastiske utsikten
over Barkaleitet, nabolaget Rolland, store deler av Asane
og langt ut mot horisonten ute mot innseglingen til Bergen.
Eller opp mot skogen og fiellet pa andre siden. Vi star
stille og klarer ikke uroe oss over at dette er den mildeste
aprimaneden gjennom tidene. Det er rett og slett deilig &
kienne pa forsommeren fra en slik veranda.

— Hva ville rehabiliteringen ha kostet, dersom det ikke ble
bygget nytt pa toppen? Jarl Hova ser oppriktig sjokkert ut
ved tanken.

— Det hadde ikke veert mulig! Eller det ville kostet det
samme, men det hadde ikke bilitt heiser, kimaanlegg eller
noe! Han rister pa hodet.

— Vi ville skiftet plater, derer og vinduer og malt og pusset.
Men da hadde de ikke fatt dette! Han slar ut med armen
mot den ferdige blokka.

— Na far alle leiligheter i hele borettslaget en total standard-
heving, som vi ellers ikke ville hatt rad til. Dette er viktig &
ha i tankene, nar kostnadene skal vurderes.

— Hvorfor bygget dere ikke to etasjer i stedet for bare en,
dersom det er dette som er den gkonomiske «motoren» i
prosjektet?

— Det hadde ikke veert mulig av en hel masse arsaker!
Fundamenteringen er ikke beregnet pa belastninger over
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Blokk med ny topp og «livslopsstandard» for alle leiligheter. Barkaleitet har flyttet ventilasjon», samme trykk inne som ute — alltid! Dessuten
brukes varmen fra lufta som pumpes ut til & varme opp

lufta som kommer inn i en effektiv varmeveksler, som

trappeoppgangene inn i de nye heishusene pa utsiden av blokkene. Dermed er mye

plass frigjort og ingen blir forstyrret av folk som passerer ytterderen.

det vi n& har tillatt oss. | tillegg er dimensjoneringen av det
elektriske anlegget, vannforsyning og kloakk fra alle lei-
ligheter, ikke beregnet pa den ekstra belastningen to nye
etasjer ville medfare. Jkonomien ville blitt en helt annen
og — han ser oppgitt pd meg og rister p& hodet. At det gar
an & sparre s& dumt!

Ingenior Harald Magne Hildre fra Norconsult, kaller reha-
biliteringen i Barkaleitet et pionerprosjekt, som har vakt
oppmerksomhet langt ut over Asane.

— Mange har veert og tittet pa hva vi har gjort her, for & se
om de kan overfere vare lasninger til sine prosjekt.

Og det er ikke til & stikke under en stol at vi méatte prove
og feile litt for blant annet & fa klimasystemet til & fungere
som det skal.

A skape varme i en blokk vinterstid, har alltid vaert en
utfordring. Varm lufta skal skiftes ut og erstattes med
frisk luft. Dette betyr konflikt mellom trykket inne og ute.
Fordi folk stenger ventilene for & holde den kalde lufta ute,
mens klimaanlegget pumper brukt varmluft ut. Resultatet
er at det blir et undertrykk i hele blokka, som igjen ferer til
vanninntrenging over alt der luft og vann kan suges inn.
Det nye klimasystemet skifter ut all luft i hele blokka hver
2. time! Og garanterer giennom det som kalles «balansert

forsyner hele bygget med luft som holder en temperatur
pé& 18 grader celsius!

— Og ikke bare det: Denne lasningen gir en energibespar-
ing pé 30 % pa fellesutgiftene! Og bedre inneklima! Et
glimt av gutteaktig fortellerglede lyser i blikket i det brun-
barkede ansiktet.

Vil man ha det varmere, er det bare 4 stille termostaten pa
gnsket varme — og denne ekstra varmen ma man betale
for. Resten ligger i husleien!

Vaktmesterens drom!

Avanserte klimaanlegg trenger minst like mye tilsyn

og vedlikehold, som et enkelt anlegg. Og dette er det

tatt heyde for i utformingen av det nye anlegget via en
servicesjakt som gar fra kjeller til loft. Dersom noe skulle
skje med ventilasjonssystemet, som krever inngrep eller
fysisk tilgang til luftekanalene, ligger hver eneste ventil og
hver eneste meter med ror tilgjengelig i taket i hver etasje
eller i tilferselsjakten, der man med et skrujern lett kan
komme til der det matte veere behov. Og hele det tekniske
anlegget er dimensjonert og planlagt for 30 &rs drift.

- Minst! Skyter Jarl Hova inn. Og han har masse pa
hjertet nér det gjelder livslgpsstandarden som na er in-
nfort i alle leilighetene i hele laget. En form for «smittsom»
interesse har spredt seg — og det har allerede vaert mange
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Jarl Hova er stolt over kvaliteten pa alt som er blitt nytt 1

borettslaget.

vaktmestre og styreledere pé befaring for & se og sjekke
fakta. For rundt om kring er det mange borettslag som
eldes. Og beboerne eldes ogsé!

— Samfunnet har lagt opp til en eldreomsorg i fremtiden,
som «fér masse gratis» fra dette prosjektet, forklarer han.
Her er ingen trapper eller terskler. Her er det faktisk stillere
enn det var for, fordi det ikke lenger er noen som passerer
ytterderene pé vei opp eller ned. De som vil ta trappene,
gér i tiloygget som huser heissjakten. De som ikke orker
4 gé eller har masse varer de vil slippe & drasse opp trap-
pene, kan la seg lofte av hydrauliske heiser. S8 mykt og
stille at man nesten ikke merker det.

Historien pa veggen!

De nye lgsningene medferer mange korridorvegger i trap-
pehuset, som Jarl Hgva har tenkt mye pa hvordan skal
utsmykkes:

— Dette er jo hvite vegger som lett kan bli tagget eller tilgri-
set om de ikke har et budskap, forklarer han, mens han
klapper fotografens hund.

— Her er det samtidig en takknemlig anledning til & fa hengt
opp bildene fra Barkaleitets historie! Vi har fotografert og
dokumentert alt som har skjedd med laget og hva er vel
bedre enn a fa kopiert dette opp og hengt det her som folk
vil ferdes! Det er bade spennende, opplysende og vakkert!
Et slags utsmykkingens svar p& «Kinderegget» — tre ting i
ett tiltak! Han viser stor interesse for hunden og sparsmalet
meder seg, siden han selv er hundeeier:

— Hvordan blir det med husdyrhold i blokkene?

— Lokaldemokrati! Smiler han.

- Hver oppgang bestemmer selv hva som skal tillates, sa
dette kan bli spennende! | alle fall om det blir mange bjef-
fende kjeeledyr som setter lydisoleringen pa prove

Hver enste blokk blir strippet for all ytre kledning, isolert
og gitt ny kledning, nye darer og nye vinduer! Kledningen
er den beste pa markedet og vinduer og derer, lister og
karmer er av ypperste kvalitet! Vi har ikke spart pa noe,
hevder Jarl Hava og fér bifallende nikk fra Harald Magne
Hildre, som i tillegg til & veere byggeleder for dette omfat-
tende prosjektet, ogsé har hatt mye med prosjektering og
beregning & gjere.

— Hva skjer med alt som blir skiftet ut? Lurer jeg.

— Det som fortsatt var brukbart ble gitt bort, sa na er det
mange hytter med flotte kjokkenvinduer fra Barkaleitet og
det samme gjelder nok for et og annet naust ogs4, vil jeg
tro. Resten blir kjort i Radalen, smiler han.



Temagruppe:

Ungdom og bolig

Hanne Bjerk
Ansatt i Boligbyggelaget Usbl :

Kjell Ingolf Ropstad
Leder KrFU

Linn Hemmingsen
Leder Fagforbundets ungdom

Marianne Rye Beck
Arkitekt Norsk Form
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Ungdomsbalgen

Av Tore Johannesen, ass. dir. NBBL

Vi er helt i startgropa av en ungdomsbeglge som vil kulimi-
nere neermere 2020. Dette er riktignok en belge av mindre
omfang enn den kommende eldretsunamien, men den vil
ha et forlep som ligner mye mer pa en belge som avtar i
omfang nar vi kommer inn pa 2020-tallet.

Den kommende "eldrebelgen” opptar de fleste som har
sitt virke i bolig-sektoren. Begrepet og fenomenet omtales
naermest daglig i media og fagmiljger. Ulike aktarer for-
soker & treffe strategiske valg for & vaere bedre rustet til &
mete belgen av eldre nar den kommer.

Hvor neer eldrebelgen er oss i tid, avhenger av hva

man definerer som eldre. Det er &rgangene som er fadt
rett etter krigen, som utgjer belgefronten. De eridag i
begynnelsen av 60-ara. Dette er aldersgruppen som ofte
omtales som 68’er-generasjonen, og de opplever seg nok
ikke som “eldre” pa mange ar enda. Som aldersgruppe
utgjer de imidlertid fortroppene i en voksende heer av
eldre som kommer til & endre Norge i mange tiar. Gradvis
vil vi f& et langt sterre innslag av eldre mennesker. Denne
voksende andelen eldre vil neppe flate ut fer vi har passert
2050. Istedet for "belge”, er det mer treffende & bruke
”eldre-tsunami” som bilde pa hva vi stér foran.

Ungdomsbglge

Den kommende "ungdomsbglgen” skyldes at det ble fadt
noksa fa i &rene for og etter 1980 mens fodselstallene tok
seg kraftig opp igjen pa slutten av 1980-tallet og fram mot
2000. Mens de arlige fodsels-tallene pa begynnelsen av
1980-tallet 1& pa ca. 50 000, var tallet omkring 60 000 ti
ar senere. Bakgrunnen for de lavene fadselstallene rundt
1980, var at dette var en periode hvor kvinnene for alvor
begynte & utsette sine fadsler i tid. Dette har gitt en sterkt
varierende "ungdomstetthet” giennom de siste 20 arene.

Mens vi i Norge hadde sveert mange mellom 20-30 &r pa
1990-tallet, har vi i dag et mye lavere antall mennesker i
denne aldersgruppen. De siste &renes kraftige boligprise-
kning kan derfor ikke forklares med at det har vaert svaert
mange ungdom som har stremmet ut pa boligmarkedet
- prisekningen ma heller forklares med store arskull av
30-40 éaringer.

100 000 flere ungdommer

Fra 2008 og dreyt ti r fram i tid vil imidlertid antall unge
mellom 20 og 30 &r ke markert i antall - pa landsba-

sis med nesten 20 prosent. Dette er et stort tall, og det
tilsvarer mer enn 100 000 individer (fra 565 000 i 2007 til
over 670 000 i 2018). De aller yngste i denne aldersgruppa
er allerede voksende i antall: | Akershus vil det for eksem-
pel i 2008 veere over 700 flere 20-aringer enn det var i
2005 (drayt 6 100 mot noe under 5 400).

Urban bglge

Akershus er ikke et helt tilfeldig valgt eksempel. Et ves-
entlig kiennetegn ved den ungdomsbglgen som né er i
sin startfase, er at den er sveert ulikt fordelt landet rundt.
Det var seerlig hayt utdannende kvinner i byene som i sin
tid begynte & utsette sine fedsler. Effekten av at mange av
dem tok igjen det tapte rundt 1990, er noe som i seerlig
grad vil merkes i byene.

Kjetil Serli, demografisk forsker pé Institutt for by- og
regionforskning, har forsekt & beregne noe av denne
sentralitetseffekten. | sine beregninger for aldersgrup-

pen 21-27 &r (som pa landsbasis vil gke i antall med ca.
15 prosent fra 2007 til 2014), kommer han fram til at det
naermeste omlandet til Oslo vil oppleve en dobbelt s& stor
okning som lands-gjennomsnittet; dvs. nesten 30 prosent.
De store byene i Norge vil stort sett fa en gkning pé godt
over 20 prosent, mens mer perifere omrader pa @stlandet,
Vestlandet, Treandelag og Nor-Norge knapt vil ha noen gkn-
ing av denne aldersgruppen i hele tatt (Plan nr 5/2008).

Aktive pa boligmarkedet

Ungdom i 20-ara er sveert aktive pa boligmarkedet. | forste
del av denne fasen flytter de aller fleste hjemmefra, gjerne
inne i to-tre ulike leieforhold, for de i andre del av 20-ara
kioper seg sin en egen bolig. Flere ulike leieforhold henger
blant annet sammen med at dagens ungdom ofte bor
flere steder i landet for man etablerer seg mer permanent.
Statistikken forteller ogsd, at det ferste kjgp av egen bolig
veldig ofte faller sammen med den fasen hvor man gar fra
a veere enslig til samboende.

10 000 flere pr. ar

Selv om langt fra alle felger det etableringslepet som er
skissert, ligger det viktig informasjon for akterer i bolig-
bransjen i det dominerende hovedbildet: Nar vi i perioden
2008-18 kan forvente naermere 10 000 flere ungdommer



hvert eneste ar, vil dette pavirke ettersperselssituasjonen
for boligtyper som denne aldersgruppa seerlig er pé jakt
etter - seerlig i byene.

En sannsynlig konsekvens vi kan dra ut av det demo-
grafiske bildet vi har foran oss, er at vi i de neermeste
arene vil oppleve okt ettersparsel etter leide boliger.
Usikkerhet om framtidig prisutvikling i eiemarkedet, kan
ogsé bidra til at flere unge foretrekker & leie, enn det som
har veert trenden de siste &rene. P& samme tid vil norsk
ungdom &penbart merke konkurranse pa leiemarkedet fra
en rekordstor gruppe av arbeidsinnvandrere - ikke minst
fra Polen og andre tidligere gstblokk-land. | sum kan dette
komme til & gi et ganske stort press pa et leiemarked,
som i Norge domineres av privat utleie av sokkel-boliger
og ekstraboliger.

Ny interesse for boligpolitikk?

Det skal ikke mye fantasi til for & spa at vi rundt dette kan
fa en fornyet politisk fokus pa behovet for flere utleiebo-
liger - kanskje helst med et moderat og regulert leieniva.
Kanskje kan vi til og med oppleve at politiske ungdoms-
organisasjoner igjen begynner & interessere seg for bolig-
politikk?

For boligbyggelagene blir det i en slik situasjon viktig &
veere en aktor som kan bidra med boliger som ungdom-
men ettersper. Bade nye utleieboliger og borettslags-
boliger med lave innskudd, kan fort bli enda mer etter-
traktede tilbud enn i dag.
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Pa sporet av fremtidens boligetablering

Av Hans Christian Sandlie

Innledning

Ungdom har alltid vart en viktig boligpolitisk malgruppe, og ved mer eller mindre jevne
mellomrom stilles det pd den ene siden spersmélstegn ved om ungdoms boligetablering er
tilfredsstillende. Pa den annen side stilles det sparsmal om det er tegn i ungdoms
boligetablering som gjor at det er grunn til & tro at ettersperselen etter bolig kan vere 1

endring.

I den senere tid er det blant annet blitt pekt pa at vi er ved starten pa en "ungdomsbglge” som
vil kulminere naermere 2020 (Johannesen 2008). Fra 2008 og dreyt ti ar frem i tid vil antall
unge mellom 20 og 30 ar gke markert 1 antall — pa landsbasis med nesten 20 prosent. Dette
tilsvarer mer enn 100 000 individer (fra 565 000 1 2007 til over 670 000 1 2018). Dette
fremtidsbildet bldser pa nytt liv i problemstillinger knyttet til ungdoms boligetablering:
Hvordan vil denne ungdomsgruppen mete boligmarkedet? Eller omvendt: Hvordan skal

boligmarkedet mate denne ungdomsbelgen?

Fremtiden — eller det nye — kan ikke forutsies med stor sikkerhet (Frenes og Brusdal 2000). Vi
ma i hovedsak basere vare antagelser om fremtiden pé det som allerede er kjent. Det vil altsa
si at vi benytter en slags ’linjalmodell” der vi ser pa dagens og garsdagens situasjon for &
finne noen utviklingslinjer vi kan trekke fremover i tid. For & komme pa sporet av fremtidens
boligetablering trenger vi altsd noen indikatorer pd utviklingen opp til i dag, og vi ma kunne
skille mellom langvarige og mer midlertidige utviklingstrekk. Der midlertidige trekk ofte far

preg av mote, er det de langvarige trekkene som gir grunnlag for forventinger om fremtiden.

Denne artikkelen er i hovedsak basert pa min doktorgradsavhandling, der temaet var ungdoms
boligetablering pa 1990-tallet (Sandlie 2008). Hovedfunnene i denne avhandlingen, samt en
kort beskrivelse av utviklingen fra drtusenskiftet til 1 dag, danner grunnlaget for noen

hypoteser eller tanker om hva vi kan forvente omkring fremtidens boligetablering.
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Ungdoms boligetablering

Etableringsfasen er kjennetegnet ved at det skjer en rekke viktige endringer i de unges liv, og
fasen betraktes gjerne som den mest avgjerende i henhold til hvilken retning et livslep vil fa.
Fasen beskriver overgangen mellom ungdomsfasen der de unge bor hjemme hos sine foreldre
til voksenfasen der de som oftest er etablert med egen familie og eget hjem. Utdanning, jobb,
familieetablering, kjop av bolig og andre varige forbruksgoder blir vurdert som viktige
milepaler pa denne overgangen mot en mer selvstendig og selvforsergende tilvarelse. Dette
er endringer som innebarer skifte av status til for eksempel student, yrkesaktiv, aleneboer,
partner, forelder eller selveier, og overganger som gjerne ogsa markerer nye rettigheter og

plikter for de unge.

Boligetablering star sentralt i etableringen som voksen. Det a flytte & ut av foreldrehjemmet er
gjerne den viktigste markeringen for losrivelse og selvstendighet i de unges liv (Mulder og
Manting 1994), og det forste boligkjepet kan vare en viktig markering for etableringen med
eget hjem (Frones 2003). Begge disse hendelsene henger nart sammen med overganger i
forhold til utdanning, jobb og familieetablering. Tidspunktet for nér vi flytter hjemmefra
henger for eksempel sammen med ndr vi starter et utdanningslep eller en yrkeskarriere, og det

forste boligkjapet er naert knyttet til etableringen av et eget hjem med egen familie.

Boligetablering betraktes ofte som en prosess (Gulbrandsen m.fl. 1992, Holm 2001 og Sandlie
2008), der utflytting fra foreldrehjemmet og anskaffelse av mer varig bolig utgjer
ytterpunktene. Mellom disse ytterpunktene kan en tenke seg mange ulike etablerings- og
boligkarrierer. Det vanligste er imidlertid a ha ett eller flere midlertidige boforhold bak seg for
man etablerer seg mer stabilt og varig. Omfanget, varigheten av og ikke minst arten av disse
midlertidige boforholdene vil blant annet avhenge av om man er student og aleneboende eller
yrkesaktiv og etablert med familie. Det sentrale i en slik mellomfase er ikke antall boliger
eller bosettinger, men at boforholdene er ment & vaere midlertidige og at de i hovedsak er
bestemt av tidsbegrensede forhold (f.eks. at man er under utdanning, er midlertidig ansatt
0.1.)". En mer varig etablering kan i prinsippet skje bade ved kjep av egen bolig og ved &
inngé en langsiktig leiekontrakt. I Norge har imidlertid det & vare leietager i okende grad blitt

en kortvarig overgangsstatus, for man foretar sitt forste boligkjep (Langsether m.fl. 2003;

! Tidsperspektivet vil ogsa prege boforholdet. Ofte vil ungdom i midlertidig boforhold stille mindre krav til

standard og sterrelse enn i den grad boforholdet er beregnet a vare over tid.
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Langsether og Sandlie 2006a). Boligetablering i dagens Norge, i det minste av permanent

karakter, vil derfor primeert veere ensbetydende med a kjope og eie bolig.

Ungdommens boligvalg vil vere betinget av deres ensker, oppfatninger og muligheter pa
boligmarkedet®. Bak et valg av bolig eller en beslutning om 4 flytte ligger det en vurdering av
en rekke problemstillinger som en person eller husholdning ma tenke igjennom; hvor ensker
jeg/vi a bo? Hvilket servicetilbud har jeg/vi behov eller lyst pa 1 nabolaget? Hvilken storrelse
og standard har jeg/vi behov eller lyst pd? Hvor lenge regner jeg/vi med & bli boende 1 den
nye boligen? Skal jeg/vi 4 eie eller leie? Hvilke muligheter og begrensninger setter mine/vare

okonomiske ressurser?

Siden det er knyttet store transaksjonskostnader til det & bytte bolig (bdde gkonomiske og
psykososiale), vil tidsperspektivet i en aktuell boligsituasjon vere med & prege ungdommens
boligensker og boligvalg. Vi ber derfor skille mellom midlertidige og mer permanente
boliglesninger blant ungdom (Jones 1987). Midlertidige boliger blir serlig benyttet ndr man
er student, mens en mer permanent bolig forst blir aktuell nar man skal etablere med egen
familie. Unge aleneboende studenter har et annet praktisk behov og en annen tidshorisont med
hensyn til bolig enn hva som er tilfelle blant barnefamilier. Mens singel- og studenttilvarelsen
forventes & veere midlertidig og derfor krever en mer fleksibel boliglesning, ligger det som
oftest forventninger om en mer varig og stabil boligsituasjon ndr man etablerer seg med

familie.

Nér en ungdom skal flytte hjemmefra, velger han eller hun som oftest mellom to
boligstrategier (se f.eks. Mulder og Manting 1994; Stigen 1998): Den forste strategien har en
tradisjonell karakter, og gar ut pa a sla seg til ro og etablerere seg med egen familie og eget
hjem. Den andre strategien har derimot mot en mer moderne karakter, og gér ut pa 4
opprettholde en storre individuell frihet og fleksibilitet ved a utsette denne etableringen. Et
viktig skille mellom disse to etableringsstrategiene kan knyttes til ulike nivaer av forpliktelse,
bade i forhold til familie og bolig. Ekteskap vil for eksempel vare mer forpliktende enn
samboerskap, og det 4 bli foreldre inneberer storre forpliktelser enn a leve uten barn. Pa

samme mate som samlivsstatus, inneberer ulike disposisjonsformer til bolig ogsé ulik grad av

* Dette er et perspektiv som er hentet fra nyere ekonomisk sosiologi, se f.eks. Coleman (1990), Grannovetter og

Swedberg (1992), Hedstrom og Swedberg (1998) og Hedstrom (2005)
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forpliktelse. Blant annet pa grunn av de ekonomiske og langsiktige forpliktelsene et boliglan
inneberer, har for eksempel boligeiere som oftest starre forpliktelser i sitt boforhold enn
leietakere®. Det er derfor ikke uvanlig at man finner en sterk sammenheng mellom

forpliktelsene i et hushold og dette husholdets boligsituasjon (Mulder og Manting 1994).

Mens en tradisjonell etableringsstrategi vil vaere serlig utbredt blant unge som tidlig seker
langsiktige forpliktelser 1 forhold til bade familie og bolig, vil den moderne
etableringsstrategien derimot vare utbredt hos dem som for en periode velger 4 prioritere lang
utdanning og yrkeskarriere fremfor familie og hjem. Okonomiske og sosiale kostnader ved
lange studier, vil i en slik sammenheng kunne betraktes som et midlertidig offer de unge gjor
for & oppnd en bedre situasjon pa sikt (Schneider og Lysgaard 1953; Ramsgy 1978). Som en
folge av at flere flytter hjemmefra for a ta fatt pa lange studier, vil ogsé stadig flere velge en
mer fleksibel etableringsstrategi med utsatt tidspunkt for etablering i egen familie og kjop av

egen bolig.

Boligetablering pa 1990-tallet

Til tross for prisvekst og antatt gkte etableringskostnader, var tidspunktet de unge forlot
foreldrehjemmet bemerkelsesverdig stabilt de siste tidrene for artusenskiftet. Ungdom flyttet
hjemmefra omtrent pa samme tid i livslgpet ved artusenskiftet som de gjorde pa 1950-tallet.
Det vanligste var & bo hjemme til de var omkring 20 ar, og de flyttet hjemmefra i begynnelsen
av tjuedrene. Omkring 50 prosent hadde flyttet ut av foreldrehjemmet da de var 21 &r, mens
90 prosent hadde flyttet ut av foreldrehjemmet da de var 30 ar. De flyttet imidlertid av andre
grunner pa 1990-tallet enn de gjorde pa 1950-tallet. Mens de tidligere som oftest flyttet
hjemmefra for & starte yrkeskarrieren og etablere egen familie, flytter de nd i sterre grad for &

pabegynne en utdanning og en mer selvstendig tilverelse (Frones og Brusdal 2000).

Parallelt med stor stabilitet med hensyn til nr ungdom flytter hjemmefra, endret
etableringsmensteret seg med hensyn til eie og leie. Fra og med krigens slutt og fram mot
slutten av 1980-tallet var hovedtendensen at stadig flere unge ble boligeiere stadig tidligere 1

livslopet. P4 slutten av 1990-tallet stoppet imidlertid denne tendensen opp, og eierandelen

? P4 grunn av den midlertidige karakteren, kan leie av hybel nzermest betraktes som det motsatte av 4 etablere

seg.
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blant de unge ble redusert. Dette betyr at de unge bodde en lengre periode til leie enn
tidligere. Ved artusenskiftet ble imidlertid denne forsinkelsen tatt igjen i begynnelsen av 30-
arene, hvor eierandelen har holdt seg stabilt hay. I denne aldersgruppen eier i underkant av 80

prosent egen bolig, enten som selveier eller som andelseier.

Det er en ikke ubetydelig andel unge som far skonomisk hjelp hjemmefra i forbindelse med
boligetablering, og fenomenet var gkende de siste tidrene for artusenskiftet. Omfanget var
likevel ikke stort nok til & gi stette for den generelle pastanden om at ungdom ikke maktet &
kjope bolig uten finansiell stotte hjemmefra. Omkring hver femte boligeier i alderen 18 til 35
ar oppga & ha mottatt slik hjelp, men det var mye som tydet pa at belopene som ble gitt ikke
var store nok til at de ble gitt direkte i forbindelse med boligkjep (Hellevik 2005). Okonomisk
hjelp ble derimot mer sannsynlig gitt som en hjelp til lopende utgifter eller som hjelp 1
perioder der barna hadde problemer med utgiftene. Videre var det mest vanlig & ha mottatt
okonomisk hjelp blant ungdom i de fire store byene, s@rlig i hovedstaden der nermere
halvparten av dem som var 1 alderen 18 til 35 ar oppga at de hadde mottatt slik ekonomisk
hjelp. Eierandelen i denne aldersgruppen var ogsa lavere i disse byene enn andre steder i
landet. Dette uttrykker muligens at ekonomisk foreldrehjelp er et mer nedvendig bidrag til
boligetablering i storbyene (og da serlig i hovedstaden), og at nar foreldre ikke kunne eller
onsket & bistd med slik hjelp métte de unge vente noe lenger med a kjope bolig i hovedstaden

enn andre steder i landet.

Boligkjep ble forst og fremst gjennomfert ved at man ble to om utgiftene til et slikt kjop.
Tidspunktet for det forste boligkjopet henger nert sammen med tidspunktet unge etablerer seg
med fast partner, enten som samboer eller som gift. Siden tidspunktet for slik pardannelse
skjedde stadig senere 1 livslopet, forte dette ogsa til at et okende antall unge utsatte sitt forste
boligkjep. P4 1990-tallet var for eksempel eierandelen blant par og par med barn forholdsvis
stabil, mens den sank blant aleneboende og enslige forsergere. Det er blant sistnevnte
husholdtyper vi ogsa finner en nedgang i sterrelsen pa eierboligene. Samlet sett ser det altsi ut
til at det var hushold med to inntekter som mestret prisutviklingen pa boligmarkedet best,
mens det var hushold med én inntekt, s fremt denne ikke var svert hoy, som mette

problemer i forbindelse med en varig etablering pa boligmarkedet.

En sentral og betydningsfull endring i de unges etableringsfase, finner vi 1 overgangen

mellom utdanning og arbeid. Ungdom ved drtusenskiftet tilbrakte langt flere &r 1
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utdanningssystemet enn det som var vanlig blant tidligere fadselskohorter. Dette betyr pa den
ene siden at mange unge etablerte seg senere pa arbeidsmarkedet, men pa den annen side
betyr dette ogsd at mange unge matte mote haye boligpriser med hoye studielén. Denne
kombinasjonen ser likevel ikke ut til & ha vaert noen stor hindring nér det gjelder mulighetene
for 4 etablere som boligeier. Riktignok kunne studieldnets sterrelse ha en viss betydning med
hensyn til bade & bli boligeier og hvor stor bolig de unge eide. Skulle studielan ha noen
statistisk signifikant betydning med hensyn til & bli boligeier matte imidlertid husholdene ha
svart haye studielan, og det er ikke mange hushold som kommer inn under denne gruppen. |
den grad studieldn hadde en betydning for de unges etablering som boligeier, betydde hoy
studiegjeld primert et utsatt tidspunkt for det forste boligkjepet. Betydningen av & ha to
inntekter i1 et hushold var sannsynligvis langt sterre for det forste boligkjepet, enn det hoye

studielan var.

Som felge av generelle urbaniserings- og sentraliseringstendenser de siste tidrene for
artusenskiftet, bodde stadig flere ungdom deler av sin etableringsfase i én av de store norske
byene (Serli 2003). Til tross for at bade boligprisene og prisveksten var sterre i de fire store
byene enn landet forevrig, var det likevel ingen store forskjeller pd om ungdom eide eller
leide egen bolig ut fra hvor i landet de valgte a etablere seg. Derimot var det forskjell med
hensyn til hvor stor bolig de etablerte seg i. De som valgte a etablere seg i én av de fire store
byene métte som oftest velge en mindre bolig til en heyere pris, sammenlignet med dem som
etablerte seg andre steder i landet. Men siden det var rimeligere a kjope en storre og mer
familievennlig bolig 1 utkanten av storbyene, var det mye som tydet pé at en del unge flyttet ut

av storbyen da de etablerte seg som en barnefamilie (Gulbrandsen og Sandlie 2003).

Kostnadene ved a ha ldn endret seg gjennom 1990-tallet. Rentenivaet sank fra begynnelsen til
midten av tidret, deretter gkte rentene opp mot artusenskiftet. Selv om gjeldsbelastningen
blant de unge boligeierne var forholdsvis stabil gjennom hele tiaret, var renteutgiftenes andel
av inntekt likevel lavere blant ungdom som etablerte seg som boligeiere ved artusenskiftet enn
blant dem som etablerte seg pa begynnelsen av 1990-tallet. Rentebelastningen gkte imidlertid
markert fra midten av 1990-tallet og frem mot artusenskiftet. Denne gkningen forte likevel
ikke til at svaert mange unge boligeiere hadde faretruende hoy rentebelastning. Dette skyldes
nok delvis at flere utsatte boligkjepet, og delvis at gjelden ikke okte mer enn det en eventuell

lonnsvekst skulle tilsi. Sistnevnte stemmer ogsé godt med funnene i en masteroppgave fra
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Norges Handelshagskole; 75 prosent av boligprisveksten de siste 15 &rene kan forklares med

lonnsvekst og rentenivd (Harreschou og @kland 2007).

Pa 1990-tallet ble altsd ungdommens etablering som boligeier utsatt. Denne utsettelsen ma ses
i sammenheng med endrede livslap, og nye livslepstilpasninger i forhold til bolig. Endringene
1 ungdoms utdannings-, familie- og boligkarrierer kan betraktes som nye tilpasninger til
endrede rammebetingelser 1 de unges liv. Ndr ungdom lever en stadig lengre periode av livet i
en studenttilvarelse, legger dette ogsé viktige foringer pa deres boligkarriere. Studentlivet
betyr som oftest et urbant liv som singel i en liten leiebolig. Ungdommens boligpreferanser
ser imidlertid ikke ut til 4 ha endret seg 1 takt med endringene 1 deres etableringsmenster pa
boligmarkedet, 1 alle fall ikke i forhold til hvor de eventuelt har tenkt & ende opp som etablert.
Ved artusenskiftet var den ideelle boligen for ungdom i stor grad sammenfallende med
tidligere generasjoners preferanser; den skal vaere en stor selveid bolig*. Preferansemensteret i
den norske befolkningen reflekterer et klart livsfasebetinget (mis)forhold mellom preferanser
og realiteter, der svaert mange yngre ensker hoyere boligkonsum enn det de faktisk har og
eldre onsker et lavere konsumniva. Sterst samsvar mellom faktisk og foretrukket konsumniva
har de etablerte parene med barn i husholdet. For man nar denne livsfasen med en slags topp i
boligkarrieren, vil mange oppleve et “underkonsum” av bolig i forhold til behovene og
onskene. I lapet av 1990-tallet ble tidspunktet norske hushold nddde en slags balanse mellom
onsket og faktisk konsum forskjevet. Mens de fleste oppnidde en slik balanse i 30- og 40-
arene pa begynnelsen av 1990-tallet, ble denne balansen ikke oppnéadd for i 40- og 50-&rene

ved artusenskiftet.

Ut fra en situasjon der empirien viser stor kontinuitet i ungdommens boligetablering, kan det
synes paradoksalt at bekymringer om ungdommens boligproblemer vies forholdsvis mye
oppmerksomhet. En viktig forklaring pa dette tilsynelatende paradokset, er nok at andre
husholds boligkonsum har gkt 1 samme periode som unges konsum har vert stabilt. Hvorvidt
unge opplever egen boligsituasjon som tilfredsstillende vil avhenge av hvilke forventninger de
har og hvilke grupper de sammenligner seg med. For selv om majoriteten av ungdom bor godt
i et historisk perspektiv, sa foltes nok sammenligner med andre aldersgruppers boligkonsum i

dag vel sa relevante. Noe av det som blir betegnet som etableringsvansker, skyldes de siste

* Lignende menster er ogsa avdekket i andre studier av ungdoms boligpreferanser (se f.eks. Ekne Ruud 2001;

Are 2002)
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10-15 ars kraftige prisstigning i sentrale og urbane strok. Prisutviklingen har for mange unge
fort til at boligstandarden de har vent seg til hjemmefra, og som de kanskje ogsa forventer at
de selv skal ha, ikke er forenlige med deres betalingsmuligheter. Samtidig ser de at andre som
kom inn pa boligmarkedet litt tidligere, bade har opplevd en stor verdistigning og har
romslige boliger i byen. Slike sammenligninger kan gi naring til en tanke om urettferdighet
og opplevelse av relativ deprivasjon. Unges forventninger til eget boligkonsum kan med andre
ord vare pavirket av hva andre som har etablert seg tidligere nyter godt av, samt hva som er
mulig med tilsvarende lonn i deler av landet som de av arbeidsmessige eller andre grunner
ikke onsker a etablere seg i. Dersom unges forventninger til eget boligkonsum har steget
parallelt med andre husholds konsumvekst de siste tidrene, samtidig som deres eget konsum
har forblitt uendret, forer dette rimeligvis ogsa til at misforholdet mellom ensket og faktisk

konsum blir sterre blant unge hushold.

Utviklingen etter artusenskiftet

Siden artusenskiftet er det mulig & spore bdde kontinuitet og endring pa boligmarkedet.
Boligprisene har fortsatt a stige, og de har steget mer enn de gjorde pa slutten av 1990-tallet.
Prisstigningen var spesielt hoy 1 perioden mellom 2003 og 2007, da toppen ble nadd i1 august
og deretter sank noe (Sandlie og Gulbrandsen 2008). Rentenivaet sank frem til midten av
2005, men det har deretter steget gravis. Kombinasjonen av stigende boligpriser og stigende
utlédnsrenter, betyr med andre ord at etableringskostnadene for ungdom har fortsatt & stige og

at de er betydelig hoyere enn pa slutten av 1990-tallet.

Det finnes fi undersekelser som beskriver utviklingen i ungdoms boligetablering etter
artusenskiftet. I perioden er det imidlertid gjennomfoert levekarundersekelser 1 2004 og 2007
der boligspersmal er inkludert, samt en handfull undersekelser i Sonovates Norsk Monitor.
Resultater fra den forstnevnte levekarsundersgkelsen er presentert i artikkelsamlingen Bolig
og levekdr i Norge 2004 (Gulbrandsen 2006). Hovedfunnene i denne artikkelsamlingen
indikerer fortsatt stor stabilitet i ungdoms etableringsmenster pa boligmarkedet. Nér det
gjelder tidspunktet for utflytting fra foreldrehjemmet, viser imidlertid levekérsundersokelsene
at det 1 perioden fra 1997 til 2004 har skjedd en klar endring i retning av stadig tidligere
utflytting (Andersen og Gulbrandsen 2006). Samtidig var det en svak tendens til at flere av de

unge kjopte bolig igjen. Tendensen mot at flere unge valgte a leie fremfor a kjope, hadde altsa
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stanset opp. Boligkjep var fortsatt naert forbundet med pardannelse, og et flertall av dem som

etablerte seg som boligeiere gjorde fortsatt dette uten nevneverdig hjelp fra familien.

Fjorarets levekarsundersgkelse og Norsk Monitor 2007 bekrefter utviklingstendensene fra
forrige levekarsundersokelse (Sandlie og Gulbrandsen 2008). Ungdom flytter fremdeles tidlig
ut fra foreldrehjemmet, og tendensen til at flere ungdom kjeper bolig blir bade bekreftet og
styrket. Lave eierandeler blant de yngste husholdene pa slutten av 1990-tallet, har snudd til de
hoyeste eierandelene noen sinne registrert 1 denne aldersgruppen (Sandlie og Gulbrandsen

2008).

Pé 1990-tallet ble stigende boligpriser fulgt av et redusert boligkonsum blant ungdom i
alderen 20 til 24 ar. Dette er ikke tilfellet for situasjonen etter drtusenskiftet. De stigende
boligprisene ser ikke ut til & ha presset de unge boligkjeperne ut av markedet. Tvert imot ser
det ut til at ungdom har vert en viktig kilde til de stigende boligprisene. Spersmélet som kan
stilles, er imidlertid hva som ligger bak denne voksende eierandelen blant unge hushold. Det
er lite som tyder pd at samboerandelen har ekt blant ungdom, slik at dette er neppe en rimelig
forklaring pa endringene. Da er det mer sannsynlig at ungdom har fatt en ekt kjopekraft

gjennom ekt kredittilgang og ekt gjeldsbelastning.

Siden viktige styringselementer i bankenes utlanspolitikk er egenkapital, pantesikkerhet og
gjeldsbelastning, vil yngre husholds muligheter til & etablere seg som boligeier vere begrenset
1 begynnelsen av en prissyklus (Borgersen og Sommervoll 2006). En kredittvurdering
involverer bade en markedsvurdering og en individuell vurdering av hver enkelt ldnesgker, og
siden boliglén gis med sikkerhet 1 den aktuelle boligen er det stor forskjell pa
kredittvurderinger i stigende kontra fallende markeder. Uten pantesikkerhet hemmes
forstegangsetablerernes tilgang pd boliglan frem til det etableres forventninger om
boligprisvekst. Tidspunktet for det forste boligkjepet og gjeldsbelastning vil derfor henge
etter prisutviklingen 1 starten av en prisoppgang. Nér prisene forst har begynt a stige, og det
etableres forventninger om ytterligere prisvekst, vil det vare béde lettere & soke og lettere a fa
innvilget 14n. Er det et slikt samspill mellom boligpriser, forstegangsetablering og
kredittilgang vi har sett fra slutten av 1990-tallet og frem til 1 dag? I sé fall vil dette ogsé bety
at risikooppbyggingen i yngre husholdninger har fulgt prissyklusen etter artusenskiftet.
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Kredittilsynet melder ogsé om klare faresignaler i lanemarkedet — saerlig blant unge og ferske
boligeiere (Kredittilsynet 2007). Stadig flere i denne kjopegruppen har lan som overstiger
boligens verdi. Det er ogsa en voksende andel som tar opp avdragsfrie 14n, og flere har ldn
med utvidet avdragsperiode (enkelte opp til 40 ér). Dette betyr at mange unge hushold har
brukt opp “buffere” som kunne vert nyttig forstehjelp ved store rentegkninger. Problemene
med avdragsfrie l&n med lange avdragsperioder har ogsa vert knyttet til den sékalte
“borettslagsmodellen” eller ’lavinnskuddsboliger”, der innskuddene er lave og husleiene
hoye. Nér innskuddsandelen reduseres og fellesgjelden gker tilsvarende, pavirkes ikke den
faktiske kvadratmeterprisen, men tilsynelatende reduseres de nedvendige laneopptakene. Slik
kan med andre ord en ellers bindende inntektsbeskrankning omgés (jf. Borgersen og
Sommervoll 2006). Med en hegyere andel av boligprisen plassert som fellesgjeld eker
bokostnadene, mens etableringskostnadene tilsynelatende reduseres. Frykten er at mange unge
ikke ser konsekvensene av slike ldnemodeller, og at de ikke er skonomisk forberedt pa store
avdrag og rentegkninger nar disse ma betales. Hvor store og reelle farene ved disse
utviklingstrekkene er, er forelopig vanskelig & si. Utviklingen ber likevel vekke en viss
bekymring for hva som ligger til grunn for ungdommens voksende eierandel, samt en

bekymring for om bankenes virksomhet virker konjunkturforsterkende.

Hvordan blir fremtidens boligetablering?

I de foregdende avsnittene er hovedtrekkene i ungdoms boligetablering blitt presentert, samt
hvordan dette etableringsmensteret har endret seg fra 1990-tallet og frem til 1 dag. Basert pa
denne utviklingen, kan vi né sperre hva som er en sannsynlig utvikling for fremtidens
boligetablering. Hvilke hovedtrekk eller -linjer er det rimelig & trekke fremover i tiden? I et
forsek pa & finne svar, vil det veere nedvendig 4 skille mellom generelle og mer spesielle
trender. Generelt sett er det rimelig & forvente at hovedmensteret 1 ungdoms boligetablering
vil ligge fast ogsé i fremtiden, bade pa kort og pa lang sikt. Dersom vi ser oss tilbake, ser vi at
til tross for forholdsvis store endringer i rammebetingelsene pa boligmarkedet og i de unges
livslopsmenster de siste tidrene, har ungdommens boligpreferanser og boligetablering i det
store og hele ligget fast. Omkring tjuearsalderen flytter ungdom hjemmefra, som oftest til én
eller flere midlertidige leieboliger, for de 1 slutten av tjuedrene og begynnelsen av trettidrene
kjoper sin forste bolig sammen med en samlivspartner. Variasjonene omkring dette generelle
bildet kan primart knyttes til konjunktursvingninger, blant annet ved at sarlig aleneboende

oker sin eierandel i oppgangskonjunkturer (Andersen 2001a). Dette henger sammen med at
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sannsynligvis gker bdde ungdommens iver etter 4 ta del i velstandsvekst pd boligmarkedet og

bankenes iver etter & lane ut penger i oppgangskonjunkturer.

En viktig grunn til at mensteret 1 ungdommens boligetablering har vert forholdsvis stabilt, er
at det ligger tunge sosiale prosesser bak dette etableringsmensteret. Bade kulturelt og
strukturelt sett er Norge en nasjon av boligeiere. Bolig er en viktig del av nordmenns
livsprosjekt der de skaper identitet, familieintegrasjon og tilherighet (Kjolsred 1981;
Gullestad 1989; Rolness 1995). Boligen representerer for de fleste et hjem, som er selve
rammen om familielivet, og stabile hjem skal aller helst eies (Gurney 1999). Boligetablering
Stir ogsé sentralt i etableringen som voksen: A flytte hjemmefta er et viktig tegn pé
selvstendighet, mens det & eie egen bolig er et viktig uttrykk for at man har etablert seg som
voksen med eget hjem. Sosiologen Lise Kjolsrad (1981) har hevdet at det & bo kan betraktes
som et livsprosjekt, der det eksisterer uformelle normer for hva som anses som passelig
boligstandard” for hushold av ulike sterrelse og hushold i ulike faser av livet. Ungdom kan
med andre ord tenkes & vere sosialisert inn 1 etablerte sosiale forventninger om hvordan en
“normal” boligetablering forleper. Slike normer ser ut til & ligge fast, uavhengig av

ungdommens muligheter til 4 kunne leve opp til disse forventningene”.

Ungdommens boligpreferanser er ogsa preget av sterke strukturelle prosesser. I hele
etterkrigstiden har Norge hatt en boligpolitikk der mélet har vert at s& mange som mulig skal
kunne bli boligeier, enten som selveier eller andelseier. Denne eierpolitikken har vart stottet
opp av en bred bruk av gkonomiske virkemidler. Bade i form av direkte overforinger, som for
eksempel billige 14n, og som indirekte overferinger ved at boligeiere har vert begunstiget ved
lav boligbeskatning. I tillegg til disse virkemidlene, har ogsé mer generelle ekonomiske
konjunkturer de siste ti-femten drene gjort bolig til en svaert lennsom investering (jf.
Gulbrandsen 2004, Sandlie 2008). Det har med andre ord vert mulig for ungdommen & se
hvordan boligeiere har blitt eiere av stadig sterre og mer verdifulle boliger. Et enske om & ta
del i denne verdiutviklingen, vil naturligvis ogsa styrke generelle ensker i befolkningen om a
bli boligeier. I hvilken grad disse enskene blir innfridd vil blant annet avhenge av
ungdommens tilgang pa kreditt og egenkapital. Her kan det vaere interessant & merke seg at
bankenes markedsatferd ser ut til & veere konjunkturforsterkende (jf. Borgersen og

Sommervoll 2006), og at dette gir noen interessante boligpolitiske paradokser. I tradd med

> Slik sett kan deler av ungdommens boligensker vare preget av et slags kulturelt etterslep fra tidligere
generasjoner.
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eierlinjen i norsk boligpolitikk, blir det pa den ene siden ofte gitt uttrykk for bekymring nér
eierandelene blant ungdom stagnerer eller reduseres. Pa den annen side er det ogsé knyttet
bekymring for en sterk voksende eierandel blant ungdom, siden denne veksten gjerne skjer
med en hoy grad av gjeldsbelastning. For & ha en aktiv og treffsikker boligpolitikk for
ungdom, ber man med andre ord ogsé ha et klart bilde av hva som ligger bak ungdoms
boligetablering og av hvilken utvikling man anser som enskelig. Er for eksempel det generelle
boligpolitiske mélet om at flest mulig nordmenn skal kunne eie egen bolig hensiktsmessig for

ungdom i en tidlig etableringsfase?

Som nevnt vil sannsynligvis hovedtrekkene i ungdommens boligetablering ligge fast, men ved
siden av dette generelle monsteret kan etableringen ta nye former. For det forste har vi 1
perioden etter andre verdenskrig sett at lengden pd perioden ungdom lever som midlertidig
leieboere har variert. Pa slutten av 1990-tallet ble denne perioden lengre, mens den har blitt
kortere igjen etter artusenskiftet. Om ungdom leier bolig for en kortere eller lengre periode av
livet vil naturligvis ha betydning for hvilke typer bolig de ensker. Ved korte midlertidige
leieforhold er det ikke utenkelig at kravet til boligstandard er mindre enn hva som er tilfellet
dersom de tror leieforholdet skal veere mer langvarig. Strukturen i det norske utleietilbudet er
lite egnet for langvarige leieforhold (f.eks. tidsubestemte leieavtaler). Tilbudet dekkes i stor
grad av private personer, som enten leier ut en bolig i det huset de selv bor (f.eks.

sokkelbolig) eller en ekstra bolig de eier (Langsether m.fl. 2003, Langsether og Sandlie
20064, 2006b). Dette vil med andre ord ofte vare boliger som tilbys med tidsbegrensede
leieavtaler, og ut fra den fysiske narheten til utleierens bolig vil leieforholdet ofte ha en privat
og uformell karakter. I tillegg har nordmenns generelt sett svert begrenset kunnskap om
hvilke rettigheter og plikter de har 1 et leieforhold. For mange ungdom kan uformelle
leieforhold og begrenset kunnskap om husleieloven bety at de ikke har den botryggheten som
er onskelig. Dette reiser ogsa viktige problemstillinger knyttet til norsk boligpolitikk. Er det
for eksempel tilfredsstillende at tilbudet pé leiemarkedet er s dominert av private huseiere,
eller kunne det vare onskelig med et mer profesjonelt supplement til dette tilbudet? Og er det

behov for en mer eksplisitt boligpolitikk for leiemarkedet for & sikre leieboeres botrygghet?

Om vi i drene fremover vil se store endringer i andel unge som eier eller leier egen bolig, og
eventuelt for hvor lang tid de forblir leiere, er ikke godt a si pa kort sikt. Den kortsiktige
utviklingen vil i stor grad avhenge av konjunkturutviklingen. Ut fra krisestemningen pé det

internasjonale finansmarkedet og rapporter om at boligsalget her hjemme gar tregere, ser den
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kortsiktige utviklingen til & vaere at en gkende andel ungdom vil utsette boligkjepet og dermed
forlenge perioden som leieboer. Selve eierpreferansen ligger nok fast blant nordmenn, men
tidspunktet ungdom far innfridd dette ensker er til en viss grad konjunkturavhengig. Mens
oppgangskonjunkturer ser ut til at ungdommen fremskynder tidspunktet de kjoper egen bolig,
vil nedgangskonjunkturer kunne fore til at flere ser seg nedt til & leie for en lengre periode for
de gjennomforer sitt forste boligkjep. En dagsaktuell referanse 1 denne forbindelsen, som ikke
minst er aktuell for de unge, er at nar boligprisene slutter 4 stige eller faller, sé stiger
utleieprisene. En sentral problemstilling vil da veere om tilbudet pa boligmarkedet vil klare &

dekke den ekende ettersporselen etter leieboliger.

Selv om det norske tilbudet av leide boliger kan beskrives som fleksibelt (Gulbrandsen og
Nordvik 2007), for eksempel ved at kjellere forholdsvis enkelt kan gjeres om til sokkelbolig,
vil ettersparselen etter slike boliger i storbyene bli stor — og kanskje for stor. En fortsatt vekst
1 ungdoms tilbgyelighet til 4 ta lengre utdanning i de store byene fortsetter (NOU 2008:3), vil
skape et betydelig press pa leieboligene i disse byene. Dette presset vil ogsa forsterkes av okt
arbeidsinnvandring, en innvandring som gjerne er svaert sentralisert (Brunborg m.fl. 2008).
Dette er en gruppe som tradisjonelt har ensket midlertidig leie som boform. Med andre ord
betyr dette at ungdom som skal konkurrere med mange andre ungdom om et begrenset antall
leieboliger 1 byene, disse ungdommene vil ogsd mate en betydelig konkurranse fra en stor
gruppe arbeidsinnvandrere. En slik situasjon vil vaere utfordrende bade med hensyn til a
skaffe nok gode og trygge leieboliger og med hensyn til at disse boligene tilbys til en rimelig
eller overkommelig pris. Pa bakgrunn av de fleksible trekkene ved det norske utleiemarkedet,
er det rimelig & tro at ogsd tilbudet vil gke med okt ettersporsel etter leieboliger. Sparsmélet er
imidlertid om tilbudet vil gkes i takt med ettersporselen, og om dette tilbudet tilfredsstiller

kravet til en god og stabil bolig.

Selv om enkelte har trukket sammenligninger av dagens situasjon pa boligmarkedet med
situasjonen i krisedrene mellom pé slutten av 1980-tallet og begynnelsen av 1990-tallet, er det
ikke utenkelig at enkelte ungdomsgrupper vil ha ensker om og makte en tidlig etablering som
boligeiere. Her vil tilgangen pa kreditt og egenkapital vaere avgjerende. Med tanke pé at
salget av boliger gar tregere, er det mye som tyder pa at bankene har strammet inn kravet til
egenkapital, pantesikkerhet og gjeldsbelastning nér de skal innvilge 14n. Dette betyr 1 sa fall at
ungdom ma skaffe denne sikkerheten pa andre méter enn forventning om fremtidig prisvekst.

Her er det mulig 4 se for seg flere mer eller mindre tenkelige losninger. En mulighet noen
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unge har til 4 bedre sin egenkapital, pantesikkerhet og gjeldsbelastning er ved & fa hjelp fra
sine foreldre, enten som direkte skonomiske bidrag til kjepet eller ved at foreldrene stiller
egen bolig som sikkerhet for barnas boliglén. Denne typen hjelp vil sannsynligvis vare nert
knyttet til konjunkturutviklingen. P4 den ene siden vil foreldrenes vilje og evne til & bidra
sannsynligvis vere avhengig av hvilke forventninger de har til utviklingen pa boligmarkedet,
bade med hensyn til den faktiske muligheten de har til & gi hjelp og med hensyn til hvordan de
vurderer gjelds- og verdirisikoen 1 barnas boligkjep. Pa den annen side vil gkt bruk av denne
typen hjelp isolert sett ogsa kunne bidra til en ekning 1 boligprisene. En utvikling med okt
bruk av ekonomisk bistand fra foreldre kan ogsé fere til noen fordelingspolitiske utfordringer,

der sosial og geografisk bakgrunn er viktig for mulighetene en har til & motta slik hjelp.

Som nevnt henger de unges boligkjop nart sammen med nér de etablerer seg med en
samlivspartner og blir to om & dele utgiftene ved dette kjopet. Det er imidlertid mulig & tenke
seg en alternativ lgsning, der ungdom velger & gd sammen med ¢én eller flere venner for &
kjope en bolig. Uavhengig av hvor utbredt slike avtaler eventuelt vil vere, vil slike losninger
sannsynligvis vare mer attraktive 1 oppgangskonjunkturer enn nedgangskonjunkturer.
Forventningene om en fremtidig gevinst gjor nok tanken om & dele lettere enn om man skal
dele et okonomisk tap. Lennsomheten ved en slik losning ma ogsa vurderes ut fra hvor
langsiktig et slik boforhold skal vare, og i hvilken grad man er villig til & utsette et vennskap
for en investeringsrisiko. Det er ikke utenkelig at ekteskap, slektskap og vennskap deler en

felles egenskap ved at konfliktnivaet stiger parallelt med de ekonomiske problemene.

Avslutning

Som det ble nevnt innledningsvis, er det vanskelig & spd om fremtiden. Til tross for disse
vanskeligheten, er det likevel viktig & folge utviklingen neye og vere seg bevisst hvilke
utfordringer ulike utviklingstendenser kan medfere. Gitt det politiske méalet om at alle skal
kunne bo trygt i en god bolig (jf. St. meld nr 23 (2003-2004)), stiller valget om & la markedet
vare boligsektorens primare styringsmekanisme spesielle krav til boligpolitikken. En
boligpolitikk som gir ekte muligheter til husholdene & utnytte egne ressurser og tilrettelegge
egne boligkarrierer, kan for eksempel fore til storre forskjeller mellom de som har ressurser
og evner til & tilrettelegge boligkarrieren og de som ikke evner dette i samme grad. Det blir

dermed et politisk ansvar & serge for at de som av ulike grunner ikke klarer seg ved egen hjelp
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pa boligmarkedet, far den nedvendige hjelpen til & oppnd og opprettholde en god og trygg
bolig.

En sentral boligpolitisk utfordring for fremtidens boligetablering, vil vare & fange opp dem
som meter s@rlige utfordringer i sin etablering pd boligmarkedet. Dette gjelder bade i1 form av
a kartlegge deres behov og i form av hvordan disse behovene skal dekkes. Pa bakgrunn av
fortidens etableringsmenster, er det lite som tyder pa at ungdom generelt sett er en gruppe
med store problemer pa boligmarkedet. Dette utelukker imidlertid ikke at det er noen
ungdomsgrupper og noen lokale boligmarked det er knyttet spesielle utfordringer til. Hvilke
ungdomsgrupper og boligmarked dette gjelder for kan variere, men det er rimelig 4 tro at
ungdom som forblir aleneboende over lengre tid og eneforsergere vil vare spesielt utsatte
grupper ogsa 1 fremtiden. P4 samme méte vil sannsynligvis de store byene som er

pressomrader i dag ogsé vare boligmarked med spesielle utfordringer i fremtiden.



29

Referanser

Andersen, A. S. (2001a): Det er da de unge etablerer seg: Hoykonjunktur pa boligmarkedet,
Samfunnsspeilet, 4, s. 28-32.

Andersen, A. S. (2001b): Eget hus og hage, 1 SSBMagasinet pa Statistisk sentralbyris
internettsider; http://www.ssb.no/magasinet/norge verden/art-2001-05-11-03.html

Andersen, A. og L. Gulbrandsen (2006): Boligetablering, i Gulbrandsen, L (red.): Bolig og
levekar i Norge 2004. NOV A-rapport 3/06. Norsk institutt for forskning om oppvekst,
velferd og aldring.

Borgersen, T. A. og D. E. Sommervoll (2006): Boligpriser, forstegangsetablering og
kredittilgang, Okonomisk forum, nr. 2, s. 27-36.

Brunborg, H., I. Texmon og S. Vatne Pettesen (2008): Nye befolkningsframskrivninger,
Okonomiske analyser, nr. 3, s. 29-41.

Coleman, J. (1990): Foundations of Social Theory. Belknap Harvard.

Ekne Ruud, M. (2001): Eget hjem for forste gang: A flytte hjemmefra blant et utvalg ungdom i
Oslo. NBI-Prosjektrapport 311. Norges Byggforskningsinstitutt.

Elder, G. (1974): Children of the Great Depression. The University of Chicago Press.

Elsinga, M. og J. Hoekstra (2004): Homeownership and housing satisfaction: a study of the
litterature and an analysis of the European Community Household Panel. Paper
presentert pA ENHR 2004, Cambridge, England.

Frenes, 1. (2003): Boligkonsum — generasjon, livslop og etnisitet, i sluttrapporten for
forskningsprogrammet bolig og levekar: Rammen rundt vare liv — forskning om bolig
og levekdr. Norges forskningsrad. Tapir akademisk forlag.

Frones, 1. og R. Brusdal (2000): Pd sporet av den nye tid: Kulturelle varsler for en ncer
fremtid. Fagbokforlaget.

Gulbrandsen, L. og A. Langsether (1999): Transfers and Maintenance Responsibility: The
relationship between Parents and Young Adult Children. NOV A-Skriftserie 6/99.
Norsk institutt for forskning om oppvekst, velferd og aldring.

Gulbrandsen, L. og H. C. Sandlie (2003): Boligetablering i Oslo og Akershus.
NOVA-Rapport 23/03. Norsk institutt for forskning om oppvekst, velferd og aldring.

Gulbrandsen, L. og V. Nordvik (2007): Tilbudet av leide boliger. NOV A-skriftserie 6/07.
Norsk institutt for forskning om oppvekst, velferd og aldring.

Gulbrandsen, O., T. Hansen og L. Gulbrandsen (1992): Ungdom og bolig. Prosjektrapport
112. Norges byggforskningsinstitutt.

Gullestad, Marianne (1989): Kultur og hverdagsliv. Universitetsforlaget.

Gurney, Craig (1999): Pride and prejudice: Discourses of Normalisation in Public and Private
Accounts of Home Ownership, Housing studies, volum 14, nr. 2, 163-183.

Hellevik, T. (2005): Pa egne ben: Unges etableringsfase i Norge. NOV A-Rapport 22/05.
Norsk institutt for forskning om oppvekst, velferd og aldring.

Holm, A. (2001): Etablering. Rapport pa oppdrag av Boligutvalget, Kommunal- og
regionaldepartementet. Norges byggforskningsinstitutt.

Johannesen, T. (2008): Ungdomsbelgen, Dagbladet, 13.02.2008.

Kjolsrad, L. (1981): A bo som livsprosjekt, i Kontrast nr.6/81, s. 37-43.

Kredittilsynet (2007): Boliglansundersokelsen 2006.

Langsether, Asmund og Hans Christian Sandlie (2006a): Boforhold i leiemarkedet, i
Gulbrandsen, Lars (red.): Bolig og levekar i Norge 2004. NOV A-Rapport 3/06. Norsk
institutt for forskning om oppvekst, velferd og aldring.

Langsether, A. og H. C. Sandlie (2006b): Befolkningens kunnskaper om husleielovgivningen.
NOVA-Rapport 6/06. Norsk institutt for forskning om oppvekst, velferd og aldring.



30

Mulder, C. H. (1993): Migration Dynamics: A Life Course Approach. Thesis Publishers.

Mulder, C. H. and D. Manting (1994): Strategies of Nest-Leavers: ‘Settling Down’ Versus
Flexibility, European Sociological Review, vol. 10, no. 2, p.155-172.

Ramsey, N. (1978): Do the well-educated still defer gratification? INAS momoranda from
the occupational history study; 17.

Rolness, Ketil (1995): Med smak skal hjemmet bygges. Aschehoug.

Saunders, P. (1990): 4 Nation of Home Owners. Unwin Hyman.

Sandlie, H. C. (2008): To ma man veere: Om ungdoms boligetablering pa 1990-tallet.
Avhandling for graden dr.polit. ved Institutt for sosiologi og samfunnsgeografi,
Universitetet 1 Oslo.

Sandlie, H. C. og L. Gulbrandsen (2008): An ever-increasing housing consumption in
Norway, paper presentert pA ENHR-konferansen i Dublin, 6.-9. juli, 2008.

Schneider, L. og S. Lysgaard (1953): The deferred gratification pattern: a preliminary study,
American sociological review, Vol. 18, nr. 2, s. 142-149.

Stafseng, O. (2001): Ungdom velger nye boformer, intervju i BO, Vol. 39. Nr. 5, s. 19.

Stigen, O. T. (1998): 4 bli voksen: to monstre. Hovedoppgave i sosiologi. Institutt for
sosiologi og samfunnsgeografi. Universitetet 1 Oslo

St. meld. nr 49 (1997-98): Om boligetablering for unge og vanskeligstilte. Kommunal- og
regionaldepartementet.

St. meld. nr 23 (2003-2004): Om boligpolitikken. Kommunal- og regionaldepartementet.

Serlie, K. (2003): Bosetting, flytting og regional utvikling, i Frenes, 1. og Kjoelsred, L. (red.):
Det norske samfunn. 4. utgave. Gyldendal Akademisk.

Are, Thorkild (2002): Boligpreeferencer, boligvalg og livsstil. Ph.d-afhandling. By og Byg.
Statens Byggeforskningsinstitut.



<
i”

NIBR

Norsk institutt for
by- og regionforskning

Marit Ekne Ruud

Unges boligpreferanser

NOTAT 2009:106

31



32

Tittel:

Forfatter:

NIBR-notat:

ISSN:
ISBN:

Prosjektnummer:

Prosjektnavn:
Oppdragsgiver:
Prosjektleder:

Referat:

Sammendrag:
Dato:
Antall sider:

Utgiver:

Var hjemmeside:

Unges boligpreferanser

Marit Ekne Ruud

2009:106

0801-1702

978-82-7071-781-1

0-2726

Eldre og unges boligpreferanser

NBBL

Rolf Barlindhaug

Notatet er skrevet pa oppdrag fra NBBL og tar for seg unges
boligpreferanser, flyttemotiv og hva som kjennetegner dagens
boligmasse i forhold til preferansene.
Norsk

Mars 2009

28

Norsk institutt for by- og regionforskning
Gaustadalléen 21

0349 OSLO

Telefon: 22958800

Telefaks: 22 6077 74

E-post: nibr@nibr.no
http://www.nibr.no

Org. nr. NO 970205284 MVA

© NIBR 2009



33

Forord

Dette notatet ser pa ungdoms boligpreferanser: hvordan de vil bo og hvordan deres
flyttemeonster ser ut. Notatet ser ogsd pa hva som tilbys for unge i markedet i dag og
gir en vurdering av egnetheten av boliger rettet mot ungdom 1 forhold til unges
boligpreferanser og den rollen som bolig spiller for unge mennesker.

Notatet er finansiert av Norges Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) 1 forbindelse
med NBBLs Framtidsprosjekt. Notatet er et av flere underlagsarbeider i dette
prosjektet, som har som oppgave er a analysere ulike sider ved samfunnsutviklingen
og se hvordan den pavirker boligsektoren.

NIBR héper notatet er til nytte for NBBL og for boligbyggelagene rundt om i landet.
Vi haper ogsa at det kan veare et nyttig underlag for de politiske myndigheter i
arbeidet med 4 legge til rette for at unge skal kunne etablere seg pa boligmarkedet.

Oslo, februar 2009

Berit Nordahl
Forskningssjef
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Sammendrag

Marit Efne Rund
Unges boligpreferanser
NIBR-notat: 2009:106

Notatet setter fokus pd unges boligpreferanser og hva som kjennetegner dagens
boligmasse for denne gruppen pa bakgrunn av foreliggende undersokelser. Hvilke
konklusjoner kan trekkes, og hvilke mulige foringer kan gis om hva som vil
ettersporres av boliger i fremtiden pa bakgrunn av undersokelsene?

Det er tre problemstillinger som diskuteres. Det forste handler om hvor ungdom
onsker 4 bo, og hvordan ungdommens flyttemonster ser ut. Den andre
problemstillingen ser pa hvilke boligpreferanser ungdom har, og hvordan forholdet
er mellom preferanser og hva som tilbys. Det tredje som diskuteres er hva slags
boliger / boligtyper som finnes i dag, og som er setlig rettet mot ungdom. Det
handler bade om hva markedet tilbyr, og hva som finnes av offentlige boliger. I lopet
av de senere arene er det bygget bla. en del sma boliger sentralt 1 byene, rettet setlig
mot ungdom. Hvor egnet er disse? Hvilke erfaringer finnes i forhold til egne
boligkomplekser og ulike boformer for ungdom?

Ungdom som spesifikk gruppe i boligpolitikken

Det er viktig 4 nyansere ungdomsgruppen bade i forhold til alder og livssituasjon.
For det forste antas det at de unges onsker, oppfatninger og muligheter vil variere
gjennom livslopet, for det andre vil de politiske rammevilkarene pavirke de unges
handlingsbetingelser, og for det tredje er det mulig at de unges onsker og
oppfatninger omkring egen boligsituasjon er pavirket av mer generell
verdiorientering (Sandlie 2008:20). Det er stor forskjell pa ungdom 1 begynnelsen av
eller rundt 20-arene og ungdom rundt 30 ar. Den forste gruppen er i en fase der
utflytting fra foreldrehjemmet skjer for forste gang. Etablering i egen bolig utenfor
hjemmet skjer gjerne over lang tid, med flyttinger inn og ut hjemmefra, og 1
forelopige bosituasjoner. Den andre gruppen har etter hvert fatt utdannelse og jobb,
og er i en etableringsfase pa mer permanent basis, for eksempel ved forste boligkjop.
Disse to gruppene har til dels ulike behov og preferanser.

I Norge skjer de unges boligetablering i et eierdominert samfunn. Dette gjor ungdom
1 etableringsfasen ekstra sarbare, bade 1 forhold til tilgang pa bolig og hvordan man
vil bo. For de fleste unge er leiemarkedet det mest aktuelle. Det er altsd de
strukturelle forholdene kombinert med ungdommens livsstil som ofte gjor denne
gruppen ekstra sarbare i forhold til boligsituasjonen.
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Hvor og hvordan vil ungdom bo?

Flere unge i etableringsfasen blir boende i sentrum av de store byene /nger na enn
tidligere. Arsaken er lengre utdanningsforlap og lengre tid til 4 skaffe jobbe og
etablere familie enn tidligere.

Sporsmal om hvordan unge vil bo finnes det lite kunnskap om, men ved a se pa
ungdommens bosituasjon gar det fram at de fleste unge leier bolig, og mange bor i en
eller annen form for bofellesskap. Boliger som de unge har tilgang til har ofte for
liten plass 1 forhold til behov. Preferanseundersokelser viser at unge er
kvalitetsbevisste og tradisjonelle i sine preferanser, og pa sikt er malet a bo i store,
selveide boliger.

Hva kan markedet tilby?

Det kan trekkes ut to retninger innen de siste ars boligtilbud rettet mot unge 1
etableringsfasen: den ene retningen er sma og kompakte boliger med beliggenhet i
sentrumskjernen, og som egner seg for unge, enslige som etter hvert ’er pa vei” i sin
boligkarriere. Boligene appellerer til en ung og urban livsstil. Disse boligene har lav
egenandel, men er “utsatt” 1 forhold til renteniva og markedets svingninger. Det er
som oftest private utbyggere som star for disse boligene.

Den andre retningen er boliger tilpasset unge som har etablert seg i parforhold og der
boligene er av en viss storrelse. Boligene er ogsa egnet for sma familier. Disse
boligene er plassert utenfor bykjernen eller i byenes omland, og har gunstige
finansieringsordninger. Utbyggerne har ofte samarbeid med det offentlige, bide med
kommunene og med Husbanken som ivaretar gunstige stotte- og lineordninger.
Utbyggerne kan bade vare private utbyggingsfirmaer og boligsselskaper.

Erfaring fra boligprosjekter rettet mot unge

Unge bruker boligen omtrent som andre grupper, og de vektlegger mange av de
samme egenskapene som andre. Sett med arkitektfaglig blikk preges boligprosjektene
som bygges for denne gruppen imidlertid av en del svakheter og mangler, og med lav
boligkvalitet. Likevel viser det seg at de unge stort sett er forneyd med boligene, og
de anser den som midlertidig. Mange av de som har mulighet velger 4 kjope noe nytt
1 nerheten av sentrum enn eldre boliger med kanskje hoyere kvalitet lenger unna.

Der er grunn til a tenke seg at fremtidens boliger for unge bor vare mer fleksible enn
mange er i dag, med vekt pd 4 kunne dele av / innlemme areal i boligen etter behov.
Dette er ogsa i trad med dagens politikk om barekraftig boligbygging. Mange av de
sma boligkonsepter som har dukket opp de siste arene mangler denne fleksibiliteten.
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1  Innledning

I dette notatet settes fokus pa unges boligpreferanser og hva som kjennetegner
dagens boligmasse for denne gruppen pa bakgrunn av foreliggende undersokelser.
Hvilke konklusjoner kan trekkes, og hvilke mulige foringer kan gis om hva som vil
ettersporres av boliger i fremtiden pa bakgrunn av undersokelsene?

I det folgende diskuteres unges boligpreferanser med utgangspunkt i tre
problemstillinger:

1. Hvor ensker ungdom 4 bo, og hvordan ser ungdommens flyttemeonster ut?
Her vil vi se nermere pa flyttemotivundersokelser.

2. Hvilke boligpreferanser har ungdom, og hvordan er forholdet mellom
preferanser og hva som tilbys?

3. Hvaslags boliger / boligtyper finnes i dag, og som er sztlig rettet mot
ungdom. Det handler bide om hva markedet tilbyr, og hva som finnes av
offentlige boliger. I lopet av de senere arene er det bygget bl.a. en del sma
boliger sentralt i byene, rettet serlig mot ungdom. Hvor egnet er disse? Hvilke
erfaringer finnes i forhold til egne boligkomplekser og ulike boformer for
ungdom?

Notatet bygger pa eksisterende kunnskap om ungdom og boligpreferanser i Norden,
samt nyere flyttemotivundersokelser.

1.1.1  Hva er boligpreferanser?

For unges boligpreferanser diskuteres, er det relevant a se 4 avklare hva som legges i
begrepet boligpreferanser. Det er flere innfallsvinkler til 4 forsta boligpreferanser. For
det forste anvendes boligpreferanser som en viktig kunnskap om bo/igforsyning og
markedets behov for ulike typer boliger til ulike segmenter i markedet. Preferansene
innhentes som oftest gjennom av ulike typer bruker- og markedsundersokelser der
malet er a fa kunnskap om hva markedet etterspor. For det andre kan
boligpreferanser forstas som onsker og drommer for hvordan og hvor man ensker 4 bo,
men uten at disse nodvendigvis blir realisert. For det tredje kan boligpreferanser ogsa
omfatte praksis 1 forhold til hvor og hvordan folk faktisk bor, og til beboeres
flyttemeonstre.

Boligpreferanser eller hva slags bolig man ensker eller velger, kan knyttes til folgende
torhold: til /sstil, der valgene bestemmes ut fra hvilke grupper men identifiserer seg
med, til okononi, samt til kunnskap om boligmarked og eksisterende boligtilbud og hva
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som er realistiske alternativ. En viktig dimensjon er ogsa #idsaspektet som differensierer
mellom planer pa lengre sikt si vel som pa kort sikt (Dahlgren og Siksio 1987).

1.1.2  Ungdom som spesifikk gruppe 1 boligpolitikken

For det settes sokelys pa boligpreferanser, boligforhold og motiver for flytting blant
unge, er det viktig 4 avklare hva som legges i begrepet unge eller ungdom satt inn i en
kontekst om boligetablering.

Etablering i flere faser

Det er viktig 4 nyansere ungdomsgruppen bade i forhold til alder og livssituasjon.
Det er stor forskjell pa ungdom i begynnelsen av eller rundt 20-arene og ungdom
rundt 30 ar. (Begrepet ungdom strekker seg i dag lengre i forhold til alder enn
tidligere, blant annet pga senere etablering). Den forste gruppen er i en fase der
utflytting fra foreldrehjemmet skjer for forste gang. Etablering i egen bolig utenfor
hjemmet skjer gjerne over lang tid, med flyttinger inn og ut hjemmefra, og i
forelopige bosituasjoner. Den andre gruppen har etter hvert fatt utdannelse og jobb,
og er i en etableringsfase pa mer permanent basis, for eksempel ved forste boligkjop.
Disse to gruppene har til dels ulike behov og preferanser. Boligetablering er altsa en
fase som henger sammen med overganger i forhold til frigjoring fra foreldrehjemmet,
utdanning, jobb og familieetablering. Tidspunktet for nar man flytter hjemmefra
henger for eksempel sammen med starten av et utdanningslep eller yrkeskarriere, og
det forste boligkjopet er ofte nert knyttet til etablering av parforhold og familie
(Sandlie 2008:23)

Sandlie har problematisert de unges etableringsmonster ut fra tre
handlingssituasjoner pa boligmarkedet. For det forste antas det at de unges onsker,
oppfatninger og muligheter vil variere gjennom livslopet, for det andre vil de
politiske rammevilkarene pavirke de unges handlingsbetingelser, og for det tredje er
det mulig at de unges onsker og oppfatninger omkring egen boligsituasjon er pavirket
av mer generell verdiorientering (Sandlie 2008:20).

Boformer — unges preferanser knyttet til livsstil

Ungdommens eksistens preges av en forelopig tilstand, en overgangsfase, og dette
preger gjerne samfunnets ideer om de unges bolighehov og boligpreferanser (SOU
2007:14: 85). Fra Sverige hevdes det at boligforskningen i liten grad har vert rettet
spesielt mot ungdom, fordi man har gatt ut fra at ungdom har etterspurt spesielle
boligtyper som sma leiligheter, kollektive losninger, studenthybler etc. Begrunnelsen
har vart at ungdom antas 4 ha begrensede skonomiske forutsetninger (ibid.:806).

I tillegg til okonomiske forutsetninger er ungdommens livsstil relevant a trekke inn
som forklaring pa unges boligpreferanser, der vi vet at ungdom gjerne bor pa en
annen mate enn det man gjor senere i livet. Ungdommens livsstil er nert knyttet til
forming av egen identitet:

Gemensamt for alla unga dr att de 1 arbetet” med att ga frain barndom
till vuxenhet dr tvingade att utforma och ompréva identitet och att de 1
detta arbete med att limna familjen 4r beroende av varandra. (Sernhede
1996:142, gjengitt i SOU 2007:14, 85).
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Ungdom er heller ikke en homogen gruppe som representerer en kultur, men mange:

Unga tillhor en social kategori med vissa gemensamma livsvillkor
samtidigt som denna kategori, liksom samhallet 1 Gvrigt, ar
differentierad av klass, kon, geografi och etnsik tillhérighet.
Sambhilleliga motsittningar och konlikter skir in i, skiktar och stiller
olika grupper av unga mot varandra, vilket innebdr att vi inte kan tala
om en ungomskultur (ibid).

Ungdom som spesifikk gruppe — strukturelle forhold

I Norge skjer de unges boligetablering i et eierdominert samfunn. Dette gjor ungdom
1 etableringsfasen ekstra sarbare, bade i forhold til tilgang pa bolig og hvordan man
vil bo. For de fleste unge er leiemarkedet det mest aktuelle. Det er altsa de
strukturelle forholdene kombinert med ungdommens livsstil som ofte gjor denne
gruppen ekstra sarbare 1 forhold til boligsituasjonen.

I norsk boligpolitikk har ungdom hatt en spesiell status, der fokuset har vart rettet
mot hva boligmarkedet har kunnet tilby i forhold til gruppens skonomiske evner. De
unges boformer bor apne for en egen politikk for ”en annen mate a bo pa”, der det
bor legges mer til rette for nettopp denne ustabile fasen.
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2 Perspektiver og funn fra tidligere
forskning

I tidligere norsk boligforskning har fokus vart rettet mot beboergrupper med
utgangspunkt 1 zakro-strukturelle perspektiver, der skonomiske endringer, politiske
strukturer og kost -nytteperspektivet har vart fremtredende (Gulbrandsen og Hansen
1985, Gulbrandsen m.fl. 1992, Guldbrandsen og Langsether 1999).

De senere arene har det imidlertid vart en storre interesse for aldersgrupper og
livsfaser i forhold til boligetablering og boligpreferanser, der bade yngre og eldre har
vert tematisert og der det settes fokus pa prosessene ved det a flytte. Her kommer
ogsa boligpreferanser inn (f.eks. Ruud 2000, 2001, Ytrehus 2005, Sandlie 2008). Det
er ogsa gjort studier av flyttemonstre, sarlig blant ungdom i ulike tidsepoker (f.cks.
Sorlie 2003).

Med utgangspunkt 1 disse perspektivene presenteres i dette avsnittet sentrale funn fra
undersokelser som har hatt fokus pa folgende temaer: strukturelle perspektiver pa
boligmarkedet, ungdom og flytting, bosteds og boligpreferanser, samt livsstil- /
livsfaseperspektiv.

2.1.1  Boligmarkedet: trender pa 1990-tallet

Flere undersokelser fra 1990-arene viste at ungdom generelt etablerte seg pa
boligmarkedet senere i alder 1 1990-drene enn tidligere (Andersen 1998:38, Texmon
1995). En kan se to hovedarsaker til at ungdom utsatte boligetablering; delvis kan
dette forklares med livsstil, delvis med okonomi. Andelen ungdom under 25 4r som
cide egen bolig ble redusert fra 52 prosent 1 1987 til 40 prosent i 1997 (ibid.). I St.
melding 49 fra 1997-98 vises det til at 22 prosent av ungdom mellom 20 og 24 ar
fortsatt bodde hjemme hos foreldrene lengre enn tidligere ar. I en undersokelse fra
1992 vises bl.a. at store ungdomskull, arbeidsledighet, betalingsproblemer og
gjeldskrise pavirket etableringsmonstre for de unge. Halvparten av de hjemmeboende
onsket a flytte for seg selv men ikke hadde rad. Det ble ogsa pavist en gkning 1
sosialhjelp for denne gruppen (Gulbrandsen m.fl. 1992)

Disse funnene underbygges av data fra SSB (Statistisk Sentralbyra) som viser flere
arsaker til at ungdom etablerte seg senere pa 1990-tallet: hoyere boutgifter, endringer
pa boligmarkedet med fzrre boliger for unge i etableringsfasen, hoye renter og
husleier. Pa 1990-tallet ble det forst og fremst bygget eneboliger. I tillegg pavirket
endringer i skatteregler lanemarkedet (Texmon 1995:12). Lang utdanningsfase bidro
ogsa til at dette bildet endret seg (ibid.).
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| folgende oversikt vises disposisjonstorm til bolig 1 aldersgruppen 20 dl 34 ar.
Tallene er basert pa Norsk Gallup 1992-2001. Oversikten er hentet fra Sandlie 2008:
24,

Tabell 2.1 Dispasisponsform til bolie. Prosent. Norsk Gatlup 1992-2001.

20-24 ar 25-29 ar 30-34 ar
1992 2001 1992 2001 1992 2001
Bor hjemme 28 19 5 3 3 2
Leier 46 63 30 44 15 24
Eicr 27 18 65 54 83 75
N= (347) (131) (404 (193) (314) (2006)

Oversikren vider en klar tendens til endring 1 de unges ctableringsmonster. Det har
blitt vanligere a etablere seg 1leid enn 1 eid bolig. Monsteret er satlig tydelig blant de
yngste. Tabellen viser imidlertid at frerre unge bodde hjemme 1 2001 enn 1 1992,

Undersokelser om ungdom og bolig har ogsa tatt opp hvordan ulike okonomiske
stotteordninger virker, hvilken eieform (cie eller leie) som er vanlig for denne
gruppen og deres tilgang pa boligmarkedet (Gulbrandsen m.fl. 1992:6, Andersen
1998, Oistensen 1998). Resultater fra disse undersokelsene viser blant annet at flere
unge pa 1990-tallet leide fremfor a cie sin cgen bolig enn tidligere ar, og at en relative
8 g 8 g > 08
stor del av de unge hadde sma muligheter til a2 kunne kjope bolig uten okonomisk
hjelp fra foreldre eller andre som folge av manglende egenkapital (Qistensen 1998:7).

Den vanskelige boligsituasjonen for ungdom for artusenskiftet var ikke spesielt for
Oslo eller Norge, men ma snarere sies a vise en internasjonal trend. T Sverige finner
vi ogsa at ungdom ble boende hjemme lenger enn sammenlignet med noen ar
tidligere (Stockholmsungdomarnas levnadsforhall 1999, Bergenstrahle 1997, Licherg
1997). 1 tolge den svenske folke- og boligtellingen 1 1990 var arsaken hoy
arbeidsledighet, hove boutgifter og en reduksjon av antall sma boliger i eldre
bebyggelse. Tallene viser ar 47 prosent av 20-aringene i byen bodde hjemme, mens
54 prosent av hele landets ungdommer gjorde det. Ved 24 ar var ulsvarende tall 11
prosent og 14 prosent. 1 1994 viser andre statistikker at 60 prosent av 20-aringer i
landet bodde hjemme enda, 1 1996 var tilsvarende tall 62 prosent
(Stockholmsungdomernas levnadsférhallanden 1999).

Samtidig gikk det et viktig skille mellom de to landence. Problemenc 1 Sverige var forst
og fremst relatert til det vanskelige arbeidsmarkedet og den hoye andelen av
arbeidsledighet blant svensk ungdom. Det viste seg ogsa at Sverige ikke hadde et like
stramt boligmarked som i Norge, med mangel pa boliger. Tverr i mot hadde de flere
ledige boliger mot slutten av 1990-arene enn de hadde hatt pa lenge. Boligene var
imidlertid ikke oppnaclig for unge pa grunn av hoye kostnader (Bergenstrahle 1997).
I Norge var situasjonen helt annerledes. Vi hadde den laveste arbeidsledigheten pa
mange ar, oesa blant ungdom. Men, som nevat ovenfor, hoye boligpriser ble ansett
som et problem i Norge i tillegg til et dominerende eiemarked.

I England ser vi tendenser til at ungdom i lopet av 1990-arene tlytret hjemmetra noe
tidligere 1 alder enn noen ar tidligere (Jones 1995). Det viste seg imidlertid ar det a
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flytte hjem igjen etter en stund var blitt mer utbredt enn for. Bosituasjonen viste seg
med andre ord 4 vere mer ustabil, og ga indikasjoner pa at prosessen med 4 flytte
hjemmefra ofte er okonomisk vanskelig for mange (ibid.:145). Disse funnene bidrar
til 4 gi et differensiert bilde av etablering blant ungdom.

2.1.2  De unge flytter inn til sentrum'

Statistikker og flyttemonstre viser at stadig flere flytter inn til sentrum av storbyene
og at befolkningen vokser kraftigere der enn i andre omrader av storbyene
(Barlindhaug og Gulbrandsen 2000b). For eksempel okte befolkningen i Oslo indre
ost med 38 prosent i perioden 1991-98, mens den i tilsvarende periode var 15
prosent for hele Oslo. Serlig gjaldt dette unge og middelaldrende uten sma barn. De
unge onsker 4 bo i sentrum pga det sosiale livet og narheten til alle tilbud, de
middelaldrende ogsa for a fa mer lettstelte boliger i nzrheten av jobb og sentrum.

Nir en observerer store netto strommer av unge innflyttere til storbyene blir dette
ofte forklart med at det har skjedd en endring i individuelle bostedspreferanser i
retning av “urbane verdier”. Argumentene blir underbygget med at de unge flytter til
tross for at det er mulig 4 i jobb pa hjemstedet og at kostnadene ved 4 bo i en storby
vil vaere svaert mye hoyere enn om en etablerte seg i en mindre kommune. Det ma
vare variasjon i jobbtilbud og storbyens kulturtilbud som trekker.

2.1.3 Okende andel ungdom blir i byene

I en av oppsummeringsarbeidene fra forskningsradsprogrammet ”Boligutvikling —
drivkrefter og planleggingsutfordringer samholder Barlindhaug Serlies analyser av
flyttedata med utviklingen pa boligmarkeder (Barlindhaug 2005:15): Han trekker fram
Sorlie avdekking av et stabilt flyttemonster mellom storbyen, omlandet og resten av
landet. Utviklingen har fort til en storre sentralisering av befolkningen over tid, en
trend som synes 4 fortsette. Det er likevel viktig 4 understreke at denne
sentraliseringen ikke kan ses uavhengig av utviklingen pa arbeidsmarkedet og
nzringslivets lokaliseringsbeslutninger. Sorlie hevder at i bunnen av den
demografiske utviklingen ligger tunge, stabile livstasepregede flyttemonstre. En strom
av unge mennesker har alltid flyttet inn til byene, mens barnefamilier og
middelaldrende har flyttet tilbake til distriktene (Serlie 2003 i Barlindhaug 2005).

En gkende andel av hvert ungdomskull flytter inn til storbyene. Arskullene fodt midt
pa 1950-tallet gav Oslo en tilvekst pa 50 prosent av de som var mellom 15-28 ar (i
arene mellom 1970 og 1983), mens kullene fodt pa begynnelsen av 1960-tallet ble
Jfordoblet gjennom den samme fasen (i arene mellom 1976 og 1990). Utviklingen har
akselerert, slik at kullene fodt tidlig pd 1970-tallet er blitt tredoblet i en alder av 28 ar
@i slutten av 1990-arene) i Oslo (Serlie 2003 i Barlindhaug 2005).

Analysen viser videre at det har vart vanlig at omkring 60 prosent av de unge som
flytter inn til de storste byene flytter ut igjen, nesten halvparten til storbyomlandet,
innen de er blitt 35 ar. Resultatet er en okende sentralisering mot storbyregionene,
med en vekst av ungdom i etableringsfasen bade i storbyen og dens omland. Serlie

' Funn som presenteres i dette avsnittet er hentet fra et oppdragsnotat om Fremtidens boliger;
Batlindhaug og Ruud 2006
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kaller dette for en demografisk dynamikk, knyttet til at stadig flere unge i hvert arskull
soker seg til eller innom storbyene 1 en viss livsfase. Monsteret av innflytting til
storbyene og utflytting til omlandet forer til at en storre andel av nye ungdomskull
vokser opp i storbyenes omland. Dette er med pa 4 forklare at en stadig sterre andel
av nye ungdomskull flytter inn til storbyene for en periode. Dette har fort til svakere
tilflytting av ungdom til mange regionale sentre (Serlie 2003 i Barlindhaug 2005).

Nyinnflyttet ungdom til storbyene har gkt sin oppholdstid der. Dette har blitt tolket
som en hypotese om mer urbane holdninger. Forklaringen er at ungdom na bruker
lenger tid pa 4 etablere seg, 1 hovedsak fordi flere tar hoyere utdanning og knytter seg
til arbeidslivet for de stifter familie. Ungdom utsatte videreflyttingen fra storbyene i
en periode, men de senere drene ser man samme meonster som tidligere, nemlig at 60
prosent som flytter inn flytter ut igjen. Den utsatte videreflyttingen ble forsterket av
nedgangskonjunkturen pa begynnelsen av 1990-tallet. Dette forsinket etableringene
og utloste et oppdemmet behov for jobb og boligskifter da oppgangskonjunkturen
startet (Serlie 2003 i Barlindhaug 2005).

Selv om en stabil andel pa 60 prosent av hvert arskull forlater storbyen, forer den
hoye innflyttingen av ungdom til at ogsa antall unge i familiecetableringsfasen oker
béade i storbyene og i omlandet, og legger et sterkt ettersporselspress pa
boligmarkedet.

2.1.4  Andre flytte- og bosettingsmonstre

De unge er ofte pa flyttefot. I 2003 ble det pa oppdrag fra Husbanken gjennomfort
en undersokelse om “Holdninger og preferanser ved valg av boliger”, utfort av
Segmenta AS °. T denne undersokelsen vises at over halvparten av de i aldersgruppen
15-29 ar hadde planer om 4 flytte innen de neste 1-2 arene (Segmenta 2003). En
annen trend i forhold til bosettingsmeonstre, viser at folk er stedbundne. Over
halvparten onsker ikke 4 flytte langt unna navaerende bolig. Mange bor relativt ner
der man vokste opp, og respondentene er veldig lokalt orientert dersom de na skulle
valgt 4 flytte. 6 av 10 oppgir at de ville ha flyttet innenfor en radius pa 10 km fra
naverende bolig. Dette kan tolkes som om mange er wer bundet til stedet enn ti/ boligen
(ibid:14). (Her er ikke tallene nyansert etter aldersgrupper). Dette er funn som
bekreftes 1 en avhandling om eldres boligpreferanser (Ytrehus 2005). Det er ikke
dermed sagt at folk ikke vil flytte, svarene viser at de fleste ensker noe litt dyrere og
flottere (Segmenta 2003:5).

I en analyse basert pa markedsundersokelser for et storre utbyggingsfirma pa
Ostlandet, vises det til ulike aldersgruppers flyttepreferanser (Internt notat 2001).
Gruppen 25-30 ar er preget av mennesker med stor grad av mobilitet bade mht.
flytteplaner og mht. geografisk tilherighet. Gruppen er til en viss grad todelt, der de
uten barn onsker 4 bo sentralt i leilighet, og de med barn ensker 4 bo mer landlig i en
storre bolig. Drommen om enebolig begrenses av lav betalingsevne (ibid).

*Total ble 328 personer intervjuet pr telefon, tilfeldig trukket, i tillegg til gruppesamtaler.
Undersokelsen ble foretatt blant fire grupper fordelt i Oslo og Trondheim, fordelt pd par / single uten
barn, normalfamilier med barn, yngre under 30 ar og eldre over 50 ar, og med middels eller lav inntekt

NIBR-notat: 2009:106



45

Disse funnene nyanserer inntrykket som skapes av at vi er mobile, flytter ofte og at
alle” onsker 4 bo i et trendy sentrumsomrade. Lignende funn vises bl.a. i en
undersokelse om ungdoms boligdremmer blant ungdom i slutten av tenarene fra
Oslo sterste videregaende skole (Ruud 2001). Bade blant de som hadde flyttet
hjemmefra og blant de som var 1 ferd med a forlate barndomshjemmet, var det
mange som onsket 4 bosette seg i omridet de hadde vokst opp enten dette var i
drabantbyene, sentrum eller villastrok pa vestkanten. Ogsa i denne undersokelsen ble
bildet av at de fleste ungdom vil til Grunerlokka” nyansert, og viser at kjente
omgivelser betyr noe for preferansene. Fra Danmark viser en undersokelse fra et par
ar tilbake at folk flest helst velger en bolig som er mest lik den man vokste opp i
(Boligsamvirket.no 02.05.02).

2.1.5 Hvordan vil de unge bo?

Ovenfor er det referert til flyttestatistikker som viser at flere unge de senere arene
flytter inn til byene og blir lenger enn tidligere. I andre befolkningsgrupper er det
antakelig ikke like viktig 4 flytte til et nytt sted eller skifte fra et lite sted utenfor byene
til sentrum av byen. Flere brukerundersokelser som fokuserer pa holdninger og
preferanser pa bosted og flytting finner at de spurte ikke nedvendigvis har ensker om
a flytte langt, selv om de kunne onske seg en annen bolig.

Segmentas undersokelse viser for det forste at mange unge sliter med 4 komme inn
pa boligmarkedet, og at 54 prosent i alderen mellom 15 og 29 ar leier boligen. Mange
antar at de ogsa 1 fremtiden vil komme til 4 leie. 24 prosent av unge mellom 15 og 29
ar i undersokelsen bodde i en eller annen form for bofellesskap med delte kostnader.
Det ble ikke spurt om hvilke type bofellesskap man bodde i. I folge Segmenta er det
grunn til 4 anta at det blant de yngre dreier seg om studie- og etablererfellesskap”
(Segmenta 2003:8).

For det andre viser undersokelsen at boligene til de nyetablerte unge er for sma, og at
mange har behov for storre areal og flere rom enn det de har. Dette er omvendt for eldre
beboere. Det er stor forskjell mellom ideell bolig og den navarende boligen, dvs.
mellom det antallet kvadratmeter man har tilgjengelig og det som vurderes som ideelt
gitt naverende boligbehov. For unge 1 alderen 15-29 ar oppgis gjennomsnittlig kvm
bolig til 4 vaere 69 kvm, mens det ideelle oppgis til 4 vere 83 kvm (Segmenta 2003:9).
Boligbehovet oppgis 1 liten grad 4 vare i samsvar med de unges okonomiske
betalingsevne (ibid:5).

2.1.6  Tradisjonelle preferanser

I sin avhandling setter Sandlie fokus pa hvilke forhold som har betydning for
ungdoms boligetablering (Sandlie 2008). Sandlie ser pa preferanser i forhold til 4 eie
eller leie og boligsterrelse. Han finner at det er stor grad av stabilitet 1
etableringsmonsteret blant ungdom over tid. De aller fleste onsker 4 eie sin egen
bolig, men det har funnet sted en liten okning i antall som leier. Dette skyldes
okonomi og ikke preferanser (Sandlie 2008:93). Det forste boligkjopet skjer i stor
grad ved etablering av parforhold.

Innslaget av personer som ensker storre bolig er storst blant de yngste og avtar med
alder (Sandlie 2008:150). Undersokelsen viser at preferansemonsteret blant unge ikke
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har endret seg sammenlignet med tidligere generasjoner; unge mennesker onsker
store, selveide boliger. Ungdommens boligpreferanser ser ut til 4 vere preget av
tradisjonelle oppfatninger av hva som er en god bolig, og preferansemonsteret blant
de unge vitner om et klart misforhold mellom onsket og faktisk boligsituasjon
(ibid:169). Mens de fleste husholdene oppnadde en balanse mellom onsket og faktisk
konsum 1 en alder av 30-40 arene i 1990, var denne balansen mellom 40 og 50 ér ved
artusenskiftet (ibid: 162).

I en undersokelse om ungdoms utflytting fra foreldrehjemmet og deres
boligpreferanser viser ogsa disse funnene at ungdom pa mange mater er tradisjonelle
1 sine preferanser (Ruud 2001). De unge onsket i stor grad a bosette seg i narheten av
der de har vokst opp, og i mindre grad seke noe nytt. Ungdom ensker ogséa a bo
sammen med noen de forste arene, bade av okonomiske drsaker, men ogsa fordi de
onsker 4 ha noen rundt seg” (ibid.:69). De hadde ogsa ensker om rekkehus eller
enebolig pa sikt. Funnene avdekker ogsa hvordan ulike oppvekstforhold og sxrlig
familierelasjoner pavirker bade tidspunkt for utflytting og hva de unge onsker av
bolig etter hvert. Mange familiemedlemmer som bor pa relativt liten plass (dette
gjaldt szerlig ungdom med minoritetsbakgrunn) eller skillsmisse var i stor grad arsak
til tidlig utflytting hjemmefra (Ruud 2001:44).

2.1.7  Boligpreferanser blant ungdom i Sverige

I dette avsnittet presenteres en nylig gjennomfert studie fra Sverige. Selv om
boligsmarkedet 1 Sverige og Norge er forskjellige, der Sverige har et stort
utleiemarked 1 forhold til Norge, er de unges preferanser og erfaringer relevante ogsa
for norsk boligpolitikk. I 2006 ble det foretatt en storre studie av ungdoms
boligpreferanser og boligmarked 1 Sverige (SOU 2007:14). Studien er delt i tre. I
forste del fokuseres pa kommunens og de kommunale boligselskapenes regler for
tildeling og utleie av leiligheter. Denne delen er basert pa enquéter til ca 40
kommuner og ca 20 boligselskaper. I andre del analyseres ungdommens erfaringer
med boligmarkedet i de storre byene basert pa 73 intervjuer, og i tredje del ble
erfaringene samlet inn kvantitativt, som omfatter enquéter fra 677 ungdom (ibid.:3)

I folge forfatterne er det en utbredt oppfatning at ungdom ikke har serlig innsikt 1
boligmarkedet. Funnene i undersokelsen viser imidlertid at de unge var god? orientert,
og at de hadde en aktiv rolle i sokerfasen. Samtidig viser undersokelsen at det ofte
var de utradisjonelle veiene som ble brukt for 4 skaffe bolig, og ikke de offisielle
boligformidlerne. De kommunale boligkeene ble ansett som nesten umulig 4 forsere.
God porsjon flaks ble brukt som begrep for a beskrive hvordan leilighet ble skaffet.
Egne kontakter var viktige for boliganskaffelse. Et annet tema som kan trekkes fram
er at ungdommen hadde relativt hgye boutgifter 1 forhold til inntekt, men at dette blir
bedre over tid nar inntektene oker. Dette slar hull pa myten om at ungdom bor billig
de forste arene (SOU 2007:14:101).

Et funn i den kvalitative delen viser at ungdom ofte har klare ideer om hvordan de vil
bo. Samtidig ligger det klare begrensninger i hva som faktisk er mulig 4 fa til, og ofte
havner ungdom tilfeldig i det omradet eller i den typen bolig som nettverket kan
bidra med 4 skaffe (SOU 2007:14: 96). Det var ingen sammenheng mellom tilgang pa
leierett gjennom nettverk og botid i kommunen (ibid: 142). Forevrig viser funnene at
den vanligste maten a skaffe seg bolig pa var gjennom sleks og venner (26 prosent
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svarte dette) (ibid.:146). A skaffe seg bolig giennom venner finner vi ogsa i norske
undersokelser (for eksempel Ruud 2001). Forskerne finner heller ingen sammenheng
mellom boligpreferanser og boligtypen i oppveksten. Det er interessant at det ikke
kan pavises sammenheng mellom boligpreferanser og boligtype 1 oppveksten. Andre
undersokelser viser at det ofte er en sammenheng mellom disse faktorene (Ruud
2001).

Hyvilke egenskaper setter ungdommen mest pris pa ved valg av boligr For de yngste
er der forst og fremst #rygghet i boligomridet som scorer hoyest. Pa andre og tredjeplass
kommer hhv 4 ha eget &jokken og egen kontrakt. De egenskapene som vurderes lavest
er at boligen ligger i et flerkulturelt omrade, og at boligomradet bestar av variert
bebyggelse.

Svarene fra undersokelsen under ett viser ogsa at kvalitet og boligstorrelse er viktigere enn
at boligen er billig og ligger sentralt. Her skiller svarene imidlertid mellom storbyer og
mindre kommuner. @nsker om 4 bo sentralt har hoyest score blant ungdommene i
storbyene. Kommunen med hoy innvandrertetthet skiller seg ogsa ut med hoye score
pa preferanser pa narhet til barnehager, skoler, arbeidsplasser og narhet til foreldre
og sosken (ibid: 156). Omradenes omdemme betyr mindre for ungdommens valg av
boligomradet.

Béde i den kvalitative og den kvantitative delen viser funn at ungdom pa sikt ogsa
onsker seg enebolig i utkanten av byen. Disse preferansene stiger med ungdommens
alder. Hele 25 prosent svarte dette i enquete-undersokelsen, en ensket bosituasjon
innen fem ar. 74 prosent onsket eget hus pa landet. Imidlertid nyanseres dette bildet noe. I
Gavle svarer ca 44 prosent at de om fem ar ensker hus i utkanten av byen, mens
dette gjelder kun 15 prosent av ungdommene som bor i Stockholm. Der onsker 20
prosent ’bostadsrett i sentrum” (SOU 2007:14:108, 164).

Studien oppsummerer to hovedtrekk som preger de unges bosituasjon: det ene er
usikkerheten og det utsatte boligmarkedet for ungdom, det andre er den fleksible
livsstilen. Det er skjeringspunktet mellom disse to som er utfordringen.

En losning som skisseres i undersokelsen er 4 tilrettelegge for storre fleksibilitet
gjennom et lettere tilgjengelig marked tilpasset ungdoms- og studentboliger, der riktig
alderskohort bor vare hovedkriteriet for tildeling av bolig (ibid.:109). En annen
losning som foreslas er 4 bygge billigere boliger og gjerne uten den luksus som mange
mener driver prisene opp. Et tredje forslag er a gjore noe med boligformidlingen slik
at den fungerer bedre (ibid.). Samtidig viser funnene ovenfor at ungdom ogsa vil ha
kvalitet. Ulike preferanser kan knyttes til de yngre og eldre ungdommene. Preferanser
og erfaringer er ikke alltid sammenfallende i disse to gruppene, og det er viktig a
nyansere boligbehov og preferanser avhengig av i hvilken ungdomsfase de unge
befinner seg 1.

2.1.8  Oppsummering

Huor onsker ungdom 4 bo, og hvordan ser ungdommens flyttemonster ut? Materialet
som er gjennomgitt her viser at flere unge i etableringsfasen blir boende i sentrum av
de store byene lenger na enn tidligere, selv om tallet pa antall unge som flytter ut av
byen har holdt seg stabilt over tid. Arsaken ligger i at ungdom bruker lenger tid pa
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utdanning og til 4 skaffe seg jobb og familie enn tidligere. Boligmarkedet pa 1990-
tallet pavirket 1 stor grad ogsa de unges etableringsmeonster ved at de unge bodde
lenger hjemme og etablerte seg senere enn tidligere, og at flere leide enn eide bolig.

Andre undersokelser viser at unge oftere er pa flyttefot enn eldre aldersgrupper.
Dette kan forklares delvis med de unges livsstil og livstase med utdanningsforlep etc,
delvis med strukturelle forhold som ekonomi. Samtidig viser funn at de unge ogsa er
stedbundet, og som vises i at de ikke onsker a bosette seg langt unna foreldre eller
naverende bolig.

Spersmal om hvordan unge vil bo finnes det lite kunnskap om, men ved a se pa
ungdommens bosituasjon gar det fram at de fleste unge leier bolig, og mange bor i en
eller annen form for bofellesskap. Boliger som de unge har tilgang til har ofte for
liten plass 1 forhold til behov. Unge viser seg 4 vare kvalitetsbevisste og tradisjonelle i
sine preferanser, og pa sikt er malet 4 bo i store, selveide boliger.
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3  Boligprosjekter til unge — hva er det
markedet tilbyr?

Hva slags boliger spesielt rettet mot ungdom har vart pa markedet de siste arene? I
dette kapitlet presenteres eksempler pa de nyeste og mest rendyrkede boligtyper som
dukket opp for fa ir siden, der boligtypene er tilpasset bade plassbehov, livsstil og
ikke minst okonomi. Konseptene kjennetegnes ved at det er et sterkt fokus pa
malgruppen, og at det legges vekt pa a tilby mer en kun en bolig. Flere er lokalisert i
sentrale omrader i de storste byene, men flere prosjekter etableres ogsa utenfor
sentrumsomradene i randsonene. Flere av konseptene kjennetegnes ogsa av en
helhetlig involvering av ulike samarbeidspartnere nar det gjelder finansiering,
forvaltning av boligene, interiorer og salg, og at det etableres borettslag til
forstegangsetablerere:

3.1.1 BoKlok

BoKlok er et boligkonsept som er utviklet av Skanska og IKEA 1 fellesskap, et
flerfamiliekonsept der boligkostnadene skal vare lave. Konseptet ble lansert 1 Norge i
1996, og hatt stor ettersporsel. Det forste prosjektet sto ferdig i Rygge 1 Ostfold 1
2002. BoKlok-boligen er basert pa markedsundersokelser som viser hvordan
malgruppene onsker sin fremtidige bolig. Byggekostnadene holdes lave gjennom
prefabrikkerte losninger, der 80 prosent av produksjonen foregar pa fabrikk. Alle
boligene har livslopsstandard. BoKlok-boligene har til na vaert populare og solgt bra,
og sxrlig unge boligkjopere har vist stor interesse for konseptet.

Alle boligene har apne og arealeffektive planlesninger, hoye vinduer og takheyde pa
2.60 — noe som gir mye lys og god romfolelse.

3.1.2 You Live

”You live” er at annet boligkonsept spesielt rettet mot ungdom. Det er Skanska bolig
som star bak prosjektet. I motsetning til Bo-Klok-konseptet er You Live-boligene
lokalisert i sentrumsomradet. You Live boliger er bygget i Stavanger og Trondheim.
Leilighetene er fra 26 til 54 kvm, og har lagt vekt pa miljovennlige kvaliteter med bl.a.
vannbaren varme. [ tillegg folger det med mebelpakke fra Bolia.com til en verdi av ti
tusen kroner. De forste boligene sto ferdig 2004. Boligene ble fort solgt ut. Slik
presenteres boligkonseptet pa nettestedet:

You live er et helt nytt boligkonsept for deg som er mellom 18 og 34
ar. Malet har vart a finne en finansieringsform som gir deg penger igjen
a leve for. Gjennom You live har vi klart nettopp dette. You live er et
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borettslagskonsept der du betaler sa lite som 10 prosent i innskudd. I
tillegg far du rentefradrag pa husleia. Selv uten noe egenkapital gjor
dette at du slipper unna med lite lin og i tillegg far lave manedsutgifter.
I de fleste You live prosjekter som skal bygges i Norge vil du finne fire
leilighetskonsepter. Solo, Duo, Duo pluss og Trio. Vir forpliktelse
gjennom You live er at vi skal tilstrebe at disse leilighetskonseptene skal
finnes med samme faste lave innskudd. Uansett by, og alltid med en
sentral beliggenhet. Vi har bade lyst og rad til 4 satse pa unge
huskjepere. You live modellen er var mate a gjore det pa. Vi tar oss av
alle detaljene rundt det 4 kjope bolig. Ingen glemte detaljer, ingen
uforutsette konsekvenser og ingen ubehagelige overraskelser. Rett og slett ikke
noe stress. ( Hentet fra nettsiden)

Som det gar fram, legges det vekt pa 4 komme til dekket bord, i tillegg til gunstig
finansiering. Det legges ogsa stor vekt pa pris og finansieringsmodell. Sxrlig har
kravet om lavt innskudd vert en viktig faktor i boligprosjektet.

Malet med 4 lansere You live er 4 gi unge mennesker, gjerne uten stor
egenandel, en mulighet til 4 komme seg inn pa boligmarkedet. Derfor
er innskuddet satt sd lavt slik at de fleste skal ha muligheten til 4
finansiere dette pa egen hand.

Utgangspunktet for regnestykkene som viser manedskostnadene har
folgende forutsetninger:

- Husbankens flytende rente, pr. 1. kvartal 2005 (2,4%)

- Felleslanet har 30 érs nedbetaling fra dag 1

- Manedskostnader inkluderer ikke eventuelle lanekostnader pa
innskudd

Et av boligprosjektene ble bygget pa Nedre Elvehavn i Trondheim ble evaluert av
Sintef etter et ars tid, med fokus pa boligkvaliteten. Funnene viser en del svakheter
ved boligene, bl.a. med mangel pd oppbevaringsplass og kvalitet pA rommene (Stoa
m.fl. 20006). (Erfaringer fra denne og andre prosjekter presenteres ogsa senere 1
notatet).

3.1.3 Startbo

Veidekkes Startbo er ogsa boliger sarlig rettet mot ungdom. Startbo dreier seg om
leiligheter organisert som borettslag og som det vil vare aldersavhengige vilkar for 4
kjope en andel. I dette konseptet horer det med en utleieseksjon som vil vare med 4
bidra til finansiering av boligen i en innledende fase. Fra hjemmesidene heter det:

Startbo er Norges forste store boligkonsept spesielt utviklet med tanke
pa unge forstegangskjopere. Startbo ble skapt for a hjelpe ungdom
mellom 18 og 35 ar a realisere sin boligdrem. I dagens boligmarked er
det ingen selvfolge at ungdom kan skaffe seg egen leilighet, spesielt ikke
1 byene. Startbo er et konsept som tilbyr hoykvalitets leiligheter til en
meget lav netto manedlig boutgift, helt ned til Kr 3500,- pr. maned.
Dette gir flere unge muligheten til 4 skaffe seg en inngangsbillett til det
ordinare boligmarkedet. Fleksible leiligheter med egen utleie-enhet.



Leilighetene er meget gunstig 4 eie takket vaere mulighet for
leieinntekter fra en egen hybelenhet. Startboleiligheten kan endres etter
behov, alt etter hvilken fase i livet du er i: Du kan kjope deg en leilighet
pa 60 eller 80 kv og ha muligheten tl a leie ut deler av den, eller du
kan velge a bruke hele leiligheten selv.

De forste Startbo-boligene var ferdig for innlytting varen 2003, bygget i Bergheim i
Trondheim. I Oslo er Baglerbyen nedenfor Ekeberg blant de nyeste prosjektene. 1
Baglerbyen var byggestart 1 september 2004 og de ble overlevert i februar 2006. De
tre blokkene i trinn 3 er pa 4 -5 etasjer og inneholder 62 leiligheter. Arealet er fra 47
til 77 kvm, og er en blanding av to- og treroms leiligheter. I presentasjonen av
prosjektet kan det leses folgende:

De har en grei standard, med avtrekksventilasjon, parkett, og kjokken
fra Sigdal. Arkitekt Bente Nygard var sveert bevisst 1 valget av materialer
med tanke pa vedlikehold. Derfor er tegl, glass og sibirsk lerk
hovedelementene i fasadene. Selv om byggene ikke er pafallende hoye
har arkitekt hun likevel valgt 4 motvirke hoydeoppfatningen ved a legge

» »

inn andre materialer i toppetasjen”. ”Jeg synes losningene med glass pa
enkelte hjorner ble spesielt vellykket. Det er 90-graders hjorner uten
soyler eller beerevegger. Smi grep som bidrar til 4 gjore leilighetene lyse

og lette fra innsiden, forteller Nygard.

Trinn 4 ble igangsatt i oktober 2005 og sto ferdig 1. mai i 2007. Alle tidligere
Startboprosjekter i Trondheim, Bergen, Stavanger og pa Carl Berner i Oslo er tegnet
av Voll Arkitekter. Til sammen har Veidekke levert 560 leiligheter under dette

navnet, noe markedet har tatt svaert godt i mot.

3.1.4 Smaboliger for ungdom — Hvidsten Fiendom

Boligene under “Living in a box”ble raskt solgt unna da det ble lagt ut for salg i
2004.

”Living in 2 box” er et boligkonsept bygget av Hvidsten Eiendom, og
ble i 2004 siden lansert som “Swa trendy leiligheter midt i "smoroyet” pa
Majorstua! Innskudd fra kr 199 000,-". Prosjektet henvendte seg til
forstegangsctablerere mellom 18 og 35 ar, og besto av 37 leiligheter
organisert som et borettslag. Leilighetene skulle selges som “kompakte
studioer”, og komplett utstyrt med flislagte bad, kjokken med
kjoleskap, mikrobelgeovn, sovehems og oppholdsrom. I overste etasje
var det innredete 3 loftsleiligheter. Boligene har felles vaskerom i
kjeller, samt en sportsbod til hver leilighet (www.livinginabox.no).

Gjennomsnittstorrelse pd boligene var 14 kvm BOA. Boligene var finansiert med 71
% fellesgjeld, og gjennomsnittlig kvm pris var kr 77.400,-. Boligene varierte i pris fra
kr 925.912,- til kr 1.630.521,-. Nedbetaling pa fellesgjeld starter etter fem ar.

Dette var det forste prosjektet i sitt slag i Oslo, og det viste seg at en suksess der
boligene ble solgt raskt.
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Boligprosjektet ” Griinder Garden” ble utfort av firma “Inside Oslo”, som eies av
Stormselskapet DA (del av Hvidsten Eiendom AS). Leilighetene ble bygget 2005-
2007. De to forste trinnene ble spesielt tilrettelagt for at unge mennesker skulle
kunne etablere seg i boligmarkedet, med lav inngangsbillett og lang nedbetalingstid av
fellesgjeld. Filosofien bak konseptet var folgende:

Inside Oslo stir bak en ny mate a utvikle og bygge leiligheter pa.
Leilighetene skal ligge i byen, midt i byen. De skal vare kompakte og
effektive — og fullt ferdige. Fordelaktig finansiering skal hore med.”
”Det vanlige er a tenke gulvtlate og kvadratmeter. Vi utnytter rommet!
En leilighet bestar tross alt av mer enn gulv. Og det er disse muligheten
vi har erobret gjennom vart “romforskningsprogram”. Derfor kan vi
skape kompakte leiligheter med romfolelse. Og derfor er leilighetene
fullt ferdige til bruk. (nettsiden fra Innside Oslo)

Griiner Garden bestir av 59 leiligheter som ble bygget nederst i Trondheimsveien i
Oslo. Kjoperne kunne velge mellom fire forskjellige interiorer samt flere storrelser.
Interiorene var bade ulike 1 farge- og materialvalg, og lagt opp i ulike prisklasser. Den
rimeligste var lagt opp til at man kunne gjore en del selv (Cheap Chatlie). I dette
konseptet var det tenkt inn familier med barn, og de bygget ogsa barnehage i
tilknytning til komplekset som beboerne har forsterett til. 28 av de 59 leilighetene har
utleichybler som gjor boligene fleksible. Det ble tilbudt bade sma og store leiligheter.

Boligkonseptet “Icon City Residence” er oppfolgeren til Graner Garden. Boligene
ble bygget i lopet av 2006-2007, og bestir av 143 leiligheter. Ogsi i dette prosjektet
ble det lagt vekt pa lave innskudd og lang nedbetalingstid. Innskuddene er lave, men
kjoperne forplikter seg til en hoy fellesgjeld. For eksempel har en kjoper av en
leilighet pa 65 kvadratmeter betalt et innskudd pa 400.000, mens andelen av
fellesgjelden er pa 2,2 millioner kroner. Som en del av kjopet tilbys avdragsfrihet i
fem ér, og et 1an med en lopetd pi 35 ar.

For er par ar siden var det flere mediaoppslag om boligprosjektet. Kjopere klaget pa
overtakelsesprosessen og ferdigstilling. Leilighetene hadde store feil og mangler, blant
annet hadde flere av leilighetene skjeve vegger, feil fall i sluk og flere mangler pi

baderommet (dn.no 06.12.2000).

3.1.5 Markedsforing av en livsstil mer enn bolig?

I boligprosjektene som er presentert ovenfor legges det stor vekt pa markedsforing
mot en ungdommelig livsstil. Det er ikke minst viktig med zzagebygging i prosjektene.
Merkevarebygging av boliger kommer for fullt i Norge. Vi ser tendenser til det pa
nye boligprosjekter i alle byene. Det kan sees av hvordan boligene selges, der det
legges vekt pa drommen om det gode liv (livsstil), funksjon og kvalitet og det skal
helst veere nyskapende. I tillegg selges okonomisk trygghet gjennom gunstige
finansieringsordninger.

Slik presenterer BoKlok sitt konsept:

Bak ideen ligger onsker og drommer — slik folk beskriver det gode liv i
cgen bolig. Et trygt bomilje med gront-omrader, gangveier, lekeplass, et
gjerde og en port og ingen biltrafikk. Samtidig ensker vi at pengene skal
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kunne brukes til mer enn bare det 4 bo. Kort sagt; bo bra til
overkommelige kostnader! Slik er drommen. BoKlok er virkeligheten....
(Skanska BoKlok)

«Icon city residence» i Gamlebyen 1 Oslo er blitt kraftig markedsfort som en
merkevare som fremhever verdier som gir hjem hos unge, urbane mennesker med
en urban livsstil. «Be a part of the legend» og «ready to be yours» brukes i reklamen
for prosjektet gjennom brosjyrer og kino. Icon er blant de som gar lengst 1 4 selge
bolig som en identitet. I folge Arne Hvidsten i Hvidsten Eiendom er ICON et
forbilde, et symbol pa noe toft. I en kommentar i en nettavis fra Universitetet,
Samfunnsviteren, skriver en av kjoperne av Icon at ”Slike prosjekter har gjort
fortolkningsjobben for deg og kommuniserer derfor bedre med kjoperne”. Det er
imidlertid et spersmél om prosjektets “klare uttrykk”, nemlig bolig til unge, urbane er
viktig, forsvinner nar boligene er solgt. Vil da imaget om “’noe nytt og trendy”’vare
borte? Det er et d4pnet sporsmal om zzaget vil vere tilstede ved andre hands salg.
Sannsynligheten er stor for at en star igjen med en bolig som ma vurderes pd samme
kriterier som alle andre boliger. Da ma hvor kvalitet, areal og lokaliseringer veies mot
prissettingen, pa lik mate som, og i konkurranse med, andre boliger.

3.1.6  Erfaring fra boligprosjekter

I en evaluering av fem nye smaleilighetsprosjekter i Trondheim utfort av Sintef, reises
det sporsmal om hvorvidt de nye boligprosjektene for ungdom tilfredsstiller
nodvendige kvalitetskrav, bade sett fra beboeres side og sett fra et samfunnsmessig
perspektiv (Stoa m.fl. 2006). Fem smaboligprosjekter i Trondheimsomrade ble valgt
ut som case. Ett av prosjektene var et Startbo-konsept, med leiligheter pa mellom 60
og 80 kvm, organisert 1 borettslag. De andre boligprosjektene besto av sma leiligheter
pa mellom 24 til 50 kvm, fordelt pa selveie og utleieboliger. 80 prosent av beboerne
var under 30 ér, og flertallet hadde en inntekt pa under 300 000 kr.

I undersokelsen konkluderes det med at smaboligprosjektene har flere mangler og
funksjonelle svakheter vurdert ut fra faglige kriterier. Det omfatter bl.a. mangel pa
lagerplass, og darlig kvalitet pa entré, kjokken og soverom. Kun fa av boligene er
tilrettelagt for bevegelseshemmede (Stoa m.fl. 2006:17). En annen svakhet er at det er
fa muligheter for endring over tid i forhold til endrede behov og evt. nye
beboergrupper (ibid.). Det pekes ogsa pa at flere av prosjektene har darlige
solforhold. I undersokelsen konkluderes det med at det kan ligge en smertegrense pa
30-35 kvm for a kunne ivareta grunnleggende kvaliteter. De anbefales ogsa a
begrense antall sma boliger.

Samtidig viser undersokelsen at de unge stort sett er forneyde, og at det er viktig med
egen bolig innenfor mulige okonomiske rammer (Stoa m.fl. 2006:113). De er villige
til 4 redusere kvalitet for 4 komme inn pa boligmarkedet. De ser pa boligen som et
midlertidig sted der de skal bo maks 1 5 ar. Til tross for at de kunne fatt mer areal for
samme pris i eldre boliger mer usentralt, velger altsa ungdommen i disse casene
redusert arealstandard. ¥nske om sentral lokalisering varierer noe, men narhet til
service og kollektiv transport skarer hoyt hos de fleste. De betrakter ogsd boligen
som et investeringsobjekt og en mate 4 spare til en mer varig bolig pa (ibid). I en
nylig utkommet rapport fra Sintef om forholdet mellom boligkvalitet og boligpris,
gar det fram at det ikke nedvendigvis er samsvar mellom pris og kvalitet. I flere av
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boligprosjektene som ble undersokt viser det seg at boliger med lave kostnader hadde
sveert god kvalitet (Arge m.fl. 2008: 10). Arsakene som trekkes fram er bl.a. at
kjoperne kun kan pavirke arbeidet inne i boligen som de palagt a utfore, liten og
effektiv byggherreorganisasjon samt dyktige og erfarne prosjekt- og byggeledelse,
gjennomforingssystemet fravikes ikke, god arkitektur, og delte entrepriser og en
produkttype (ibid.).

Et interessant aspekt som tas opp 1 evalueringen er hvordan denne brukergruppen
faktisk bruker boligen i forhold til “ungdommens livsstil” slik det fremstar i
prospektene. Bruker ungdommen boligen annerledes enn andre? For det forste viser
funnene at ungdom stort sett har samme boligvaner som andre grupper. De
vektlegger mange av de samme kvalitetene som andre grupper. For det andre lager
ungdom mat hjemme og spiser mat hjemme, noe som innebarer behov for
fullverdige kjokkenlosninger ogsa i disse boligene. For det tredje aksepterer unge
mennesker mer fleksible losninger, og aksepterer kompromisser lettere enn andre.
For det fjerde onsker ungdom ogsa a eie, og drommer om eneboliger i framtiden

(ibid).

I Sintefs undersokelse papekes det at det viktig 4 legge til rette for fleksibilitet, med
en boligmasse som er tilpasningsdyktig og robust (Stea m.fl. 2006:115). Funnene
indikerer at felles utearealer i liten grad ble brukt, og at de unge i storre grad bruker
offentlige uterom enn egne private balkonger eller fellesarealer. Det antydes derfor at
balkonger eller utearealer ikke er nodvendige kvaliteter for at ungdom skal trives. Det
gar fram av undersokelsen at:

- det bor ikke bygges boliger mindre enn 30-35 kvm, samtidig som felgende
forhold ma vare best mulig ivaretatt:

- lure losninger for lagring (ikke bare klesskap)

- tilpasningsdyktighet: boligene bor ha generelt brukbare rom som kan mebleres
og brukes pa forskjellige mater, flyttbare elementer og skap, skyvederer etc.

- mulighet for ekstra soveplass

- skjerming av innsyn, sxrlig viktig nar folk bor tett (Stoa m.fl. 2006:115-116).

Flere av boligene som ble tilbudt i Oslo sentrum for tre-fire ar siden var pa rundt 20
kvm, fordelt pa hovedetasje og hems med soveplass. Som forste, midlertidige bolig
kan en slik bolig kanskje fungere for en kort periode, med det kan stilles sporsmal
om hvorvidt slike boliger er egnet pa sikt. De er ikke fleksible, og ikke bruksvennlige
nar de gjelder tilgjengelighet. Det betyr at de kun er egnet som bosted i en midlertidig
fase.

3.1.7  Lavinnskuddsboliger blir solgt som gode konsepter

I tillegg til 4 veere malgruppe for bestemte boligkonsepter har ungdomsgruppen ogsa
veert malgruppe for bestemte finansieringsformer. Lavinnskuddsboliger er ett eksempel
pa dette. Lavinnskuddsboliger er, som navnet antyder, borettslagsboliger hvor
innskuddet er lavere enn “vanlig”. Hva som er ”vanlig” varierer, men innskudd under
25 % av de totale kostnadene ved boligprosjektet (dvs. nir boligene er nye) kan
regnes som lavt.
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Lavinnskuddsboliger ble opprinnelig sett pd som et alternativ mellom eie og leie,
hvor man pa den ene siden far med seg fordelene i systemet med skattefradrag for
renteutgifter, mens man pa den andre siden ikke kan selge boligen fritt i et marked
(Arntsen m.f1.2006:5). Innskuddsboliger var den normale formen for borettslag pa
1950-60 tallet. Lavinnskuddsboliger ble revitalisert rundt millenniumsskiftet, men na
pa en markedsokonomisk arena. Kraftig prisstigning forte til markedsmessige grep
for 4 gjore boligene lettere 4 selge til boligsekere med liten egenkapital. For mange i
etableringsfasen kan en bolig med lavt innskudd framstd som satlig attraktivt:

I perioder med prisstigning 1 boligmarkedet vil innskuddsandelen oke etter hvert som
boligene stiger i verdi. I perioder med prisoppgang utgjor lavinnskuddsboliger et
alternativt til selveiermarkedet som er spesielt interessant for boligsokere med liten
egenkapital og modellen er mye brukt.

Det er med andre ord noen farer som truer for kjopere av denne typen boliger.
Borettslagboliger med fellesgjeld har alle en latent fare 1 at kjopere kan forregne seg
og ikke innkalkulere hele gjeldsbyrden som hviler pa boligen: dersom det er
avdragsfri periode kan en ’glemme” a innkalkulere hva boutgiftene vil bli nar
avdragene begynner 4 lope, og en kan ”glemme” 4 kalkulere med eventuell
renteoppgang pa felleslanet. Urutinerte boligkjopere kombinert med uklare
boligprospekter og en vektlegging av “rimelige boliger, tilpasset en ung livsstil etc”
har bidratt til at denne type finansieringsordning har kommet i uheldig lys.

I perioder med prisnedgang pa boliger har vi imidlertid sett at kan modellen med
spesielt lavt innskudd kan by pa utfordringer. Dette gjelder sarlig der
innskuddsandelen settes sa lav at den samlede verdien av boligen raskt kan falle til
under fellesgjelden. Dersom en andelshaver 1 en lavinnskuddsbolig far
betalingsproblemer, vil dette pavirke hele borettslaget: ved et eventuelt tvangssalg vil
borettslaget sta i fare for ikke a fa dekket inn fellesgjelden.

Det har ogsa vart en del usikkerhet 1 forhold til hvilke priser som oppnas pa resalg av
denne typen bolig og en bekymring for at kombinasjonen av lavinnskuddsboliger og
prisnedgang (. )setter hele borettsiagsformen i vanry” (Arvid Sveen 1 Obos, forbruker.no,
10.02.05)

En studie av lavinnskuddsboliger, betalingsproblemer og prisutvikling viser imidlertid
omfanget av problemer er beskjedne. Det er fa andelshavere i slike boliger som har
betalingsproblemer, prisstigningen pa boligene avvek lite fra tilsvarende boliger med
annen finansieringsform. En gjennomgang av prospektene viser ogsa at det er ogsa fa
av prospektene for denne typen boliger som har veart eksplisitt rettet mot ungdom
(Barlindhaug, Astrup og Nordahl 2009). Forfatterne understreker imidlertid at
finansieringsformen bor suppleres med vektlegging av kredittvurderinger av
kjoperne, med obligatorisk medlemskap 1 sikringsordninger i forhold til manglende
innebetaling av felleskostnader samt at det bor stilles swrlig strenge krav i forhold til
informasjonen i markedsforings- og salgsmateriellet.

3.1.8  Oppsummering

I denne delen er det presentert eksempler pa ulike typer boliger som er spesielt rettet
mot unge i etableringsfasen. Hvilke boligtyper er det markedet tilbyr? Det kan
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trekkes ut to retninger innen de siste ars boligtilbud: den ene retningen er sma og
kompakte boliger med beliggenhet i sentrumskjernen, og som egner seg for unge,
enslige som etter hvert ”er pa vei” i sin boligkarriere. Boligene appellerer til en ung
og urban livsstil. Disse boligene har lav egenandel, men er "utsatt” i forhold til
renteniva og markedets svingninger. Det er som oftest private utbyggere som star for
disse boligene.

Den andre retningen er boliger tilpasset unge som har etablert seg i parforhold og der
boligene er av en viss storrelse. Boligene er ogsa egnet for sma familier. Disse
boligene er plassert utenfor bykjernen eller i byenes omland, og har gunstige
finansieringsordninger. Utbyggerne har ofte samarbeid med det offentlige, bade med
kommunene og med Husbanken som ivaretar gunstige stotte- og lineordninger.
Utbyggerne kan bade vare private utbyggingsfirmaer og boligsselskaper.

Unge bruker boligen omtrent som andre grupper, og de vektlegger mange av de
samme egenskapene som andre. Sett med arkitektfaglig blikk preges boligprosjektene
som bygges for denne gruppen imidlertid av en del svakheter og mangler, og med lav
boligkvalitet. Likevel viser det seg at de unge stort sett er forneyd med boligene, og
de anser den som midlertidig. Mange av de som har mulighet velger 4 kjope noe nytt
1 nzerheten av sentrum enn eldre boliger med kanskje hoyere kvalitet lenger unna.
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4  Avsluttende kommentarer

Innledningsvis ble det stilt sparsmal om hvilke boligpreferanser ungdom har, hva
slags boliger som finnes pa markedet spesielt for ungdom og egnetheten for disse,
samt hvordan ungdommens flyttemonster ser ut. Det ble ogsa stilt spersmal om
forholdet mellom hva ungdommen etterspor og hva som finnes.

Dette ble formulert i folgende tre problemstillinger som er gjennomgatt i kapittel 2
og 3:

1. Hvor ensker ungdom 4 bo, og hvordan ser ungdommens flyttemeonster ut?

2. Hyvilke boligpreferanser har ungdom, og hvordan er forholdet mellom
preferanser og hva som tilbys?

3. Hvaslags boliger / boligtyper finnes i dag, og som er setlig rettet mot
ungdom. Hvor egnet er disse? Hvilke erfaringer finnes i forhold til egne
boligkomplekser og ulike boformer for ungdom?

Gjennomgangen viser at innflyttet ungdom til storbyene har okt sin oppholdstid
sammenlignet med tidligere. Dette forklares med at ungdommen bruker lengre tid pa
a etablere seg enn tidligere, 1 hovedsak fordi flere tar hoyere utdanning. Disse
tendensene viser at det stadig vil vere behov for (flere) boliger i de store byene som
er rettet mot ungdom og ungdommens betalingsevne.

Videre ser vi at unge etablerer seg over lenge tid enn for, at de har kortere botid 1
boligen og flytter oftere enn andre beboergrupper. Unges livsfase og livssituasjon
preger folgelig ogsa boligetableringen. Samtidig vises det at ungdom i stor grad
onsker 4 eie sin egen bolig.

De preferansestudiene som er gjennomgitt viser ogsa at unge er kvalitetsbevisste og
at de er relativt tradisjonelle 1 sine preferanser for hva de onsker pa sikt. Samtidig er
det mange som bor i bofellesskap med andre, og som bade kan vare begrunnet i
onske om 4 ikke bo alene, og ekonomisk motivert.

Vi vet imidlertid mindre om det vil vare behov for 4 tilrettelegge for flere alternative
boformer for unge 1 etableringsfasen, da bade i utforming av boligene og
finansieringsmodeller. Her er det behov for mer systematisert kunnskap, innhentet
bade fra ungdom som bor i de boligene som i dag er rettet mot unge (som for
eksempel de sma boligene i sentrumsomradene), og der vi vet det finnes bofellesskap
(eldre studenthjem etc).

Funn fra undersokelser indikerer videre at ungdom er relativt stedbundet og at de
onsker 4 bosette seg 1 naerheten av oppvekststedet, selv om de i faser av livet bor
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andre steder enn der de vokste opp. Dette er imidlertid ikke godt nok dokumentert,
og her er det ogsa behov for mer kunnskap.

Der er grunn til 4 tenke seg at fremtidens boliger for unge bor vaere mer fleksible enn
mange er i dag, med vekt pa 4 kunne dele av / innlemme areal i boligen etter behov.
Dette er ogsa i trad med dagens politikk om barekraftig boligbygging. Sma
boligkonsepter som har dukket opp de siste arene mangler denne fleksibiliteten.
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NBBLs framtidsprosjekt 2030 —
innspill fra Ungdomsbalgen og boligbehov

UNGDOMS SITUASJON PA
BOLIGMARKEDET FRAM MOT 2030

Om dokumentet

Dette dokumentet bestar av en kort oppsummering av gruppas diskusjoner,
vurderinger og forslag. Gruppa har ikke hatt som mal & enes om utfordringer og
tiltak. Malet med arbeidet var a sette spgrsmalet om ungdoms utfordringer pa
boligmarkedet framover pa dagsorden, fa opp mulige tiltak og sette i gang en
debatt. Pa enkelte omrader kan omtalen her derfor veere noe nedtonet i forhold til
det hver enkelt deltaker star for. Gruppa oppfordrer NBBL og Norske
Boligbyggelag til a fortsette diskusjonen, og den haper fortsatt debatt og
engasjement vil gi konkrete resultat for ungdommene som skal skaffe seg en
bolig de kommende arene — bade i nedgangstider som vi na opplever - og i
oppgangstider som vi vet for eller siden vil komme.

Forventet utvikling

Befolkningsutvikling

En gkning pa ca. 100 000 ungdommer mellom 20 og 30 ar som skal inn pa
boligmarkedet de kommende 10 arene. (ige: SSB - Befolkningsstatistikk)

Boligetablering

Ungdoms boligetablering skjer som regel i to trinn:

e 1. Flytting fra foreldrehjemmet for a ta hayere utdanning eller til midlertidig
arbeidsforhold. Man gnsker & leie bolig.

e 2. Etter endt utdanning. Stabil fase med jobb og for mange samboer/ektefelle.
Man gnsker a kjgpe bolig.

(Kilde: Sandlie 2008 — "To ma man veere” )

Tidspunkt for flytting fra foreldrehjemmet vil veere stabilt eller forega tidligere. |
1997 bodde 50 pst. av alle menn og 29 pst. av alle kvinner mellom 20-24 ar i
foreldrehjemmet. Tilsvarende prosent i 2004 var henholdsvis 37 pst. og 18 pst.
(Kilde: Nova Rapport 3/06) FOrskjellen mellom kvinner og menn kan jevne seg ut.
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Ungdom framover vil med stor sannsynlighet utdanne seg mer, og de vil fa starre
muligheter til & reise og oppleve verden fgr de etablerer seg mer permanent.
Gruppen varige single bestod i 1980 av 28 pst. av husstandene mens den na er
39 pst. (xilde: SSB — Familiestatistikk). Kvinner vil sannsynligvis fortsette & fade barn sent.
Kvinner far sitt farste barn i gjennomsnitt nar de er 28 ar. (ie: ssg) | Oslo og
Baerum er tidspunkt for fgrste fadsel for kvinner med hgyere utdanning na ca. 34
ar. Dette er forhold som trekker i retning av senere etablering og boligkjap.

Men denne trenden kan snu. Flere par har i dag problemer med a fa barn fordi
kvinnene er for gamle, og det kan bli mer gunstig praktisk og gkonomisk & vaere
student med barn. Vi ser derfor ogsa en mulighet for at en stagrre andel av
ungdommen vil etablere seg noe tidligere i arene som kommer.

Boligpreferanser

Ungdoms boligpreferanser har veert stabile de siste 30 arene, og ungdomsbolig-
gruppa forventer ingen stgrre endring framover. De fleste unge vil fortsatt gnske
a flytte hjemmefra etter endt videregaende skole. Nar studier er avsluttet og

arbeidssituasjonen tilsier det, gnsker de fleste & eie bolig. | 1997 eide 31 pst. av
yngre aleneboere sin egen bolig, mens andelen var gkt til 41 pst. i 2007. (kide: ssB

— Levekarsundersgkelsen)

Ungdom under utdanning vil bo til leie pa utdanningsstedene. Etter endt
utdanning vil de fleste single og par uten barn fortsatt gnske a bo sentralt i byer
eller tettsteder. Familier med barn, vil flytte ut av sentrum og bosette seg i
naerheten av sentra fordi man fortsatt gnsker naerhet til sentrum, men samtidig
starre boliger og mer tilgjengelig natur. Sentralt i byene er ofte boligene for sma
og bomiljget for darlig tilrettelagt for barn. Et fatall spesielt interesserte vil gnske
a bo i distriktene. Flyttetendensen vi har sett i artier, er at sentrale kommuner har
tilflytting og mindre sentrale strgk har utflytting. (xiide: ssB - Fiyttestatistikk).
Ungdomsboliggruppa mener tendensen vil fortsette.

@konomiske forutsetninger

@konomiske forhold vil pavirke boligtilpasningen bade i trinn 1 og 2. Det gjelder
ungdoms inntekter som studiefinansiering, arbeidsmuligheter og lannsutvikling
pa den ene siden, og boutgifter i form av husleie i leide boliger og renter og
boligpriser for eide boliger pa den andre siden.

Ungdomsboliggruppa mener det er usikkert om den offentlig subsidieringen av
boliger til ordinaer ungdom framover vil gke, men det er sannsynlig med et noe
mer rettferdig finansierings- og skattesystem, slik at utleieboliger kan subsidieres
mer i tra med det eierboliger blir subsidiert via et gunstig skattesystem.

Undersgkelser viser at de faerreste fram til na har mottatt hjelp fra foreldrene til
boligetablering. (iide: Nova Rapport 3/06). Men stadig flere foreldre og besteforeldre vil
ha mulighet til & bidra gkonomisk nar barn og barnebarn skal kjgpe bolig, og
ungdomsgruppa tror dette blir mye mer vanlig. Konsekvensen vil bli starre ulikhet
mellom flertallet som har mulighet til & fa hielp og de som ikke har slik mulighet.



Ogsa Norge merker hagsten 2008 den usikre situasjonen i verdensgkonomien. Vi
har et hgyere renteniva enn pa lenge, boligprisene faller og det er blitt
vanskeligere a fa lan. Hvor dyp, hvor omfattende og hvor langvarig nedturen vil
bli, er det ingen som vet. Men den vil sikkert pavirke de unges boligetablering.
Det er na tydelig at boligkjap er beheftet med risiko, og ettersparselen etter bolig
som investeringsobjekt kan avta. Ungdom vil farst og fremst kjape bolig for a bo
trygt. Pa litt lengre sikt kan dette bety at den brastoppen vi na ser i bolig-
byggingen faerer til fa nye boliger, som igjen farer til et nytt press pa boligprisene
nar ettersparselen igjen tiltar. Pga. de store ungdomskullene som skal ut pa
boligmarkedet i arene som kommer, kan det derfor bli et ekstra stort press i
sentrale strok.

| 1987 da boligprisen forrige gang var pa topp, utgjorde beregnede renteutgifter
etter skatt ved kjop av bolig ca. 60 pst. av inntekten for en enslig ferstegangs-
etablerer. Tilsvarende andel i 2008 er 33 pst. kilde: Eiendomsmeglerbransjens boligsprisstatistikk
juni 2008

Boligbyggelagenes rolle i forhold til ungdom

Ogsa i de senere arene er det bl.a. i Stavangeromradet bygget rimelige
ungdomsboliger — farst og fremst for unge barnefamilier med aktiv deltakelse
bade fra kommuner og boligbyggelag. Det er stor usikkerhet om framtiden for
denne typen prosjekter pga. haye tomte- og byggekostnader og ingen offentlige
stgtte til slike prosjekt.

Boligbyggelaget ma konkurrere pa like vilkar som andre aktarer i boligmarkedet
og har en forretningsmessig tilnaerming til sin virksomhet. Samtidig er
Boligbyggelagene samvirkevirksomheter med ansvar for & ivareta medlemmenes
— ogsa unge medlemmers interesser. Boligbyggelagenene har tradisjon for a ha
et godt samarbeid med kommuner for & komme fram til gunstige I@sninger for
ungdom og andre som kan ha problemer med & komme inn pa boligmarkedet.
Boligbyggelagene vil sgke allianser med kommuner, andre boligbyggelag og evt.
andre som kan veere naturlige samarbeidspartnere framover.

UNGDOMS FORVENTNINGER TIL NORSKE
BOLIGBYGGELAG FRAMOVER

Et tilbud av gode boliger —
med boutgifter ungdom kan klare
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UTFORDRINGER — MULIGE TILTAK

Utfordring - |

Norge har et begrenset ikke-kommersielt utleieboligmarked i hovedsak begrenset
til studenter (studentsamskipnadene) og vanskeligstilte (kommuner). Dette vil bli
et knapt marked nar antall unge na framover vil gke.

Mal
Leie er og vil fortsatt veere et nadvendig og godt alternativ i perioder — spesielt for
ungdom.

Det er gnskelig med en planmessig tilnaerming til utbyggingen av ikke-
kommersielle utleieboliger - for vanskeligstilte og for studenter — men ogsa for
ordinaer ungdom.

Det er fortsatt gnskelig med privat utleie. Det er en fordel for ungdom som kan
kjgpe en starre bolig enn naveerende behov, a leie ut deler av den inntil man far
rad til & disponere hele boligen.

Det storste leiemarkedet er privat og uorganisert. Det er gnskelig med en
samordnet og trygg formidling av private utleieboliger for & sikre ungdom
ordnede utleieforhold og god oversikt over tilbudet av boliger uten at dette skal bli
et fordyrende element for leietaker.

Tiltak

Staten ma tilby tilskudd til bygging av ikke-kommersielle utleieboliger og
utbedring av eksisterende boliger — ogsa for ordinzer ungdom. Tilskuddets
stgrrelse ma minst tilsvare verdien av rentefradraget og @vrige skattefordeler for
tilsvarende eierboliger for at husleia skal vaere pa et akseptabelt niva for
ungdom.

Kommunen ma tilby egnede rimelige tomter til bygging av utleieboliger.

Boligbyggelag kan bygge og forvalte ikke-kommersielle utleieboliger — gjerne i
samarbeid med kommuner, studentsamskipnader, andre boligbyggelag eller
andre interessenter. Erfaringer fra studentsamskipnadene og boligbyggelags
egne utleiestiftelser bar legges til grunn for utbyggingen eller evt. utbedring av
eksisterende boliger.

Det kan veaere gnskelig med et mer samordnet, kvalitetssikret og oversiktlig tilbud
av private utleieboliger. Boligbyggelag — evt. flere boligbyggelag i samarbeid eller
evt. i samarbeid med andre kan ivareta en slik oppgave med sin gode
forvaltningskunnskap. Det gjelder ikke minst nar de ogsa har egne utleieboliger
for medlemmene. Pa den maten kan ogsa boligbyggelag etablere et forhold til
ungdom. Et slikt tilbud ma veere nettbasert. Det ma veere et tilbbud som gir bade
leietaker og utleier trygghet, og det kan gjerne drives i tilknytning til annen
virksomhet for ungdom i boligbyggelag. Tilbudet ma kunne utfgres effektivt og
ikke medfgre vesentlige merutgifter for leietaker.



Utfordring - Il
Ungdom gnsker rimelige boliger sentralt. De fleste unge vil kjgpe en brukt bolig.

Bolig er ikke bare et n@dvendighetsgode, men ogsa et investeringsobjekt. Store
svingninger i boligprisene innebaerer en betydelig risiko som for mange er lite
gnskelig.

Mal
Et tilbud av gode boliger med boutgifter ungdom kan klare. Usikkerhet og risiko i
forhold til et svingende marked bgr kunne begrenses.

Tiltak

Boligbyggelag kan tilby rimelige brukte boliger relativt naer sentrum som ber veere
midt i blinken for ungdom. Boligbyggelag ma profilere seg bedre for ungdom og
gjare dette tilbudet mer kjent. Fordelen er at de tilbyr sentralt beliggende gode
boliger til en relativt hyggelig pris.

Det bar vurderes om boligmassen bar oppgradere i forhold til boligstarrelse,
utforming osv. i forhold til behovene framover. | slike prosesser vil det vaere
behov for padrivere. Boligbyggelaget kan ha en slik rolle, men det vil ogsa veere
viktig med gkonomiske stimulanser (for eksempel gjennom Husbanken) og et
kommunalt engasjement i denne formen for byfornyelse.

Ungdom vil bo sentralt, og da kan det veere gunstig for venner a kjgpe en bolig
sammen. Mange borettslagsboliger — spesielt 3-romsboligen som tidligere var en
god familiebolig vil egne seg som delebolig. Boligbyggelag ma kunne legge til
rette for slike kjgp med kontrakter og radgivning.

Nye finansieringslgsninger for ungdom ma vurderes. Det ma veere en for-
utsetning at tilbakebetalingen er tilpasset ungdoms inntektsutvikling, og det ma
vaere mulig & begrense risikoen ved boligkjgp. Eksempler pa lgsninger kan veere;
leie med rett til kjgp, lengre avdragstid, fastrente — gjerne lengre osv. Ved a
trekke betalingen ut i tid, kan utgiftsbelastningen spesielt de farste arene bedres.
| tillegg ber det vurderes om banker bgr vaere med a dele risikoen med bolig-
kjgper nar en tapssituasjon ma realiseres — jf. ogsa radgivningsplikten til
bankene.

BSU er et godt tilbud for unge og kan gkes ytterligere. | dag benytter ca. 250 000
unge inntil 34 ar ordningen. De kan spare inntil 15 000 kroner per ar — totalt

100 000 kroner. Ved maks sparing blir skattefradraget kr. 3 000 (20 pst. av spart
belgp). Gjennomsnittlig fradrag 2007 er kr. 1 800. Total utgift/inntektstap for
staten blir kroner 430 mill. kide: SSBs skattestatistikk og Skatteetaten. Fra 2009 blir grensen
for arlig sparebelap gkt til 20 000 kroner og til totalt 150 000 kroner.

Startlan gis til bl.a. ungdom som ikke far kreditt i ordineert tilbud. Det bgr vurderes
om ikke staten kan ta en stgrre del av risikoen for at flere kommuner vil gi et
tilbud. Startlan bar ikke veere en rettighet for alle, men supplere det private
kredittmarkedet for de med lavere og moderat inntekter. Myndighetene bgr bruke
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startlanet aktivt. Nar det er vanskelig a fa lan i private banker, ber tildelingene
gjennom startlan gkes. | 2007 ble det gitt tilsagn om 3 403 startlan til forste-
gangsetablering. Det betyr at noe under 10 pst. av alle som etablerer seg fikk
slikt Ian. Av lanene gikk 42 pst. til enslige, 19 pst. til enslige forsgrgere, 14 pst. til
par u/barn og 25 pst. til par m/barn. Lanene var for de fleste i starrelsesorden
490 000 kr. — 670 000 kroner. kiige: Husbanken. Dette er en ordning som i
utgangspunktet ikke belaster statsbudsjettet.

Utfordring - lll
Det gkende antallet unge de neste ti arene tilsier at det ma bygges flere nye
boliger framover.

Mal
Bygg farst og fremst tilgjengelige boliger for eldre i sentrale strgk — og legg til
rette for at ungdom kan overta de eldres boliger.

Tiltak

Det stilles strenge krav til nye boliger som fordyrer og krav som ofte er av liten
betydning for ungdom som for eksempel universell utforming og parkering. For
eldrebglgen starter opp, er det et stort behov for nye boliger tilrettelagt for eldre.
Stimuleringstiltak for & fa eldre over i bedre egnede boliger er derfor viktig — bade
fra statlig og kommunalt niva. Det vil gke tilbudet av brukte boliger og veere
gunstig for unge.

Utfordring - IV

Kjgp av bolig — og spesielt kjgp av bolig for farste gang - er en stor utfordring for
alle. Informasjon og radgivning er viktig i forkant av og ved boligkjgp. Ofte har
den som formidler informasjonen en rolle i enten boligsalg eller finansiering, og
det betyr at informasjonen ikke alltid er tilfredsstillende sett fra et ngytralt stasted.

Mal
God informasjon lett tilgjengelig for ungdom om boligmarkedet.

Tiltak

Nettet — boligportal for ungdom — NBBL — boligbyggelag. Her er det bare
fantasien som setter begrensninger. Gode og informative nettsider som gir
ungdom gnsket informasjon bgr utarbeides bade pa boligbyggelagenes
nettsteder og www.NBBL.no. Disse sidene kan med fordel knyttes opp mot salg
og utleie av boliger. Men det er samtidig viktig at det er medlemsperspektivet
som her skal ivaretas.

Ungdomskontakt i boligbyggelag — evt. i et samarbeid mellom boligbyggelag.



UNGDOM OG DERES BOLIGSITUASJON | 2030
- NOEN EKSEMPLER

Oscar er 22 ar (fodt i 2008) og jus-student i Oslo. Han har nettopp flyttet inn i
et bokollektiv sammen med tre andre studenter pa Sagene. Fram til na har han
valgt a bo hjemme i kjellerleiligheten til foreldrene i Beerum fordi han da kunne
spare penger, og det har veert "greit nok”. Men nok er nok. Via Boligbygge-
lagenes boligportal for ungdom fant han Boligbyggelagenes boligutleie pa nett
der det formidles et bredt spekter av utleieboliger — bade private og de boligene
som boligbyggelagenes utleieboligstiftelser eier. Han kom der i kontakt med
kollektivet som gnsket a fa inn en ny leieboer i sin store loftsleilighet. Han vet at
kvalitetskontrollen har sjekket at bade boligen og avtalen tilfredsstiller myndig-
hetenes krav. Husleia betaler han gjennom det lokale boligbyggelagets
forvaltningsavdeling. For gvrig har ungdomsportalen mye nyttig informasjon for
ungdom som skal skaffe seg bolig. Han har na meldt seg inn i et boligbyggelag
og Vil sikkert sjekke neermere hvilke tilbud han kan f& den dagen han skal kjgpe
seg sin egen leilighet.

Emilie og Sivert er hhv. 23 og 24 ar (fadt i 2006 og 2005) og bor i Bergen. De
har ett barn som snart fyller to ar, og Emilie er allerede over halvveis i en ny
graviditet. Hun har to ar igjen pa Handelshgyskolen, mens Sivert nesten er
ferdig som sykepleier — og kan forvente seg god Ignn fordi den store mangelen
vi na har pa sykepleiere over tid har presset Ignnsnivaet betydelig opp. Emilie og
Sivert er markante representanter for en ny gruppe ungdom som seerlig har gkt
etter 2020 — de sakalte LISK’ene. Begrepet har engelsk opprinnelse og star for
Low Incom Several Kids. Emilie og Sivert bor for tiden sveert rimelig i en eldre
borettslagsbolig i Bergen, men planlegger a kjgpe seg en starre rekkehusleilighet
nar Sivert begynner a jobbe. Hovedgrunnen til at de bor sa rimelig, skyldes at de
har 50 % renterabatt pa sitt avdragsfrie lan gjennom den statlige velferdsetaten
NAV. LISK-gruppen har nemlig betydelig politisk stgtte gjennom ulike ordninger
som skal stimulere unge til a fa barn tidlig. | arene fagr 2020 ble lave fgdselstall —
seerlig grunnet stadig heyere alder for fgrstegangsfedende — definert som et
betydelig samfunnsmessig problem. Bade helsa til mor og barn, og ikke minst
samfunnets langsiktige behov for arbeidskraft, tilsa at noe matte gjgres. Norge
ligger helt i front internasjonalt nar det gjelder tiltak — og har saerlig satset pa at
det skal veere lett 8 kombinere utdannelse og smabarn. Nar Sivert gar over i fast
arbeid mister de en del av de gkonomiske fordelene, men forholdene er allikevel
lagt godt til rette for kombinasjonen, arbeid, studier og barn. Et ekstra pluss er
det at de i nabolaget finner mange kjente som er i samme situasjon som dem
selv — unge par med barn. Det er ogsa etablert egne nettverk hvor denne
gruppen stgtter hverandre opp, bade praktisk og sosialt. Et av slagordene til
LISK’ene er: La baren vente - fa barn mens du kan.

Kaja er 28 ar (fodt i 2000) jobber som frisgr, og har leid en utleiebolig av
boligbyggelagets boligstiftelse. Hennes beste venninne Celine ogsa 28 ar,
jobber i resepsjonen pa service-senteret for beboerne i boligbyggelagets
nye utbyggingsprosjekt. De gnsker na begge a kjgpe seg en bolig, men siden
de begge er single og ikke umiddelbart har noen planer om a endre den
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statusen, ser de at inntektene ikke vil strekke sa langt nar de begge @nsker a bo
sentralt i Tensberg by. De har derfor sammen valgt & vennekjape en fire-roms
bortettslagsbolig i Tansberg sentrum. De benyttet seg av tilbudet som
boligbyggelaget har med en standardkontrakt nar venner kjgper bolig sammen.
De var ogsa heldige og fikk tildelt startlan fra kommunen. Boligbyggelaget har
satset mye pa a legge til rette sitt boligtilbud for ungdom. Det gjelder bade i godt
etablerte borettslag og i utleieboligene de tilbyr. Alle boligene er godt integrert i
variert boligomrader med mange typer beboere. Cecilie og Kaja fant boligen de
har kjgpt da de snakket med ungdomskonsulenten i boligbyggelagets boligsenter
som er ansatt for a drive spesielt med radgiving og informasjonsarbeid overfor
ungdom. De fikk ogsa hjelp til & sette opp et budsjett, og de fikk god informasjon
om kjgpsprosessen. De fikk ogsa vite av ungdomskonsulenten at de kunne sake
startlan fra Husbanken gjennom kommunen.

Salima 31 ar (fedt 1998) er utdannet sivilingenigr og har fatt seg
dremmejobb i Trondheim kommune. Etter flere vikariater og engasjementer
har hun endelig fatt seg fast jobb, og na gnsket hun a kjgpe seg en bolig etter
noen ar i kollektiv og i leide boliger. Hun har planlagt godt, og har helt fra hun
startet i arbeidslivet spart sa mye hun kunne i BSU-ordningen. Fordi hun fikk et
medlemskap i boligbyggelaget av foreldrene da hun kom til Norge i ar 2000,
kunne hun kjgpe en leilighet fra ca. 1980-tallet rett i utkanten av Trondheim pa
forkjgpsrett. Borettslaget er i de senere arene oppgradert til a tilfredsstille alle
dagens strenge miljgkrav. Hun er veldig godt forngyd med at hun na flytter inn i
et miljgborettslag — ja ett av de aller beste i Trondheim viser miljgregnskapet for
borettslaget. De far oppvarming og varmt vann fra fiernvarmeanlegget, det er en
enkel og renslig sortering av sgpla — alt blir gjenbrukt, og med andelsbilordningen
fra boligbyggelaget trenger hun ikke a tenke pa egen bil med det fgrste. Ja bil er
kanskje ikke sa viktig i det hele tatt — busstilbudet i Trondheim er egentlig veldig
bra.



Trengs det en ny boligpolitikk?

Boligetablering vil fortsette & veere et toft loft for
ungdom. Det mener Ungdomsgruppen i NBBLs
Framtidsprosjekt 2030 i sin sluttrapport. Denne uken
hadde de invitert eksperter og politiske ungdoms-
ledere til debatt om boligpolitikken.

Av Kére André Nilsen

Ungdomsbglgen

En ny ungdomsbglge har startet. | de kommende ti &rene
kommer det en gkning pa 130.000 unge mellom 20 og 30
ar som skal inn p& boligmarkedet. Det er hayst usikkert
hva som vil mate dem. Sparsméalene er mange knyttet
béade til rente, boligpriser og hva slags lanebetingelser
unge mennesker som skal etablere seg vil mate.

Ny boligpolitikk?

Dette var sparsmélet NBBL og ungdomsgruppen reiste
da de denne uken inviterte til halvdagsmete i en fullstap-
pet sal i Handverkeren i Oslo. De hadde lyktes med &

fa lederne av alle de politiske ungdomsorganisasjonene
(unntatt FrPU) med i paneldebatt. Fire faglig sterke folk sto
for innledningene.

Boligverstingen

Den profilerte samfunnsdebattanten og sosiologen Kjetil
Rolness sa rett ut at Norge er blitt en “boligversting” og at
velferdsstaten langt pa vei har gitt fra seg ansvaret for bo-
ligpolitikken. | innledningen, som han hadde kalt “Boligpoli-
tikken som forsvant”, ga han uttrykk for at boligpolitikken
har sviktet ungdommen og at mange unge ikke har rad til
det privilegiet & kjope en bolig hvis de ikke er av rik familie,
har rik kjeereste eller arver.

Nar kjop blir feil.

Bade ass. direkter Tore Johannesen i NBBL og Leieboer-
foreningens daglige leder, Lars Aasen, understreket at det i
dagens Norge er blitt for fa ikke-kommersielle utleieboliger.
Ata opp tilbudet av rimelige utleieboliger krever nemlig
tilskudd.

De pekte begge pa at det & leie er bade et ngdvendig og
godt alternativ for ungdom i en overgangsfase. NBBLs
ass. direktor sa at det er bra for Norge om landet far en
ungdomsgenerasjon som er opptatt av & bli kvalifiserte til
yrkeslivet og vaere mobile og ikke sa opptatt av a kjgpe
sin egen bolig veldig tidlig. Det blir helt feil fokus. Boligkjop

ALLE SAMLET: Ungdomsgruppen i NBBLs Framtidsprosjekt 2030

hadde klart & samle lederne for alle de politiske ungdomsorganisasjonene

til debatt om ungdommens situasjon pa framtidens boligmarked
(Foto: Jon T. Merg).

kan en gjere nar en har rad til det og trenger det, sa Tore
Johannesen.

Redusere risiko.

De fikk folge ogsé av forskningsleder Berit Nordahl ved
NIBR som mente det trengs tre grep i en boligpolitikk

for unge. Det forste er a redusere risikoen ved boligkjep
nar unge gar inn pa eiemarkedet, det andre er & utvide
alternativene til det & eie ved etablering av et sterre utleie-
marked og flere studentboliger. Det tredje er & fa til en mer
ungdomsvennlig utbyggingspolitikk.

Tilskudd ma til

Fagfolkene fikk langt pa vei felge av hele ungdomspanelet
der flere etterlyste et program for bygging av flere ikke-
kommersielle utleieboliger og studentboliger. Bade AUF-
leder Martin Henriksen, Mali Steiro Tronsmoen fra SU og
Senterungdomsleder Christina Ramsoy, ga uttrykk for at
de forventet mer tilskudd til utleieboliger i krisepakken som
skal legges 26. januar.

Friskus Asheim
Det aller friskeste innslaget i forhold til eget parti sto nok
Unge Hayre-leder Henrik Asheim for. | en sekvens av
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debatten som gikk pé boligskatt og boliginvestering som
ren spekulasjon, kunne Asheim opplyse at UH na drofter
et forslag om eiendomsskatt pa bolig “nr 2”, dvs. en bolig
man ikke bor i selv. - Det er ikke samfunnsgkonomisk
gunstig at at folk bruker sparepengene sine til en ekstra
bolig, mente Unge Hoyre-lederen som allerede dagen et-
ter fikk pepper for forslaget fra partiets nestleder Jan Tore
Sanner.

Onsker a eie

Uansett. Det som stér fast er at serias forskning viser at
ungdoms boligensker har veert forbausende stabile de
siste 30 &rene, og det ventes ingen vesentlig endring fram
mot 2030. Ungdom kommer til & gjere som foreldregen-
erasjonen. Ogsa dagens unge gnsker & eie bolig nar tiden
med studier og mindre stabile arbeidsforhold er over.
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Om NBBLs framtidsprosjekt og temagruppen eldre og bolig

NBBLs framtidsprosjekt har i oppdrag fra NBBLs landmgte & vurdere ulike sider ved
samfunnsutviklingen som antas & fa store konsekvenser for boligsektoren og Norske
boligbyggelag fram mot 2030. I prosjektet er det etablerte en gruppe - "Lengst mulig
i eget hjem” - Tilgjengelige boliger og bomiljger for et gkende antall eldre. Gruppen
har sett naermere pd konsekvensene av den store gkningen i antallet og andelen
eldre i de kommende arene.

Gruppen har bestdtt av:

Ivar Leveraas, leder Statens seniorrad (leder)

Inger Vold Zapffe, kontroll- og stabsdirektgr Husbanken
Siri Ytrehus, professor Hgyskolen i Buskerud

Ragnar Vermedal, adm. dir. Fredrikstad og omegn BBL
Tor Holm, direktgr Trondheim og omegn BBL

I tillegg har Anne Hanshus fra Norsk pensjonistforbund deltatt som observatgr i
gruppen. Tore Johannesen, ass. dir. og Bente Johansen, seniorradgiver NBBL har
veert sekretariat for gruppen.

Gruppen har sett pd utfordringene som gjelder gkningen i den eldre befolkningen og
mulighetene som boligbyggelagene har for & i mgtekomme disse utfordringene. For
& fa ngdvendig informasjon ut til Norske Boligbyggelag og boligselskapene under
forvaltning, sender gruppen dette brevet til boligbyggelagene. Innholdet i brevet og
lenker til vedlegg ligger ogsa pa www.nbbl.no/framtidsprosjektet.

Utkast til brev til borettslag/boligselskap, som dere finner pa
www.nbbl.no/framtidsprosjektet anbefaler gruppen at hvert enkelt boligbyggelag tilpasser
lokale forhold og sender ut til sine respektive borettslag/boligselskap.

Konferansen "“Eldre og bolig”

Gruppen vil ogsd bidra pa konferansen "Eldre og bolig” som arrangeres i samarbeid
mellom NBBL, Husbanken og Statens seniorrad 19. mai 2009. Gruppen gnsker bred
deltakelse pa konferansen fra bade boligbyggelagene og borettslag/boligselskap.
Mer informasjon finner du p& www.nbbl.no/eldreogbolig
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Forord

Notatet gjennomgir litteratur og data som kan belyse eldres boligpreferanser. Som et
utgangspunkt viser vi at eldrebefolkningen vil vokse sterkt i arene fremover. Vi viser
hvordan eldre bor i dag, omfanget av flyttinger og flytteplaner og vi ser dette i
sammenheng med eventuelle onsker om a forbruke av boligformue i alderdommen.
Tilslutt drofter vi hvordan eldres boligfrekvenser og flyttetilboyeligheter vil pavirke
behovet for bygging av nye boliger for eldre i arene som kommer.

Notatet er finansiert av Norske Boligbyggelags landsforbund (NBBL) som et av flere
underlagsarbeider i forbindelse med NBBLs Framtidsprosjekt 2030, et prosjekt som
har i oppgave a analysere ulike sider ved samfunnsutviklingen og se hvordan den
pavirker boligsektoren og medlemmer i norske boligbyggelag.

Et utkast av notatet ble presentert for Framtidsprosjektets eldregruppe.
Kontaktpersonen i NBBL har vart Tore Johannesen som herved takkes for
konstruktive tilbakemeldinger pa notatutkastet.

Oslo, april 2009

Berit Nordahl
Forskningssjef
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Sammendrag

Rolf Barlindhaug
Eldres boligpreferanser
NIBR-notat: 2009:107

Problemstillinger

Begrepet boligpreferanser ma ikke forveksles med begrepet boligettersporsel.
Boligpreferanser er for det forste et sporsmal om hvordan boligkonsum prefereres i
forhold til annet konsum. For det andre dreier boligpreferanser seg om hvilket
innhold boligkonsumet har mht hva slags hustype en ensker 4 bo i, hvor stor boligen
skal vare og hvor sentralt en vil bo. Slike avveininger vil variere med livsfase og
hvordan husholdningen er sammensatt. Den enkeltes boligettersporsel er en
funksjon av slike boligpreferanser, priser i markedet og storrelsen pa inntekt og
formue. Det er imidlertid knyttet kostnader til 4 bytte bolig, noe som gjor at mange
blir boende i sin bolig, selv om ettersporselen endrer seg.

Eldrebefolkningens utvikling

Aldersgruppen pa 60 ar eller mer utgjor i dag 20 prosent av den samlede
befolkningen. SSB anslar i sitt middelalternativ at denne aldersgruppen vil vokse med
55 prosent frem til ar 2030, og det er aldersgruppen 70-79 ar som vil vokse sterkest.
Veksten vil fordele seg ujevnt mellom sentrale og perifere kommuner. I de mest
perifere kommunene vil eldrebefolkningen vokse med 32 prosent i perioden, mens
den vil vokse med 62 prosent 1 de mest sentrale kommunene.

Hvordan bor eldre i dag?

I folge Folke- og boligtellingen fra 2001 oker eierandelen frem til 50-60 ars alderen til
et niva rundt 90 prosent, for si 4 avta. Dagens middelaldrende har en eierandel som
er hoyere enn hva eldre generasjoner oppnadde da de var 1 50-60 érs alderen. Dette
er noe av hovedarsaken til at de eldste av dagens eldre har lave eierandeler. En annen
arsak til at eierandelene avtar med alder er at flere gar fra eie til leie enn omvendt ved
flytting.

Ogsa andelen som bor i enebolig avtar nar en blir eldre, noe som i stor grad er en
folge av at eldre ved flytting skifter fra enebolig til andre hustyper. Gjennomsnittlig
boligsterrelse har okt over tid for alle eldre aldersgrupper. Dette er en tydelig
generasjonseffekt som folger av at nye generasjoner har etablert seg under bedre og
bedre skonomiske betingelser. Dermed har de oppnadd et hoyere boligkonsum enn
generasjonene for dem. Selv om noen eldre flytter og derigjennom reduserer sitt
boligkonsum, er effekten av velstandsekningen betydelig storre enn effekten pa
boligkonsumet av flytting.
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Teorier for eldres flytting

Det fins ulike tilnaerminger til a forklare eldres flytting. En teoretisk tradisjon hevder
at et hushold vil flytte dersom nytten av 4 flytte er storre enn kostnadene knyttet til
flyttingen. For et hushold flytter, ma det derfor vare et visst gap mellom onsket og
faktisk boligkonsum. For eldre hushold synes gapet mellom ensket og faktisk
boligkonsum 4 vaere mer betinget av viktige livsbegivenheter enn av endringer i
okonomiske faktorer.

En tilnzerming til eldres flytting som i storre grad fokuserer pa livsbegivenheter som
utlesende for flytting er a se pa mekanismer av ulike push og pull faktorer. Disse
push-pull faktorene kan igjen knyttes til endringer som har skjedd med
husholdningen, karakteristika ved eksisterende bolig og karakteristika ved de
boligalternativene det er mulig a flytte til. Flytting knyttet til endringer som har skjedd
med husholdningen kan vare pensjonering, barns hjemmefraflytting, ektefelles dod
eller tap av fysisk og finansiell uavhengighet.

En tredje tilnaerming bygger eldres flytting pa et livsfaseperspektiv med tre ulike
faser. Den forste fasen der flytting kan vare aktuelt inntrer ved pensjonering, den
neste ndr helsen skranter og den tredje inntrer ved alvorlig funksjonstap. De som
flytter 1 forste fase vil vanligvis vare par med god skonomi og helse. Disse flytter
enten narmere sine barn eller til fodestedet (langdistanseflyttinger). Flytting i den
andre fasen er oftere kortdistanseflyttinger, der det offentlige tjenestetilbudet har
betydning. Et okt tilbud av omsorgsboliger kan ha bidratt til en ekning i flyttinger i
denne andre fasen, men enkelte av disse boligene passer ogsa for flyttinger knyttet til
den tredje fasen, som et alternativ til institusjon.

Et ytterligere perspektiv pa eldres flytting skiller mellom modernisme og
tradisjonalisme. Modernisme fins i middelklassen og assosieres med aktive
fritidssysler, mer autonom livsfersel og uavhengighet fra nar familie. Tradisjonalisme
assosieres med flytting til oppvekststedet hvor near familie bor og fins ofte i den
tradisjonelle arbeiderklassen. En moderne livsstil krever penger, slik at det 4 etterlate
seg formue til arvinger vil vaere mindre viktig for disse, om en da ikke har nok bade
til eget forbruk og arv. A flytte til noe mindre eller fra eid til leid bolig for 4 frigjore
kapital kan oke flyttetilboyeligheten i denne gruppen, men det kan ogsa hende at
denne gruppen generelt er mer apen for forandringer og lettere vil justere sitt
boligkonsum.

Flytting og flytteplaner

Det synes a vaere langt flere eldre som kunne tenke seg 4 flytte enn de som faktisk
gjor det. Over tid har det vaert en gkning i andelen eldre som har flytteplaner, men
sma endringer i faktisk flytting. Under fem prosent i aldersgruppen 60-79 ar flytter
hvert ar 1 Norge. Andelen er om lag den samme i Sverige. De eldste har en betydelig
hoyere flyttefrekvens, antakelig er dette i stor grad ikke-planlagte flyttinger. I folge en
analyse av eldres flytteplaner synes flyttevilligheten 4 vare hoyere for dem som bor i
storre boliger enn det de oppfatter som passende. Flyttevilligheten er ogsa hoyere
blant borettshavere og blant dem som kan tenke seg a bruke av oppspart formue i
alderdommen. Lang botid i navarende bolig trekker ned flyttevilligheten. Data fra
Levekarsundersokelsen 2007 viser at 2 av 3 eldre som har flyttet innen eiersektoren,
mange fra en brukt til en nybygd bolig, betalte mer for den nye boligen enn de fikk
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for den gamle. Hvis dette er situasjonen ogsa for andre eldre med flytteplaner, vil
viljen til 4 gjennomfore flyttingen reduseres.

En annen studie finner at felles for mange eldres flyttinger er at de har hatt
muligheten for 4 viderefore og videreutvikle sentrale aspekter ved tidligere liv
innenfor rammen av den nye boligen. En viktig dimensjon er a sikre tilknytningen til
kjente steder, familie og sosiale kontakter.

Eldre som vurderer flytting ensker gjerne 4 bo pa ett plan, minst mulig avhengig av
andres hjelp og i en bolig som er lett a vedlikeholde. Samtidig er det viktig at den er
stor nok til 4 ta i mot familie pa overnattingsbesok. Ogsa derfor er det mange som vil
fortsette 4 bo 1 enebolig eller delt bolig 1 alderdommen. Det er ogsa stor interesse for
bofellesskap, fellesskapslosninger og boservice. Ved skropelighet sier mange av de
eldre at de kunne tenke seg a flytte til en tilrettelagt bolig. Ved en eventuell flytting er
det viktig 4 kunne fortsette a bli boende i omradet en na bor 1.

Halvparten av de eldre enten eier eller disponerer en fritidsbolig og de bruker denne
betydelig mer enn gjennomsnittet av befolkningen. Det er lite som tyder pa at
brukere av fritidsboliger bor annerledes enn andre. Tilknytningen til det primzre
bostedet synes imidlertid 4 vaere stort, slik at en permanent flytting til fritidsboligen er
lite aktuelt.

Arv og bruk av formue i alderdommen

Eldre boligeiere har store verdier i boliger og en betydelig finansformue.
Finanskapitalen er imidlertid noksa skjevfordelt innen gruppen. En ikke ubetydelig
andel har dermed liten kjopekraft samtidig som de sitter pa en stor boligformue.
Barna har fatt en betydelig hjelp i sin etableringsfase og har ikke lenger noe
hjelpebehov. Vil de eldre onske 4 bruke av oppspart formue pa seg sel eller vil de
etterlate formuen som arv? Mellom 1991 og 2001 har andelen som sier de kan tenke
seg a bruke noe av boligformuen pa seg selv okt kraftig i alle aldersgrupper. Analysen
tyder pa at det er generasjonsforskjeller i den forstand at nye generasjoner av eldre i
storre grad enn dagens eldre vil vaere villig til bruke noe av boligformuen pa seg selv i
alderdommen.

Bruken av rammelan, hvor husholdningen kan styre sitt eget lineopptak opp til en
viss andel av boligens verdi, har okt kraftig, ogsa blant middelaldrende. Et relativt
nytt produkt, der eldre sikres livsvarig borett og banken tar risikoen dersom lanet
skulle komme til 4 overstige boligens verdi, tilbys na gjennom flere banker. De
belopene som mottas fra banken skal ikke betales tilbake for lantaker og eventuell
ektefelle har flyttet permanent fra boligen.

Nybygging og boligpreferanser blant eldre

Andelen eneboliger og smahus er betydelig mindre i de sentrale kommunene der den
storste veksten i eldrebefolkningen vil komme enn i de perifere kommunene. Selv
om mange av de eldre som flytter, flytter til en blokkleilighet, onsker mange a bli
boende i eneboliger og smahus ogsa i alderdommen. Det vil vaere en utfordring for
de sentrale kommunene dersom mange eldre vil bo i eneboliger og smahus samtidig
som dette ogsa er den prefererte hustypen for smabarnsfamiliene.
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1 Innledning

Med okende levealder, synkende pensjonsalder og stadig flere aktive og friske
pensjonister, vil aldersgrensen for nar en person skal antas 4 tilhere gruppen av eldre
ogsa kunne diskuteres. Vi vil ikke foreta en slik avgrensing her, men ha en fleksibel
tilnaerming avhengig av hvilket tema som belyses. For eksempel vil aldersgrensen for
nar behovet for kommunale pleie- og omsorgstjenester oppstar vare hoyere enn nar
vi ser pa eldregruppens tilpasninger i boligmarkedet, tilpasninger som ofte tas for a
kunne bo lengst mulig i egen bolig.

Mange moter alderdommen med store formuer, ikke minst i bolig. For den
yrkespassive tilvarelsen inntrer er egne barn blitt skonomisk stottet 1 sin
etableringsfase. Folketrygden og andre pensjonsrettigheter sikrer mange en hoy
lopende inntekt og det offentlige betaler mesteparten av utgiftene til helse, pleie- og
omsorg. Selv om mange eldre forer en langt mer aktiv tilverelse i alderdommen enn
tidligere eldregenerasjoner, fortsetter aldersgruppen som helhet 4 spare som
yrkespassive (Halvorsen 2003, Barlindhaug 2003, Magnussen 1991). De eldste sparer
omtrent 10 prosentpoeng mer av inntekten enn de middelaldrende. Godt utbygde
pensjoner, lav boligheskatning samt omsorgs- og pleietjenester som er billige for
brukerne, gjor at de ikke behover 4 bruke av sin finansformue og at de kan beholde
sine boliger (Gulbrandsen og Langsether 1998).

Temaet for denne artikkelen skal vaere boligpreferanser blant eldre. Det er da rimelig
ogsi 4 belyse de boligvalg som foretas av middelaldrende hushold, der barna har
flyttet hjemmefra. I hvilken grad vil barns utflytting fra hjemmet ha betydning for
disse husholdningenes videre boligkarriere? I hvor stor grad gjores tilpasninger pa
boligmarkedet som en forsikring mot fremtidig redusert bevegelighet og 1 hvor stor
grad er boligskifter et resultat av at fysiske forandringer allerede har inntruffet hos en
eller flere av husholdningenes medlemmer? I notatet vil vi basere oss pa tilgjengelig
litteratur og data om eldres boligpreferanser og flytting.
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2 Om boligpreferanser

I tradisjonell skonomisk teori dreier preferanser seg om hvordan ulike goder veies opp
mot hverandre uavhengig av relative priser og inntekt. I var sammenheng vil dette dreie
seg om hvordan boligkonsum prefereres i forhold til konsum av andre varer og tjenester.
En empirisk tilnaerming til dette vil vaere 4 se nermere pa hvor stor andel av det samlede
forbruket som gar til bolig. Hvordan boligforbruket skal males er ofte ikke helt opplagt,
men vi velger her 4 vise hvor stor andel SSB beregner boligkonsumet til 4 utgjore. Helt
konket kan vi se pa hvilke vekter bolig, lys og brensel er gitt i utarbeidelsen av
konsumprisindeksen. Mens boligkonsumet i 2001 hadde en vekt pa 25,3 prosent, har
andelen 1 2009 okt til 29,5 prosent. Den kraftige okningen i boligprisene og dermed en
tilsvarende vekst 1 sakalt ”beregnet husleie” forklarer det meste av denne utviklingen.
Skulle andelen ha holdt seg uendret over denne tidsperioden med stigende priser, matte
mange flere ha flyttet og gatt ned i boligstandard.

Et annet uttrykk for boligpreferanser er hvor stor andel av en inntektsekning som vil ga
til boligkonsum. Denne inntektselastisiteten vil variere med hvor hey inntekten er i
utgangspunktet, men for et land som helhet vil en inntektselastisitet pa 1 bety at 1
prosents inntektsokning forer til 1 prosents ekning i boligkonsumet. Mange empiriske
studier viser at inntektselastisiteten mhp. bolig ligger omkring 1. En inntektselastisitet pa
1 forer til at boligkonsumet utgjor en konstant andel av samlet forbruk, noe som ikke har
vert tilfelle etter ar 2000.

Boligpreferanser handler om mer enn en avveining mellom boligforbruk og annet
forbruk. Innholdet i boligkonsumet er her like viktig: Hvilken hustype som velges, hvor
stor boligen er og hvor sentralt en vil bosette seg. Med et konstant boligkonsum vil et
boligkjop 1 et sentralt kostbart omrade medfore lavere boligarealkonsum. Slike
avveininger mellom ulike boligegenskaper vil variere med livsfase og livsstil. Dessuten vil
husholdninger med flere medlemmer kunne ha ulike preferanser som ma avveis nar et
boligvalg skal gjores. Boligpreferanser blant eldre kan ogsa relateres til grad av
felleslosninger, tilknyttet service og valget mellom a eie eller 4 leie boligen.

Boligpreferanser ma ikke forveksles med begrepet boligettersporsel. Den enkeltes
boligettersporsel er et resultat av boligpreferanser, relative priser mellom bolig og annet
konsum samt inntekt. I tillegg vil det matte vaere en viss forskjell mellom etterspurt
boligkonsum og faktisk boligkonsum for nytten av en flytting overstiger kostnadene
knyttet til flyttingen.

Nar ulike husholdninger blir spurt om hva som vil vaere en passende boligstorrelse,
svarer ofte yngre personer at de ideelt sett ville hatt en storre bolig, mens i underkant av
halvparten av husholdninger over 60 ar kunne i 2001 tenkt seg en mindre bolig. Bare 9
prosent i denne aldersgruppen syntes navarende bolig var for liten (Barlindhaug 2003).
Det kan vzre store transaksjonskostnader knyttet til 4 skifte bolig, ikke minst blant eldre.
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3  Eldrebefolkningen 1 Norge

I 2008 utgjorde befolkningen over 60 ar 20 prosent av den totale befolkningen i
Norge. I 2030 vil andelen oke til 26 prosent En av tre 1 aldersgruppen 67-79 ar bor
alene. Mange av de indre bydelene 1 Oslo skiller seg ut med en betydelig hoyere andel
aleneboende i denne aldersgruppen enn landsgjennomsnittet. I aldersgruppen 80+
bor 59 prosent alene.

Figur 3.1 Fremskriving av eldrebefolkningen i Norge. Kilde SSB. Alternativ MNMMM
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I Figur 3.1 har vi inkludert alle personer som er 50 ér eller mer. Aldersgruppen 60+
vil vokse fra 971.000 personer 1 2008 til 1.505.000 personer 1 2030, en okning pa 55
prosent i perioden. Det er aldersgruppen 70-79 ar som vokser sterkest — for disse er
veksten i perioden pa hele 77 prosent. I figuren nedenfor har vi brukt SSB indeks for
sentralitet og fordelt eldrebefolkningen pa kommunegrupper etter en firedelt
sentralitetskode.'

' Med sentralitet menes en kommunes geografiske beliggenhet sett i forhold til tettsteder av ulik
storrelse. Tettstedene deles i tre nivéer etter folketall og tilbud av funksjoner. Tettsteder pa niva 3 er
landsdelssentrene (eller et folketall pa minst 50 000), niva 2 har et folketall mellom 15 000 og 50 000,
niva 1 har et folketall mellom 5 000 og 15 000. For 4 beskrive de muligheter befolkningen i en
kommune har for arbeidsreiser til et eller flere av disse tettstedene, har en inndelt kommunene i fire
sentralitetsnivder (0-3): 0 Kommuner som ikke fyller kravene til reisetid fra tettstedene (minst sentrale
kommuner) 1: Kommuner som omfatter et tettsted pa niva 1 eller som ligger innenfor 45 minutters
reisetid fra et slikt tettsteds sentrum (mindre sentrale kommuner)
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Figur 3.2 Fremskriving av eldrebefolkningen 60 dar eller mer etter sentralitet. Kilde SSB.
Alternativ MMMM
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Tyngden av eldrebefolkningen oppholder seg i de mest sentrale kommunene. I 2008
bodde 62 prosent av befolkningen pa 60 ar eller mer i disse kommunene.
Fremskrivningene til SSB viser at eldrebefolkningen i de mest perifere kommunene
vil vokse med 32 prosent i perioden mot 62 prosent i de mest sentrale kommunene.
De mest sentrale kommunene vil ke sin andel av eldrebefolkningen over 60 ar fra
02 prosent til 65 prosent i lopet av fremskrivingsperioden.

2: Kommuner som omfatter et tettsted pa nivd 2 eller som ligger innenfor 60 minutters reisetid fra et
slikt tettsteds sentrum (noe sentrale kommuner) 3: Kommuner som omfatter et tettsted pa niva 3
(landsdelssenter) eller som ligger innenfor 75 minutters (for Oslo:90 minutters) reisetid fra et slikt
tettsteds sentrum (sentrale kommuner)
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4  Eldres boforhold

I dette kapittelet gis en oversikt over eldres boforhold med fokus pa
disposisjonsform og hustype.

Disposisjonsform

Pa grunnlag av den siste Folke- og boligtellingen 1 2001 viser vi hvordan personer i
ulike aldre fordeler seg pa boliger etter eierforhold og hustype. Fordelingen tar
utgangspunkt i bosatte personer, ikke husholdninger.

Figur 4.1 Bosatte etter alder qg disposisjonsforni’. Kilde Fob 2001
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I aldersgruppen 50-66 ar er det 9 av 10 som eier sin bolig, enten som selveiere eller
gjennom borettslag. Blant dttiaringene er andelen lavere, i overkant av 70 prosent.

Nedgang i eierandel etter at en har passert 50-66 ar kan lett tolkes som en
omfattende flytting blant eldre. Nir en folger kohorter over tid fir vi et mer nyansert
bilde. P grunnlag av data fra gjentatte boforholdsundersokelser 1 perioden 1981-
1995 viser Barlindhaug (2003) at eierandelen har okt pa alle eldre alderstrinn, spesielt
mye i aldersgruppen 69-75 ar. Eierandelen oker ogsa 1 alle &oborter fram mot 60-
arsalderen, da avtar den.

Nye tall fra Levekarsundersokelsen 2007, na pa husholdsnivi, viser at eierandelen for
aldersgruppen 67-79 ar er 83 prosent og 76 prosent for aldersgruppen 80 ar eller
mer.” Effekten av at generasjonene fodt tidlig pa 1900-tallet aldri oppnadde si haye

*Det er spurt om husholdningens eierforhold. Serlig i den yngste aldersgruppen vil en del vare barn
som bor hos foreldre og som oppgir foreldrenes eierforhold.
’ Beregninger foretatt av NIBR
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eierandeler som dagens middelaldrende generasjoner, synes a vere uttomt. Ved 4 ta
utgangspunkt i undersokelser som har opplysninger om den boligen en flytter 1 fra,
finner vi at eierandelen blant de eldste bare synker svakt over tid. De fleste flytter
innen samme eierkategori. Eierandelen for 80-aringene ligger hoyere i 2007 enn i
2001. Nedgangen i perioden for denne generasjonen skyldes at flere gar fra eie til leie
enn omvendt ved flytting.

Hustype

Noe av det samme monsteret mellom aldersgrupper finner vi om vi ser pa andelen
som bor i eneboliger eller andre sméahus. Eneboligandelen er hoyest for
middelaldrende og sa synkende med alderen.

Figur 4.2 Bosatte etter alder og hustype. Kilde Fob 2001
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Flytteaktiviteten blant femtiaringene har imidlertid tiltatt, spesielt etter 1993
(Barlindhaug 2003). Dersom personer i denne aldersgruppen i okende grad flytter fra
eneboliger til blokkleiligheter, vil andelen som blir gamle i eneboliger bli mindre enn
det en skulle forvente ut fra vare kohortbetraktinger ovenfor. Data fra
Levekarsundersokelsen 2007 viser at i aldersgruppen 67-79 ar bor 59 prosent 1
frittliggende eneboliger. For aldersgruppen 80 ar eller mer bodde 55 prosent av
husholdningene i frittliggende eneboliger.

Boligstarrelse

Ser vi pa utviklingen i boligarealkonsumet over tid for utvalgte husholdnings- og
aldersgrupper, finner vi en sterkt stigende trend. Igjen har dette sammenheng med
hvilken boligkarriere ulike generasjoner har hatt. De yngste kohortene har etablert
seg under bedre okonomiske betingelser enn de eldre kohortene, og vil med en
relativt lav flytteaktivitet bli eldre i storre boliger. Aleneboere i sekstiarene hadde den
storste okningen i boligarealkonsumet med 40 prosent i perioden 1981-1999
(Barlindhaug 2003). Ogsa par i sekstidrene har hatt en kraftig okning gjennom
perioden, men veksten for disse synes 4 ha flatet noe ut etter 1995.

SSBs panelundersokelse fra perioden 1997-99 viser at boligarealet sank med
giennomsnittlig 8 kvadratmeter blant eldre over 60 ar som flyttet i perioden 1997-99.
Nir fa eldre flytter, og arealet bare i mindre grad gar ned ved flytting, vil
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generasjonseffekten vaere hovedforklaringen pa den sterke veksten i arealkonsumet
over tid.

Tilgjengelighet

Brevik og Schmidt (2005) sin analyse av en sporreundersokelse til eldre i
aldersgruppen 53-78 ar viser at 13 prosent av disse husholdningene bor i boliger som
en rullestolsbruker kan komme inn i fra terrenget utenfor, der ogsa alle rom inne i
boligen er tilgjengelige. For boligmassen som helhet er denne andelen 7 prosent. I
tillegg til de 13 prosentene som pa denne maten har full tilgjengelighet er det 17
prosent av de eldre som kun har tilgjengelighet for en rullestolsbruker fra terreng og
inn i boligen. Samlet sett er det 40 prosent av de eldre som enten bor med
tilgjengelighet til boligen, tilgjengelighet inne i boligen eller begge deler. En like stor
andel svarer at dagens bolig er bra eller svart bra tilpasset ens behov dersom en
skulle bli skrapelig (ibid.).
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5 Teorier om eldres flytting

Beskrivelsene nedenfor er 1 hovedsak hentet fra Barlindhaug (2003). Inntekt, priser
og individuelle preferanser er bestemmende for en husholdnings bolig-ettersporsel.
For a justere boligkonsumet til endringer 1 disse storrelsene, ma husholdningen
vanligvis flytte (Hardman and Ioannides, 1995). En bolig er stedfast og dens
heterogene karakter impliserer at selgeren som regel har mer informasjon om boligen
enn det kjoperen er i stand til 4 samle. Transaksjonskostnadene knyttet til soking og
flytting til en ny bolig blir derfor store (Venti and Wise 1984, Ferraro 1981). Videre
tar det tid 4 bygge sosiale relasjoner. Jo lengre botid i boligen, jo storre vil derfor
kostnadene vare ved 4 bryte opp fra naborelasjoner. Det skal store forandringer til
for det skjer en justering av boligkonsumet. Igjen betyr det at boligkonsumet kan
avvike mye fra hva som ideelt sett er onskelig, dersom ingen transaksjonskostnader
var knyttet til flyttingen (Smith, Rosen and Fallis, 1988).

En teoretisk tradisjon hevder at et hushold vil flytte dersom nytten av de forventede
fordelene med 4 flytte er storre enn transaksjonskostnadene knyttet til flyttingen. For
et hushold flytter, ma det derfor vaere et visst gap mellom ensket og faktisk
boligkonsum (Weinberg, Friedman and Mayo, 1981). Men siden hver flytting
medforer transaksjonskostnader, vil et hushold enske a begrense totalt antall
flyttinger. Eksistensen av transaksjonskostnader forer til at husholdninger til en viss
grad vil velge bolig for a tilpasse seg framtidige behov. Fokkema og VanWissen
(1997) understreker at det ikke bare er misnoye med dagens situasjon som kan utlose
flytteonsker, men at mange kan onske a flytte fordi de tror at dagens bolig ikke vil
passe for dem noen ar fram i tid. For eksempel vil par uten barn kunne kjope seg en
bolig som har plass til barn. Middelaldrende vil kunne kjope seg en bolig hvor de kan
bo ogsa dersom funksjonsevnen reduseres. Nar dette dynamiske perspektivet bringes
inn, betyr det at ogsa de som nylig har flyttet kan vare i ulikevekt. Flyttingene i den
tidligste eldrefasen bor derfor ogsa ses 1 et slikt dynamisk perspektiv.

Faktisk flytting vil veere avhengig av at det onskede tilbudet enten eksisterer i
bruktboligmassen eller til en pris som for utbyggere forsvarer bygging av nye enheter.
En kan ikke tolke forskjellen mellom en lav faktisk og en hoy ensket flyttefrekvens
som et uttrykk for manglende tilbud. I like stor grad kan dette skyldes at det er hoye
transaksjonskostnader knyttet til flytting.

Som et alternativ til flytting kan husholdet endre boligkonsum gjennom 4 utvide
boligen, oppgradere boligen, leie ut deler av den eller la den forfalle. For eldre
hushold synes gapet mellom onsket og faktisk boligkonsum mer 4 vare betinget av
viktige livsbegivenheter enn av endringer i ekonomiske faktorer, selv om inntekten
gar ned ved pensjonering. VanderHart (1998) legger vekt pa at en endring i ikke-
okonomiske faktorer vil kunne fore til framtidige endringer 1 okonomiske faktorer og
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at effekten av okonomiske variabler blir undervurdert i stasjonare analyser. Han
mener at dette kan komme av at stasjonzare analyser ikke ivaretar bade de direkte og
de indirekte effektene av slike variabler. Den dynamiske analysen til VanderHart
(1998) styrker antakelsen om at skonomiske variabler spiller en relativt stor rolle for
eldre husholdningers boligvalg. De fleste studier av eldres flytting som VanderHart
(1998) refererer til, legger betydelig vekt pa ikke-okonomiske faktorer som forklaring
pa flyttingen.

Noen eldre flytter til en mindre bolig som felge av at husholdet er blitt mindre og at
en onsker en bolig som er mer lettstelt. Selv om konsumet av areal gar ned, kan
boligkonsumet i verdi vaere uforandret etter flytting. Sammensetningen av boligens
egenskaper endrer seg som folge av preferanseendringer knyttet til livsfase. Dette
svekker argumentet om at mange eldre flytter for a frigjore noe av egenkapitalen 1
boligen for annet konsum. Ved flytting fra eie til leie frigjores hele boligens
egenkapital, men dette skjer i et lite mindretall av eldres flyttinger.

Hvorvidt eldre eier eller leier sin bolig er hovedsakelig bestemt av deres tidligere
historie. Pitkin (1990) brukte amerikanske data for 4 analysere
boligkonsumsmensteret blant eldre. Han fant at hvorvidt eldre eide eller leide sin
bolig for et halvt tiar siden hadde mye storre innflytelse pa disposisjonsformen i dag
enn endringer i skonomiske faktorer som pavirker boligettersporsel.

Ved pensjonering star en friere til 4 flytte til omrider med et passende klima, til ens
fodested eller til omrader spesielt planlagt for eldre. Viktige livsbegivenheter, endring
1 foretrukket livsstil og redusert primart nettverk kan vare slike stimuli (Wiseman,
1980). Mekanismene bestér av ulike push og pull faktorer. Disse push-pull faktorene
kan igjen knyttes til endringer som har skjedd med husholdningen, karakteristika ved
cksisterende bolig og karakteristika ved de boligalternativene det er mulig 4 flytte til.
Flytting knyttet til endringer som har skjedd med husholdningen kan vare
pensjonering, barns hjemmefraflytting, ektefelles dod eller tap av fysisk og finansiell
uavhengighet (Serow, 1988). En slik teoretisk tilnerming til eldres flytting vektlegger
viktige livsbegivenheter som et motiv for flytting mer enn det dynamiske perspektivet
ovenfor som innebar en vurdering av gapet mellom faktisk og ensket boligsituasjon
opp mot transaksjonskostnadene ved flyttingen.

Litwak and Longino (1987) bygger eldres flytting pa et livsfaseperspektiv med tre
ulike faser. Den forste fasen der flytting kan veaere aktuelt inntrer ved pensjonering,
den neste nar helsen skranter og den tredje inntrer ved alvorlig funksjonstap. De som
flytter i forste fase vil vanligvis vaere par med god ekonomi og helse. Disse flytter
enten nermere sine barn eller til fodestedet (langdistanseflyttinger). Flytting i den
andre fasen er oftere kortdistanseflyttinger, der det offentlige tjenestetilbudet har
betydning. Patrick (1980) fant at de med bedre helse flyttet oftere enn de med
svakere helse. Alternativet til flytting i slike tilfeller er offentlig eller privat pleie og
omsorg og/eller tilpasning av eksisterende bolig. Satsingen pa omsorgsboliger i
Norge kan bidra til en ekning i flyttinger i denne andre fasen, men enkelte av disse
boligene passer ogsa for flyttinger knyttet til den tredje fasen, som et alternativ til
institusjon, se Ytrehus (1997). Det okte tilbudet av omsorgsboliger i siste halvdel av
1990-tallet og begynnelsen av dette arhundre, skulle derfor forst og fremst tilsi en
okning i flytteaktiviteten for de aller eldste.
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A kjope seg ned i boligmarkedet kan vere et viktig insitament til flytting i

alderdommen. Pa den annen side hevdes det at eiere flytter langt sjeldnere enn leiere
(Warnes and Ford, 1995).

Et ytterligere perspektiv pa eldres flytting trekkes frem av Cribier (1980). Det skilles
her mellom modernisme og tradisjonalisme. Modernisme fins i middelklassen og
assosieres med aktive fritidssysler, mer autonom livsfersel og uavhengighet fra nar
familie. Tradisjonalisme assosieres med flytting til oppvekststedet hvor nar familie
bor og fins ofte i den tradisjonelle arbeiderklassen. En moderne livsstil krever penger,
slik at det 4 etterlate seg formue til arvinger vil vare mindre viktig for disse, om en da
ikke har nok bade til eget forbruk og arv. A flytte til noe mindre eller fra en eid til en
leid bolig for a frigjore kapital kan oke flyttetilboyeligheten i denne gruppen, men det
kan ogsa hende at denne gruppen generelt er mer dpen for forandringer og lettere vil
justere sitt boligkonsum.
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6  Studier og data om eldres flytting og
boligpreferanser

Flytting basert pa flyttemeldinger

Det er viktig 4 skille mellom faktiske flyttinger og hva slags flytteplaner eldre sier de
har. Ofte vil det imidlertid vare et samsvar mellom de grunner eldre oppgir for en
faktisk flytting i alderdommen og de begrunnelser som gis for planlagte flyttinger i
framtiden. Som vi skal se synes det 4 vare langt flere eldre som kunne tenke seg a
flytte enn de som faktisk gjennomforer en flytting.

Siden 2005 har SSB publisert aldersfordelt flyttestatistikk bade over flyttinger mellom
kommuner og internt 1 kommuner. I figuren nedenfor er alle innenlandske flyttinger
summert og fordelt pa aldersgrupper for arene 2005-2007.

Figur 6.1  Fhyttinger internt i Norge og Sverige - bade mellon og innen kommuner. 2005-2007.
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Kilde: SSB og SCB (Sverige)

Unge i 20 arene flytter stadig oftere og 1 2007 skiftet hele 33 prosent av 20-dringene
adresse. Aldersgruppene fra 50 til 80 ar ligger pa en flytterate pa 5 prosent med som
sa a si er uforandret fra dr til ar. Det kan observeres en svak ekning i flytteratene
blant 50 — aringene. Aldersgruppene over 80 ar flytter mere. For disse er det ofte
snakk om ikke-planlagte flyttinger, for eksempel til institusjoner. I figuren er
tilsvarende flyttefrekvenser for Sverige lagt inn for 2007. Frekvensene er
bemerkelsesverdig lik de norske tallene.
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Data fra Levekarsundersokelsen 2007 viser at mer enn halvparten av de eldre som
flytter, flytter fra en enebolig. Av disse velger 8 av 10 en annen hustype enn
eneboligen. Halvparten velger en bolig 1 et annet sméahus. De som flytter fra andre
hustyper enn eneboligen skifter sjeldnere hustype. Sveart fa skifter mellom eie og leie,
eller omvendt, ved flytting, men eierandelen synker noe som folge av flytting blant
eldre over 67 ar.

Forholdet mellom faktisk flytting og flytteplaner

Halvparten av eldre over 60 ar regner med 4 bo i sin naverende bolig resten av livet
og ytterligere 38 prosent oppgir at de ikke har noen planer om 4 flytte.* Andelen
hushold med flytteplaner okte for alle aldersgrupper unntatt de over 80 ar frem til
2001. Data fra Levekarsundersokelsen 2007 viser en nedgang fra 2001 for alle
aldersgrupper, bortsett fra for 40 aringene der frekvensen som har flytteplaner
fortsatt er okende.’

Figur 6.2 Andel husholdninger med flytteplaner i utvalgte ar etter aldersgruppe

rosent
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Kilde: Data fra NOVA/Norsk Gallup og Levekarsundersgkelsen 2007

Opver tid har det vert en okning i andelen eldre som har flytteplaner, men liten
endring i faktisk flytting. Sxrlig er avviket mellom andelen med flytteplaner og
andelen som faktisk flytter stort blant syttiaringene, i alle fall i 2001. Nar det gjelder
attiaringene er bildet omvent. Fa rapporterer om flytteplaner, mens en ekende og
relativt stor andel har flyttet. Dette viser antakelig at attidaringenes faktiske flytting i
liten grad er planlagt og at det trolig er redusert funksjonsniva og parerendes initiativ
som bidrar til flyttingen. Ytrehus (1997) fant at noe under halvparten av beboerne i
nye omsorgsboliger selv hadde foreslatt flytting til omsorgsboligen. I 25 prosent av
tilfellene var det parerende og i 15 prosent av tilfellene var det hjelpeapparatet som
foreslo flytting.

Barlindhaug (2003) prevde a finne forklaringer pa variasjonen i eldres flytteplaner.
De som hadde storre plass enn de etter egen oppfatning ideelt ville ha, hadde oftest
planer om 4 flytte. Flyttevilligheten var ogsa stor blant de som hadde en positiv

! Egne beregninger pa data fra Levekarsundersokelsen 2007

> Husholdninger med flytteplaner omfatter bade de som har klare flytteplaner, de som regner med a
flytte innen 3 ar og de som regner med 4 bo i boligen minst 3 ar til dersom ikke noe uventet skjer.
Husholdninger uten flytteplaner er de som svarer at de ikke har noen flytteplaner eller som sier at de
regner med 4 bo i boligen alltid eller for resten av livet.
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holdning til 4 bruke av sin oppsparte formue i alderdommen og de som bodde i
borettslagsboliger. ¥nske om 4 bruke egen formue i alderdommen kan vare et trekk
ved personer som er mer materialistisk innstilte. A ha tilgang p4 penger i alder-
dommen kan veare et uttrykk for onsket om ha en mer aktiv tilvarelse, der reiser og
kulturopplevelser star i fokus. Slik sett kan ensket om 4 bruke av egen formue i
alderdommen vare et uttrykk for mer moderne verdiorienteringer, se Hellevik (2001)
for en nermere beskrivelse av ’moderne — tradisjonell” og ”materialisme —
idealisme” verdiorientering.

En faktor som trekker ned flyttevilligheten er at jo lengre husholdningen har bodd 1
naverende bolig, jo mindre er flyttevilligheten. Lang botid tolkes da som at
tilknytningen til stedet er stort.

Flytting og realisering av preferanser

Brevik og Schmidt (2005) er opptatt av at en rekke betingelser ma vere tilstede for at
eldre skal realisere sine preferanser. Hvis vi tolker dette inn i en ekonomisk
tilnaerming synes eldres inntekter og eventuelle formuer 4 kunne vare et potensiale
for realisering av preferanser. Likevel sier forfatterne at det ma vare et rimelig
forhold mellom prisen en kan fa for den eksisterende boligen og hva en ma betale for
en ny. I tillegg vil realisering av preferansene vare avhengig av at tilbudet av boliger
pa markedet passer med ettersporselen, i form av blokkbebyggelse som avviker fra
drabantbyformen og gjerne er lokalisert sentralt med grontomrader i narheten.

Ytrehus (2004) bygger pa et "hjemperspektiv’” i forskning om eldres flytting, der livet
som har vert vektlegges. Perspektivet er mer rotfast, vektlegger en ubevisst
tilknytning til hjemmet og 1 mindre grad individenes fremtidsstrategier. Ytrehus
(2004) finner at felles for mange eldres flyttinger er at de har hatt muligheten for a
viderefore og videreutvikle sentrale aspekter ved tidligere liv innenfor rammen av den
nye boligen. En viktig dimensjon er a sikre tilknytningen til kjente steder og familie
og sosiale kontakter. A realisere onsker eller starte “nye karrierer” som tidligere har
vert vanskelig 4 fa til kan vare en viktig flyttegrunn (ibid.). Samtidig fremheves et
manglende tilbud, bade pris-, kvalitets- og stedsmessig, som noe som begrenser
faktisk flytting.

Barlindhaug (2003) fant at i perioden 1990-95 betalte hele 65 prosent av eldre
husholdninger som flyttet innen eiersektoren mer for den nye boligen enn de fikk for
den gamle. Denne andelen ble redusert til 23 prosent i perioden 1996-2001. Nyere
data fra Levekarsundersokelsen 2007 viser at ved tilsvarende flyttinger i perioden
2002-2007 betalte 61 prosent mer for den nye boligen enn de fikk for den gamle. I
spredtbygde strok er andelen svart hoy. Om lag 2 av 3 eldre som flyttet, flyttet inn i
nybygde boliger. Endringen over tid er ikke lett 4 forklare, men variasjoner i
forholdet mellom nybyggingspriser og brukboligpriser samt de hoye
nybyggingsprisene i sentralt lokaliserte fortettingsprosjekter de siste arene kan ha
betydning.

Disposisjonsform og hustype ved flytting

Folgene boligkvaliteter prefereres mest nar eldre pa et generelt grunnlag blir bedt om
a rangere disse (Ytrehus og Fyhn 2006); At boligen er pa ett plan scorer hoyest.
Dernest pekes det pa at boligen mé vare slik at en kan leve mest mulig uten andres

NIBR-notat: 2009:107

93



94

hjelp og at den ma vere lett 4 vedlikeholde. Sa folger et onske om at boligen har plass
til 4 ta i mot familien’.

Ytrehus og Fyhn (2000) viser at 13 prosent av eldre boligeiere sier at det kan vare
aktuelt 4 selge boligen og bli leietakere i en ny bolig. Majoriteten av de eldre onsker
enten 4 bo i en enebolig (40 prosent) eller en delt bolig (25 prosent) i alderdommen.
Forskjellen 1 hustypepreferanser er liten mellom aldersgruppene (Ytrehus og Fyhn
2000). Forfatterne er noe overrasket over at enebolig og smahus fortsatt stir sterkt
blant de yngste eldre. De viser til den store oppmerksomheten rundt disse
personenes tendens til 4 bytte ut eneboligen med en blokkleilighet. Nar hushold over
60 ar 1 2007 blir bedt om 4 svare pa hva slags disposisjonsforhold og hvilken hustype
de kommer til 4 bo i 3 ér senere, er det svart fi eiere som vil bli leietakere og svaert fa
som bor i enebolig som tror de vil bo 1 en annen hustype. Som nevnt tidligere
vektlegger mange eldre 4 ha en bolig som gjor det mulig 4 ta i mot familien pa
overnattingsbesok. Dette passer med onsker om a beholde en stor bolig selv om det
daglige behovet skulle tilsi en noe lavere arealstandard.

Brevik og Schmidt (2005) hevder at det er en overraskende stor interesse for
bofellesskap, felleslokaler og boservice. Det er imidlertid sveart fa eldre som sier at de
“har faste planer” om dette. Forfatterne konkluderer med at det er manglende
samsvar mellom ettersporselen og det som tilbys 1 markedet av slike losninger.

Valg av tilgjengelige boliger

I folge Brevik og Schmidt (2005) har omtrent hver femte eldre valgt sin ndverende
bolig ut fra faktisk funksjonshemming eller med tanke pa kommende skropelighet.
Videre viser undersokelsen at det er en omfattende aktivitet, vilje og innsikt i 4 ville
gjore noe med boligen 1 forhold til mulig skrepelighet. Mens hver tredje eldre
foretrekker 4 bli boende pa tross av skrepelighet og stort hjelpebehov, sier 4 av 10 at
de kunne tenke seg a flytte til en tilrettelagt bolig i en slik situasjon (ibid.). Det er
relativt fa av de eldste eldre som kunne tenke seg a flytte.

Bostedets betydning ved flytting

Ytrehus og Fyhn (20006) papeker bostedets sterke betydning for eldre som er villig og
onsker et boligskifte. Svaert mange av de som kan tenke seg a flytte vil gjerne bo i det
samme omradet som de na bor 1. En ikke ubetydelig andel av de som kan tenke seg 4
flytte svarer at de kunne tenke seg a flytte til ’syden” (ibid.).

Pavirker dobbeltbosetting boligpreferansene?

Flere enn tidligere disponerer na velutstyrte fritidsboliger eller en bolig nummer 2,
enten i Norge eller i et annet land. Okt standard pa fritidsboliger kan fore til at eldre
oppholder seg i disse i lengre perioder enn for, slik at det ikke lenger er opplagt hva
som er bolig nummer 1 og bolig nummer 2 (Arnesen m.fl. 2008). Men er det slik at
eie og bruk av fritidsbolig eller bolig nummer 2 pavirker hva slags bolig en velger
som bolig nummer 1. Bor en borte fra sin primare bolig i lengre perioder, er det
nzrliggende a tenke seg at en vil unnga hagearbeid og andre aktiviteter som det vil
vere nodvendig a fa utfort med jevne mellomrom.

6 . . . .
’ Dette tolkes som overnattingsbesok, ikke bare dagsbesek, fordi alternativet ”selskaper osv ”er nevnt
som et annet aspekt som skal vurderes
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Ytrehus og Fyhn (2000) viser at halvparten av de eldre i aldersgruppen 53-78 dr enten
eier eller disponerer en fritidsbolig i Norge eller Norden. Med fritidsboliger menes
béde fritidshus og ekstraboliger som husholdningen eier eller disponerer. I tillegg eier
eller disponerer 5 prosent av de eldre fritidsboliger utenfor Norden. Andelene
varierer lite mellom aldersgruppene. I en undersokelse gjennomfort av Norsk senter
for bygdeforskning fremkommer det at fritidsboliger brukes gjennomsnittlig 36 dager
1 aret, mens pensjonister og trygdede har en bruk pa 52 dager 1 aret (Farstad m.fl.
2008). Forfatterne fremhever ogsa funnene til Ytrehus og Fyhn (2006), som viser at
fa eldre vil skifte bosted ved flytting, samtidig som bade Ytrehus og Fyhn (2006) og
(Farstad m.fl. 2008) finner at de onsker 4 bruke fritidsboligene i et stort og kanskje
storre omfang enn for. Dette tyder pa at tilknytningen til det primaere bostedet er
stort og at fa vil foreta en permanent flytting til sin fritidsboligkommune (Farstad
m.fl. 2008).

Det er lite som tyder pa at brukere av fritidsboliger bor annerledes enn andre. Farstad
m.fl. (2008) viser at 54 prosent av dem bor i eneboliger, mens ytterligere 7 prosent
bor pa gardsbruk. I media nevnes oftere at familiegenerasjoner i storre grad motes i
fritidsboligene. Storre fritidsboliger gir muligheter for dette, og kan, om denne
trenden forsterker seg, redusere behovet for en stor primarbolig til familiebesok.
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7 Eldres formue, boligkapital og
holdninger til 4 bruke av boligformue 1
alderdommen

7.1 Eldres formue

Pa grunnlag av data fra NOVA-undersokelsen i 2001 stilte Barlindhaug (2003) opp et
formuesregnskap for husholdningene etter alder. Bruttoformuen inndeles i
finanskapital, boligkapital og annen realkapital. Vi drefter deretter de muligheter og
onsker dagens eldre har for 4 bygge ned denne formuen i alderdommen

Figur 7.1 Husholdningenes formuesregnskap 2001
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Kilde: Bearbeidede data fra NOVA-undersgkelsen 2001

Realkapitalen bestar av bolig(er), fritidshus og bil(er) anslatt til markedspris. Egen
bolig utgjor den dominerende posten. For aldersgruppen 50-59 ir ble realkapitalen i
2001 1 gjennomsnitt for husholdningene anslatt til over 1,8 millioner kroner. Mens
total realkapital er storst for denne aldersgruppen, er det i aldersgruppen 40-49 ér vi
finner de storste verdiene pa boligene husholdningene bor i. Sterrelsen pa brutto
finanskapital er basert pa husholdningenes egne anslag pa ulike typer bankinnskudd
og markedsverdien av aksjer, grunnfondsbevis og obligasjoner. Under streken i
figuren er husholdningenes gjeld vist. Verdien av eventuelle pensjonsspareordninger
eller livrente er ikke med i oversikten. For aldersgruppene over 60 ar tilsvarer
bruttoformuen omtrent nettoformuen fordi de har liten eller ingen gjeld. Verdien av
egen bolig utgjor naer to tredjedeler av nettoformuen fra disse. Fra sekstiars alderen
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synker gjelda betydelig, mens brutto finanskapital holder seg pa et hoyt niva. Netto
finanskapital er storst for aldersgruppen 80 ér eller mer med over 360 000 kroner 1
gjennomsnitt.

Ved i skille mellom eiere og leiere finner vi at leietakere har langt mindre realkapital i
form av andre boliger enn den de bor i, biler eller fritidsboliger enn eiere. Det er ogsa
slik at eldre leietakere har betydelig mindre finanskapital enn boligeiere i samme
alder. Samtidig er finanskapitalen svart skjevt fordelt blant boligeiere over 70 ar. Av
disse oppgir en av fire at de ikke har finanskapital, dvs. de er ”house rich, cash poor”.
Her eksisterer det et potensiale for produkter som vil gjore det lettere a bygge ned
boligformue uten 4 flytte eller selge boligen.

7.2 Hvordan bygge ned boligformue?

Okonomisk teori for sparing tar utgangspunkt 1 den sakalte "livslopshypotesen for
forbruk og sparing” (Modigliani 1988, Kotlikof 1988). En sparer i sitt yrkesaktive liv
for 4 utjevne forbruket over livet. Middelaldrende husholdninger vil derfor ofte ha
hoyere inntekt enn forbruk. Dels betaler en da ned pa lan og dels sparer en for
alderdommen. Den enkelte husholdning kan akkumulere formue pa to mater, enten
gjennom 4 spare av lopende inntekt eller gjennom 4 motta overforinger fra andre.
Opverforingene kan dels skje gjennom gaver og forskudd pa arv, dvs fra levende
personer, eller det kan skje 1 form av arv etter avdede personer.

Selv om livslepshypotesen skulle gjelde, vil usikkerhet omkring gjenstiende levetid
gjore at en likevel vil etterlate seg formue. Dersom en onsker 4 ha midler hvis noe
uforutsett skulle inntre, og ha reserver til vanlig forbruk, kan belopene som etterlates
utover boligkapital bli betydelige. Uten finansielle produkter som frister til 4 teere pa
boligkapitalen, etterlater de aller fleste en nedbetalt bolig til sine arvinger. Selv med
disse forbehold har livslopshypotesen fatt liten empirisk stotte.

En aktiv nedbygging av formue kan skje pa ulike mater for husholdningene
(Barlindhaug 2003). Brutto finanskapital kan reduseres gjennom a tare pa
bankinnskudd eller pa midler fra salg av aksjer og verdipapirer. A forbruke midler fra
et storre lan, for eksempel opptatt med pant i bolig, er en annen mulighet. En tredje
mulighet er 4 selge seg ned i boligmarkedet gjennom 4 kjope seg en rimeligere bolig,
eller en kan selge eksisterende bolig, leie en annen bolig og forbruke pengene fra
salget. Det er ogsa mulig 4 redusere egenkapitalen 1 bolig ved a utsette eller la vaere 4
gjore nodvendig vedlikehold og oppgradering av boligen. Midler for konsum kan
ogsa frigjores gjennom 4 selge annen realkapital enn bolig, for eksempel
fritidsboliger, bater eller biler.

7.3 Arvens betydning og holdninger til 4 bruke av

boligformuen

Det er vanskelig 4 pavise synlige effekter pa formuesfordelingen mellom generasjoner
som folge av arv. Data fra 2001 viser at det er aldersgruppene 45-54 ar og 55-66 ar
som hyppigst har mottatt arv eller forskudd pa arv, der siste mottak skjedde 1
perioden 1995-2000. Andelen er ogsa stor i aldersgruppen 35-44 ar, trolig er dette
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oftest forskudd pa arv. Dette viser at mange har gitt skonomsk hjelp under barnas
etableringsfase og for de selv er blitt yrkespassive (Barlindhaug 2003).

Pa sporsmal om hvor mye som alt i alt er mottatt i arv eller forskudd pa arv fra
foreldre eller svigerforeldre, var gjennomsnittbelopet 330 000 kroner blant de som
hadde arvet i aldersgruppen 45-54 ir, mens det tilsvarende belopet for aldersgruppen
55-66 ar var pa 699 000 kroner. Den yngste av disse aldersgruppene ma forventes a
arve mer senere i livet.

Nir barna er hjulpet gjennom en etableringsfase og etter dette i liten grad har behov
for hjelp fra foreldrene, vil det da veare slik at foreldrene i storre grad vil prioritere a
bruke formuen pa seg selv i alderdommen? De som har livsarvinger er mest opptatt
av 4 etterlate seg arv (Barlindhaug 2003). Av alle husholdninger er det 59 prosent
som sier det er viktig eller svaert viktig 4 bli i stand til 4 gi arvinger forskudd pa arv
eller etterlate seg noe formue som arv. Andelen er storst blant attidringene. @nsket
om 4 etterlate seg formue som arv er mindre dersom det tidligere er gitt forskudd pa
arv. De med lav eller hoy inntekt er mindre opptatt av 4 etterlate seg arv enn de med
middels inntekt. Boligeiere synes det er viktigere enn andre 4 etterlate seg arv, mens
husholdninger med hoy utdannelse bosatt i storbyer i mindre grad enn andre synes
det er viktig.

Vil nye generasjoner av eldre vil tenke annerledes enn dagens eldre? Mellom 1991 og
2001 har andelen som ikke vil bruke noe av formuen pa seg selv i alderdommen gatt
en del ned for aldersgruppen 40-69 ar, men bare litt ned for de som er 70 ar eller
mer. Mens 30 prosent innen aldersgruppen 55-69 ar vil bruke over halvparten av
formuen pa seg selv i alderdommen, er det kun 20 prosent av eldre pa 70 ér eller mer
som sier dette.

Sporres det mer spesifikt om en er interessert i 4 bruke av boligformuen, og hvordan
dette eventuelt kan gjores, har det skjedd storre endringer over tid. Flere sier de ikke
vil bruke noe av boligformuen sammenlignet med viljen til a bruke av all formue,
men andelen som vil bruke noe av boligformuen har gatt kraftig opp 1 alle alders-
grupper mellom 1991 og 2001. Analysen tyder pa at det er generasjonsforskjeller i
den forstand at nye generasjoner av eldre i storre grad enn dagens eldre vil vare villig
til bruke noe av boligformuen pa seg selv i alderdommen.

Dagens og morgendagens eldre har store formuer, ikke minst bundet opp i bolig. Det
er mulig 4 tenke seg en avveining mellom i storre grad a bruke denne formuen pa seg
selv i alderdommen i trdd med "livslopshypotesen” eller 4 overlate formuen narmest
uberort til arvingene. Undersokelser tyder pa en svak holdningsendring mot a bruke
mer pa seg selv blant nye generasjoner av eldre. Forventninger om sikkerhet for
framtidige inntekter gjennom pensjonsordninger og et fortsatt offentlig ansvar for
helse, pleie og omsorgstjenester gjor at mange likevel vil kunne realisere sine planer
for alderdommen uten 4 tere nevneverdig pa oppspart formue.

I'andre land er det utviklet mer avanserte produkter for over tid 4 bygge ned
boligkapital uten a matte selge eller flytte fra boligen. Ettersporselen etter produktene
har ikke vart spesielt stor.

Bruken av rammelan, hvor husholdningen kan styre sitt eget laineopptak opp til en
viss andel av boligens verdi, har okt kraftig, ogsa blant middelaldrende. Et relativt
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nytt produkt kalt ’Litt Extra” tilbys av minst 3 banker i Norge, dvs. at det forelopig
er lite utbredt. Hovedforskjellen mellom rammelan og "Litt Extra", er at de eldre
sikres livsvarig borett - det er banken som tar risikoen dersom lanet skulle komme til
a overstige boligens verdi. I folge omtalen av produktet ma en vare over 60 ar for a
kunne benytte seg av ordningen. Snittalderen er 71 ar, og den storste kundegruppen
er enslige kvinner. Gjennomsnittlig linesum er ca 750 000 kroner. Hvor mye som
kan ldnes totalt er avhengig av alder pa lantakeren og boligens verdi, ikke inntekt. De
belopene som mottas fra banken skal ikke betales tilbake for lintaker og eventuell
ektefelle har flyttet permanent fra boligen. Dersom boligverdien er lavere enn lanets
verdi ved innfrielse, méa banken dekke tapet.
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8  Boligmasse, nybygging og eldres
boligpreferanser

Gjennom handlingsplanen for eldre ble det i 10-drsperioden 1994-2004 bygget

24 000 omsorgsboliger med statlige tilskudd. De siste arene er blokkandelen 1
nybyggingen kommet opp i over halvparten av boligene som bygges i Norge, mot ca
2 av 10 pa 1990-tallet. Tilbudet av boliger som er tilpasset eldre synes a ha okt.
Samtidig bor eldre like ofte som for i eneboliger, flytteraten er liten og mange onsker
ogsa 4 fortsette tilvaeerelden i en bolig de har bodd i lenge.

I figuren nedenfor viser vi hvordan boligmassen i Norge er sammensatt etter
hustype.

Figur 8.1  Boliger etter hustype og tettsted
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Kilde: Levekarsundersgkelsen 2007

Data fra Levekirsundersokelsen 2007 viser at 55 prosent av boligene 1 Norge ligger i
trittliggende eneboliger, mens boliger i blokk utgjer 24 prosent. Fordelingen pa
hustyper varierer betydelig mellom spredtbygde og tettbygde strok. Mens 9 av 10
boliger i spredtbygde strok er frittliggende eneboliger utgjor de bare 2 av 10 boliger i
tettbygde strok med 100 000 innbyggere.
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Figur 8.2 Fullforte boliger etter boligtype (hustype og antall rom). 1990-2007
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Kilde SSB. Smahus er eneboliger, tomannsboliger, rekkehus og andre smahus. Blokk er alle andre
hustyper.

I hele perioden 1990-2007 har det arlig blitt bygget rundt 12 000 boliger 1 smahus pa
3 rom eller mer. @kningen i boligbyggingen siden bunnen i 1993 har skjedd som
bygging av blokkboliger opp til 3 rom. Blokkandelen i nybyggingen er betydelig
hoyere enn i boligmassen som helhet. Som vist i Barlindhaug og Ekne Ruud (2008)
foregar na 80 prosent av nybyggingen i sentrale kommuner, i samsvar med hvor
befolkningsveksten er storst.” Hvor godt tilpasset er niverende boligstruktur den
forventede veksten i eldrebefolkningen? Vil markedet klare 4 tilby de boligene som
eldre etterspor eller bor det offentlige spille en aktiv rolle 1 4 fremskaffe tilbudet. Vil
de private profesjonelle utbyggere vare i stand til 4 registrere eldres preferanser og
ettersporsel slik at de boligene som ettersporres vil bli bygd? A svare pa alle disse
sporsmalene vil kreve et mer omfattende utredningsarbeide.

Brevik og Schmidt (2005) sier at de yngste innenfor eldregruppen onsker seg et
boligtilbud nér de blir eldre, som er annerledes enn det som tilbys i dag. Om dette
skulle vise seg a vare riktig, kan dette vare viktig 4 ta hensyn til i den kommunale
arealplanleggingen. Ogsa aktorer som ensker 4 tilby egnede boliger til denne
gruppen, for eksempel boligkooperasjonen, ber kunne starte planleggingen.

Vivil i tillegg peke pa noen utfordringer som framtrer gjennom det vi har beskrevet
tidligere 1 notatet. Tilbudet av blokkboliger synes 4 vare svert begrenset i
spredtbygde strok, noe som vil kunne innebzre at eldre i storre grad ma flytte bort
fra sitt neermiljo for a kunne skaffe seg slike boliger. Dette kan vare noe av
forklaringen pa at mange eldre faktisk flytter fra eneboliger til andre typer smahus.

I de mest sentrale strokene synes tilbudet av blokkleiligheter a vare stort. Siden
blokkleiligheter har hoyere kvadratmeterpriser 1 bruktboligmarkedet, vil de som
flytter fra et smahus til en blokkleilighet matte ga ned 1 boligareal ved flytting uten at
det frigjores boligkapital til andre formal.

7 .
Med sentrale kommuner menes her sentrale og mindre sentrale
tjenesteytingskommuner i folge SSBs inndeling
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Veksten i eldrebefolkningen vil i folge SSBs prognoser skje i de mest sentrale
kommunene og det er her tilbudet av boliger som ettersporres av eldre ma bygges
eller fremskaffes. Hvis eldre i et stort omfang ensker 4 flytte fra sine eneboliger og
over 1 blokkleiligheter, vil ettersporselen fra de eldre matte motes med en massiv
bygging av leiligheter 1 blokk. Unge par med barn vil kunne overta eneboligene. Men
om flyttefrekvensene ikke oker fra dagens niva, vil mange bli eldre i sine eneboliger
og smihus og ettersporselen fra barnefamiliene ma motes med ytterligere bygging av
eneboliger og smahus.

Den arlige avkastningen av boligkapital ("fordel av egen bolig”) og bolig som
formuesobijekt er svart lavt beskattet i Norge. A likestille beskatning av boligkapital
med hvordan finanskapital, som for eksempel bankinnskudd beskattes, vil kunne
endre de rammebetingelsene eldre har i dag ved at de ma dekke de reelle kostnadene
ved a bo. Dette kan i storre grad ”tvinge” eldre til 4 skifte bolig i takt med endring i
familiestorrelse og okonomi. En lgsning som unngér uensket flytting kan vare at en
fra en bestemt alder akkumulerer skyldig boligskatt og at skatten forst betales nar
dedsboet gjores opp.

Det kan ogsa tenkes at eldre 1 storre grad vil frigjore eneboliger og smahus for unge
ved at utbyggerne i storre grad tilbyr nye boliger med de egenskaper som passer for
fremtidens eldre.

Skifte av bolig vil ogsa aktualiseres ved skropelighet. Det er langt igjen for de fleste
boliger er tilgjengelige for rullestolsbruker. I folge Barlindhaug og Ekne Ruud (2008)
var bare 37 prosent av de nybygde boligene fra 2005 fullt ut tilgjengelige for
rullestolsbrukere. Mange er imidlertid villig til 4 skifte bolig ved skrepelighet, noe
som tilsier at ikke alle boliger ma vzre tilpasset rullestolsbrukere.
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Temagruppens innstilling til boligbyggelagene

NBBLs medlemslag
v/daglig leder

Oslo, 21. april 2009

Deres ref.
Var ref. 3377-12587/B]

FRAMTIDSPROSJEKT 2030 - om eldre og bolig
Boliger og boservice tilpasset eldre - utfordring og mulighet

Som del av NBBLs framtidsprosjekt nedsatte styret temagruppen “Lengst mulig i eget
hjem” - tilgjengelige boliger og bomiljaer for et gkende antall eldre. Arbeidsgruppen
har nd levert sine anbefalinger i form av vedlagte dokument.

Dokumentet viser at gkningen bade i antall eldre - og eldre som andel av befolkningen
- i arene framover vil representere en stor utfordring for boligsektoren. Eldre, og
spesielt de eldste eldre vil ha behov for gode, tilpassede boliger, gode, tilgjengelige og
trygge boligomrader og tilpassede tjenestetilbud i hjemmet.

De aller fleste eldre gnsker & bli boende i egen bolig s& lenge som mulig, - enten ved 3
fortsette @ bo der de bor - eller flytte til en mer egnet bolig nzer der de bor.

Det store flertall av dagens boliger i Norge tilfredsstiller ikke de kravene eldre vil ha til
trygghet og tilgjengelighet. Det er et stort potensial for bygging av nye boliger. Men de
store behovene kan neppe dekkes gjennom dette. Det er ngdvendig med en utbedring
og utvikling av eksisterende boliger og boomrader. Dette vil kunne gi beboerne en
bedre livskvalitet. Samtidig kan en slik satsing gjdgre de eksisterende boliger og
boomrader mer attraktive for nye medlemmer og beboere.

Innstillingen setter sgkelys pa eldres behov for bistand til ulike tjienester for & lette
hverdagen. Den legger til grunn at det vil bli et gap mellom det tjenestetilbudet det
offentlige kan gi og de kravene de eldre vil ha. Flere boligbyggelag har allerede startet
virksomhet pa dette omradet, og noen har planer om & ga i gang. Her kan det ligge en
betydelig utfordring og en viktig mulighet for Norske boligbyggelag.

Innstillingen fra temagruppen er formet som et brev til boligbyggelagene - og som en
utfordring til disse. Styret i NBBL ser innstillingen som et godt grunnlag for videre
utvikling av boligbyggelagenes innsats pa dette viktige omradet. Vi oppfordrer alle
boligbyggelag & sette temaet pa dagsorden i lagets organer — og i kommunikasjon
med borettslagene.
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Temagruppen har for gvrig ogsa laget en skisse til et mulig brev fra boligbyggelaget til

dets tilknyttede borettslag/boligselskaper om de samme spgrsmalene. Utkastet finnes
pa www.nbbl.no/Framtidsprosijektet.

Med vennlig hilsen
AL Norsk Boligbyggelags Landsforbund

Rolf Mikaelsen Hege Skinner
Styreleder Adm.direktgr
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Boligbyggelagenes engasjement for eldre

Nye boliger - krav til boligene

Det vil over store deler av landet fortsatt vaere behov for 3 bygge flere nye boliger. Nar
boligbyggelag skal vurdere sitt engasjement i forhold til nybygging framover, er det
viktig at det tas hensyn til gnsker og krav eldre vil ha.

Det er stor sannsynlighet for at eldre i 8rene som kommer vil velge 3 tilpasse seg i
boligmarkedet annerledes enn eldre gjor i dag. Imidlertid er det noen grunnleggende
forutsetninger ved boligene og deres omgivelser som vi vet ma veere til stede for at
boligen skal vaere velegnet for eldre:

Boligen ma veere tilgjengelig - dvs. veere utformet slik at eldre kan ha enkel tilgang
til alle dens fasiliteter. Kjgkken, stue, soverom og bad m3 veere p3 en flate. Boligen
ma for eksempel ha trinnfri ankomst, god gulvplass, brede dgrer og vaere uten
terskler. En universelt utformet bolig tilfredsstiller slike krav og gir ngdvendige
feringer for standarden.

Huset boligen ligger i ma veere tilgjengelig - dvs. beboerne ma ha trinnfri ankomst
inn i huset og fram til boligen. Dgrene ma vaere brede og terskelfrie. Omgivelsene
ma vaere enkle 3 orientere seq i. En universelt utformet bolig tilfredsstiller slike
krav og gir ngdvendige fgringer for standarden.

Boligomradet ma veere tilgjengelig — dvs. ligge sentralt i forhold til offentlig og
privat service som for eksempel butikker, frisgr, lege, eldresentre. Hvis ikke
boomradet ligger i gangavstand til slike tilbud, ma det vaere god offentlig
kommunikasjon. Beboerne med rullestol og rullator ma ha tilgang til uteomrader og
ma ha turmuligheter. Et universelt utformet boomrade tilfredsstiller slike krav og
gir ngdvendige fgringer for utbyggingen.

Det m3 legges til rette for trivsel og godt bomiljg b&de utendgrs og innendgrs. Det
gjelder bl.a. sentralt plasserte mateplasser.

Trygghet i boligen og bomiljoet er viktig. Det omfatter bade utformingen av boligen
og boomradet samt ogsa det sosiale miljget. En rekke tekniske Igsninger som kan
installeres i bolig og bygg, kan gjore hverdagen for eldre og deres pargrende
enklere og bidra til & gke tryggheten.

Eldre gnsker sjelden & flytte. Hvis de ma flytte, gnsker de sjelden & flytte langt -
helst til naermeste sentrum. Mange vil ikke gnske & flytte lengre enn at de kan
beholde kontakten med sitt gamle naermiljg.

Nar det tas hensyn til disse kravene pd planleggingstidspunktet, vil ikke dette fgre til
vesentlige kostnadsgkninger i byggeprosjektene.

Lokale forhold

Disse prinsippene vil i stor grad gjelde for alle boligbyggelag, men ut over dette ma
boligbyggelagene selv vurdere lokale forhold. Det kan vaere et godt alternativ a trekke
inn mulige beboere pa et tidlig tidspunkt i planleggingsprosessen for 3 sikre at det
bygges som medlemmene gnsker.

Gode boliger for alle.

Boligene som tilfredsstiller disse kravene vil ogsa vaere velegnet for alle.
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Gjerne noe i tillegg - fellesskap og service

Etter en naermere vurdering kan det vaere aktuelt & legge til rette for felgende tilbud
knyttet til boligene:

« Felleslokaler inne, og mulighet for omrader ute der beboerne kan mgtes. Det kan
vaere arealer som kan brukes til & treffe andre beboere, og det kan vaere omrader
som legges til rette for spesiell aktivitet — kanskje ikke bare for boligene som bygges
ut men ogsa for beboere i andre boliger i omrddet. Slik aktivitet kan for eksempel
veere kafé, svommebasseng eller treningsrom. Det kan ogsa veere gjesterom.

« Det kan vaere aktuelt 3 ansette en resepsjonist eller servicemedarbeider som bade
kan ha service-roller og andre sosiale roller overfor beboerne.

« Til nd har kollektive boformer veert lite vanlig om vi ser bort fra en del unge som i en
periode fgr man etablerer seg i egen bolig, deler en bolig med venner. Det er mulig
at mer kollektive boformer kan vare et godt alternativ for grupper av eldre de
kommende arene, bl.a. eldre som selv har erfaring med boformen fra ungdomstida. I
slike boliger ma det vurderes hvilke eierform som er mest hensiktsmessig - kanskje
kan det vaere utleieboliger?

Bo- og omsorgstjenester.

For & klare hverdagen i egen bolig vil en del eldre etter hvert ha behov for visse typer
tjenester. Kommunenes tilbud av hjemmehjelp, hjemmesykepleie og andre tjenester er
i dag stort sett pa et minimumsniva i forhold til lovens krav. Med den forventede
gkningen i eldre framover, vil kommunene ha store utfordringer med & skaffe et godt
tilbud av tjenester. Mange eldre vil gnske seg mer, og mange eldre vil ha gkonomi til 3
skaffe seqg private tjenester i tillegg til det kommunene kan tilby. Allerede i dag kan vi
se at det er begynt & utvikle seg et slikt supplerende marked. Dette markedet kommer
med stor sikkerhet til & vokse.

Norske Boligbyggelag har et godt omdgmme. De har opp mot 800 000 medlemmer de
kan spgrre om gnsker og behov. Mange av disse bor i de opp mot 400 000 boligene i
borettslagene/boligselskapene som forvaltes av Norske Boligbyggelag. De boende
medlemmene er man i dialog med og man har en viss kunnskap om. Det er derfor
naerliggende at dette er en prioritert malgruppe om boligbyggelaget gnsker a satse pa
slike tjenester.

Mange bollgbyggelag driver allerede virksomhet innen vaktmestertjenester og
vedlikehold som pa mange mater er nzert knyttet til service og omsorg. Dette er et godt
utgangspunkt for a8 igangsette et slikt medlemstilbud ikke bare for eldre, men ogsa for
andre medlemmer som gnsker 3 betale for renhold og annen service.

For boligbyggelag som ikke er i stand til eller gnsker 3 igangsette et slikt tilbud, kan det
vaere aktuelt 8 vurdere en formidlerrolle av hjemmetjenester som en medlemsfordel.

Eksisterende boliger og boomrader — boligbyggelagenes mulighet til
& pévirke
Ikke bare nybygde, men 0953 den eksisterende boligmasse er et godt alternativ for
mange eldre. Noen steder vil det vaere behov for stgrre utbedringer i forhold til

tilgjengelighet og trygghet. Andre steder er det bare behov for mindre tiltak for at eldre
kan bli boende lengre i eget hjem eller de kan f3 betydelig forbedret livskvalitet.



I all hovedsak er det de samme kravene som stilles til eksisterende boliger og
boomrader som stilles til nye i forhold til tilgjengelighet og trygghet jf. omtalen side 3.

I dag er det den enkelte boligeier som er ansvarlig for tilpasninger inne i boligen. Ofte
er beboerne kommet godt opp i arene fgr de innser at det er behov for endring, og det
betyr at det kan veere ekstra vanskelig 8 sette i gang utbedringer.

Nar det gjelder bygningene fram til den enkelte boligs inngangsder, uteomrddene rundt
bygningene og parkerings- og garasjeanlegg, er dette boligselskapenes ansvar. Det kan
vaere en stor utfordring for mange borettslag/boligselskap med begrensede kunnskap
og ressurser a ta tak i slike utbedringsarbeider.

Boligbyggelagene har et godt utgangspunkt for & veere padriver og radgiver bade for
enkeltbeboere og i forhold til borettslag/boligselskap. Det vil vaere behov for & kartlegge
behovene og vurdere hvilke tiltak som er ngdvendige for at tilgjengelighets- og
trygghetskravene skal vaere pa plass. I brevets vedlegg finnes det noe materiale som
kan benyttes til en kartlegging, jf. ogsa kapittel 10.

Nar det er besluttet at det skal gjennomfgres tiltak, vil det vaere behov for 3 styre
prosessene og gjennomfgre arbeidet. Hvis boligbyggelaget sitter med riktig kompetanse
og gnsker 3 satse pa denne virksomheten framover, er det store behov mange steder.
Det kan for eksempel vaere aktuelt & se enkeltboligene i borettslaget/boligselskapet og
hele bygget og uteomradene i sammenheng, hvis det settes i gang arbeider.

Et av de viktigste tiltakene for & bedre tilgjengeligheten i eldre blokkbebyggelse er &
installere heis. Dette har vist seg 8 vaere en krevende oppgave bade gkonomisk,
byggeteknisk og ikke minst fa tilslutning fra beboerne. Men det er
borettslag/boligselskap som har etterinstallert heis, og som har oppnadd gnsket gevinst
med tiltaket. Husbanken gir tilskudd til prosjekteringsarbeidet oqg til innstalleringen i
2009.

Mulighet for profilering av Norske Boligbyggelag

Satsing pa bolig og boservice for eldre er ikke bare en mulighet for ny aktivitet eller
utvikling av eksisterende aktivitet. Det er 0ogsd en satsning som kan profilere
boligbyggelaget i dets nedslagsfelt. Behovene framover vil veere store. En slik satsning
kan vaere et positivt innslag det blir lagt merke til.

Det er ikke bare boligbyggelag som kommer til 8 se dette som en mulighet for ny
virksomhet. Skal boligbyggelaget bli en vinner i denne konkurransen, er det viktig at
man ser de fordelene man har som medlemsorganisasjon, som etablert boligbygger og
forvalter med et godt omdgmme - og satse pa dem.

Hvor tilgjengelige og trygge er vare boliger og boomrader?
Dette er beskrivelser pd et overordnet niva. Slike forhold ber vurderes lokalt.

Underspkelser om tilgjengelighet

En tilgjengelig bolig er definert som en bolig hvor det ikke finnes fysiske hindringer som
gjor det vanskelig eller umulig for en person i rullestol @ komme inn i boligen og hvor
det videre er mulig for en rullestolbruker a benytte alle typer viktige rom. Den fgrste
betingelsen dreier seg om tilgjengelighet fram til boligen, det andre om tilgjengelighet
inne i boligen.

Levek8rsundersgkelsen 2004 viser at i 74 prosent av dagens boliger er det hindringer
fram til boligen. I hovedsak er det trapper eller trinn som utgjgr hindringene. I ni
prosent av dagens boliger fins det hindringer som gjgr det vanskelig for en



rullestolbruker & komme seg fra husets inngangsder til boligens dor. Samlet sett finner
man at det er hindringer i 76 prosent eller 3 av 4 boliger slik at man ikke kan komme
inn i boligen med rullestol. Bare 15 prosent av boligene har alle typer rom plassert pa
inngangsplanet samtidig som det er tilgjengelighet fram til boligen.

Selv om en bolig har alle rom pa inngangspartiet er ikke dette tilstrekkelig for at en
rullestolbruker skal ha full tilgjengelighet. I levekdrsundersgkelsen 2004 ble det spurt
konkret om dette, og av alle boligene var det bare 13 prosent som var fullt tilgjengelige
for rullestolbrukere innvendig. Det innebaerer at dorene ma vaere minst 80 cm brede og
ingen terskler over 2,5 cm. Ser vi dette i sammenheng med tilgjengelighet fram til
boligen, er var det kun 7 prosent av alle.

Det kan konkluderes med at over 90 prosent av boligene ikke var tilgjengelige for
rullestolbrukere og ca. 85 prosent av boligene var ikke tilgjengelige eller darlig
tilrettelagt for bevegelseshemmede.

Det er ikke vesentlige forskjeller mellom ulike eierformer, men ndr det gjelder boliger
bygd etter 1990 kommer borettslagsboliger bedre ut. Tall fra levekarsundersgkelsen
2004 viser at 48 pst av andelsboligene var tilrettelagt for rullestolsbrukere, mens 23
prosent av selveide boliger.

Forebygging av hjemmeulykker

Selv om det er mulig for en person med nedsatt funksjonsevne 8 komme seg inn i sin
bolig og rundt i boligen, kan allikevel darlig tilgjengelighet utgjgre en stor risiko. Fall er
en hyppig dgdsérsak for eldre da bortimot 300 personer over 67 ar der i fallulykker
arlig. Det vil si at boligen er mulig a bo i for vedkommende, men beboeren vil oppleve
redusert bokvalitet i forhold til en mer tilrettelagt bolig.

Det er utenfor boligen det i fglge statistikken er flest utfordringer i forhold til
tilgjengelighet pga. trinn og trapper. I mange tilfeller vil dette vaere sma tiltak som skal
til for a gj@re inngangspartiet trinnlgst.

Ikke alle ulykkene skyldes darlig tilrettelagte boliger. Det kan bl.a. ogsa skyldes at
enkelte gjgr noe de burde overlatt til andre. Tilgjengelige tjenester kan ogsa vaere
forebyggende i forhold til hjemmeulykker.

Forventet befolkningsutvikling og flytting

I drene framover vil det bli en vesentlig gkning i bade antallet eldre og andelen eldre i
befolkningen. Antallet eldre over 67 ar vil gke med ca. 50 pst. fram til 2030 og bli
fordoblet i 2050 sammenlignet med i dag. Antallet over 80 &r vil fgrst begynne & oke
rundt 2025, og for den gruppen kan det bli rundt en tredobling av antallet i forhold til i
dag.
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Figur 16. Antall personer 67 ar og eldre.
Registrert 1990-2005 og framskrevet',
2006-2060

Figur 17. Antall personer 80 ar og eldre.
Registrert 1990-2005 og framskrevet’,
2006-2060
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Dette er situasjonen for Norge. Men vi vet ogsa at det er store lokale variasjoner i
befolkningsutviklingen som det m3 tas hensyn til. Vi kan anbefale Statistisk
sentralbyras (SSB) hjemmesider der det er laget en enkelt modell for 8 se naermere pa
befolkningsutviklingen p@ kommuneniva, jf. www.ssb.no/kommuner/svg/ for a finne
utviklingen p@ kommuneniva.

Eldre er ikke uvillige til & flytte pd seg, men de flytter ikke mer i dag enn tidligere. Hvis
de flytter, skjer det oftest innenfor kommunen og mange venter til de har passert 75
ar. Det betyr at de aller fleste av de eldste som flytter, flytter fordi de ma, og de flytter
da til sykehjem eller omsorgsbolig. De gruppene som flytter minst av alle, er de mellom
50 og 75 ar.

NIBR har i en artikkel utarbeidet for Framtidsprosjektet sett pd eldre og
boligpreferanser. Der trekkes det fram undersgkelser om eldres flytting og flyttegnsker
som bl.a. viser at om lag 2 av 3 husstander flytter til en ny bolig ndr de flytter. I de
senere arene har et flertall av eldre som har kjopt ny bolig betalt mer for sine nye bolig
enn de fikk for den gamle.

De eldre gnsker ikke overraskende at alt er pa ett plan, at de kan leve lengst mulig uten
hjelp og at boligen skal veere lett & vedlikeholde. Et lite mindretall gnsker a leie bolig,
og overraskende mange gnsker enebolig (hele 40 pst) eller delt bolig (25 pst.) i
alderdommen. Og man gnsker & kunne ha familien pa besgk. Boligen skal ogsa vaere i
naerheten av der man bor.

Forelgpig kan vi ikke lese ut av verken statistikk for flyttinger eller av husstandenes
flyttegnsker at det er vesentlige endringer i befolkningen i retning av stgrre
flyttetilbgyelighet blant middelaldrende eller eldre.

Framtidas eldre - hva blir annerledes i forhold til boligvalg?

Vi vet med sikkerhet at det blir mange flere eldre framover dette arhundret. Men det er
begrenset hva vi vet om hvilke gnsker og behov de vil ha og hvordan de vil tilpasse seg,
om vi ser helt fram til 2030? Men noe vet vi. De som er i 80-arene i 2030 er de som i
dag, er i 60-arene.

Mange flere enn i dag vil ha hgyere utdanning, og vi vet at folk med hgyere utdanning
har stgrre flyttetilbgyelighet enn andre. Det betyr at flere i framtida kan tenkes & flytte
mer enn det vi har sett framt til n3.



Morgendagens eldre vil sitte med hgy kunnskap - spesielt i forhold til bruk av teknologi.
Eldre vil framover ha en helt annen forutsetning for 8 kunne sgke etter og ta i bruk nye
teknologiske Igsninger. Teknologiske trygghets- og service-lgsninger i boligene kan bli
mye mer vanlig blant eldre.

Ikke minst vil de eldre i 2030 jevnt over vaere langt bedre gkonomisk stilt enn dagens
eldre. De vil ogs3 ha en bedre helse lenger og levetiden vil fortsette 8 gke. Ut fra dette
kan vi med stor sannsynlighet trekke den konklusjonen at vi far en stor eldrebefolkning
som bade gnsker og vil ha gkonomisk mulighet til tilpasse seg annerledes pa
boligmarkedet enn det vi ser at eldre gjgr i dag.

Hvordan de vil velge, er det vanskelig a si noe eksakt om - og eldre vil ikke vaere en
ensartet gruppe. For mer informasjon om tema henviser vi til et eget vedlegg med
referanse til Instituttet for Fremtidsforskning i Kgbenhavn (Rapport 2008: de unge
aldre 8r 2020).

Offentlig omsorgstilbud framover

At den enorme gkningen i antallet eldre framover vil bli en krevende utfordring for
velferdsstaten er utvilsom. Det vil bli betydelige utfordringer for samfunnet pa en rekke
omrader. Dette er bl.a. belyst av myndighetene i St. meld. nr. 25 (2005-2006)
Mestring, muligheter og mening eller den s3kalte omsorgsmeldinga, og nd senest i St.
meld. nr. 9 (2008-2009) Perspektivmeldinga.

Disse offentlige dokumentene stadfester utfordringene men gir i liten grad svar pa
hvordan utfordringen kan og skal Igses. Allerede na vet vi at det er store utfordringer i
eldreomsorgen mange steder, og at tilbudet preges av et minimumsniva. Det er derfor
mye som tyder pa at det kan bli for krevende for offentlig sektor & kunne tilby noe mer
enn et ngdvendighetstilbud til de sykeste og vanskeligst stilte eldre. Andre vil i med stor
sannsynlighet overlates til seg selv og egen familie. Det er derfor viktig at alle tar et
eget valg i forhold til sin egen situasjon som i eldre i drene som kommer, og her er
bolig og service viktige stikkord.

Mulige samarbeidspartnere og/eller kontakter

Mange boligbyggelag vil oppleve at dette er oppgaver og engasjement som synes
vanskelig & gripe tak i — alle fall i storre malestokk. Vi anbefaler her at
samarbeidsmodeller vurderes.

I alle tilfeller er det viktig at det etableres kontakter med andre som opererer pa
omradet. Det kan veere ngdvendige leverandgrer og annen neeringsvirksomhet det kan
vaere mulig 8 samarbeide med i en eller annen form. Det kan veere aktuelt 8 etablere
arenaer eller plattformer med forpliktende deltakelse for & realisere arbeidet.

Det er spesielt viktig & fa god kontakt med kommunen, og fa synliggjort den posisjonen
boligbyggelaget gnsker & ha. Kommunene sitter med det overordnede ansvaret for
helse og omsorg i kommunen, de har kompetanse og de disponerer ogsa noen
virkemidler fra Husbanken. Men det kan neppe forventes at kommunen vil bidra med
gkonomiske midler verken til etablering eller drift, selv om dette er virksomhet de uten
tvil selv vil ha stor nytte av.

113
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Tilleggsmateriale

Relevant veiledningsmateriale
Noen eksempler pa relevant materiale for BBL og BRL

Henvisningene til disse dokumentene pa nett finner dere pa
www.nbbl.no/framtidsprosjektet

Fra NBBL
o NBBLs framtidsprosjekt 2030 - Eldreboliggruppa
o Tilgjengelighet i boliger og uteomrader

o Tilgjengelighet i uteomrder
o Ny heis i eldre hus

Husbankens og Statens Byggtekniske etats veileder Temaveiledning om
universell utforming av byggeverk og uteomrader

Sjekkliste for egen bolig: www.dinfeil.no

Husbanken og Norsk byggforskningsinstitutt: Kunnskapsoversikt

Kilder:

NOVA - Bolig og levekdr i Norge 2004 (Rapport 3/06)
NIBR - Boligpreferanser blant eldre (artikkel)

Instituttet for Fremtidsforskning i Kebenhavn de unge al/dre 8r 2020 (Rapport
2008)

St. meld. nr. 25 (2005-2006) Mestring, muligheter og mening eller den sakalte
Omsorgsmeldinga

St. meld. nr. 9 (2008-2009) Perspektivmeldinga.

Teknologirddet: Fremtidens alderdom og ny teknologi (Rapport nr. 1 2009)

Gode eksempler pa boligbyggelag som har erfaring med satsing pa
omsorgstjenester mv.

Fredrikstad og Omegn boligbyggelag

Trondheim og Omegn boligbyggelagg
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Lengst mulig i eget hjem — noe | tillegg

Alle onsker & bo lengst mulig hjemme. Det forutset-
ter at boligen er godt tilrettelagt i et trygt bomiljo og
mange har behov for hjelp til husarbeid og vedlike-
hold av boligen. Kommunens hjemmetjeneste tilbyr
noe, og de fleste har familie og venner som kan
bistd, men mange gnsker mer. Om du bor i Trond-
heim, har TOBB Omsorg as et tilbud.

Gjennom sin kontakt med borettslagene i Trondheim
har TOBB (Trondheim og Omegn Boligbyggelag) sett et
behov hos eldre beboere for noe mer enn det et borett-
slagsstyre, en vaktmester eller handverker kan tiloy.

TOBB Omsorg ble etablert i 2005

-Med dette som utgangspunkt, etablerte TOBB et eget
selskap i 2005, forteller daglig leder Egil Lyngen i TOBB
Omsorg as.

-Mélet med selskapet er & gjere hverdagen lettere og
tryggere for eldre og pleietrengende, slik at de kan bo sé
lenge som mulig i egen leilighet. Tiloudet gjelder farst og
fremst egne medlemmer, som far en hyggeligere pris enn
ikke-medlemmer, men alle kan kjope tjenestene, under-
streker lederen i TOBB Omsorg.

Utforer tjenester og hjelper til i det daglige
TOBB Omsorg AS har ansatt hjelpepleiere, omsorgs-
arbeidere, aktiviterer og ansatte med annen erfaring fra
omsorgsarbeid. De tilbyr falge til lege, friser eller annen
type behandling eller til offentlige kontorer. Du kan ogsé
fa felge for & gjere innkjep, hjelp til innkjep av kleer og sko
eller selskap pa kafe,.

-Vi utferer husarbeid som vasking, baking, salvpuss eller
forberedelser til selskap. Du kan ogsa avtale med TOBB
Omsorg om fast besgk i eget hiem. Medarbeiderne i
TOBB Omsorg as stikker da innom for eksempel to
ganger i uka, Dette skaper ekstra trygghet bade for den
eldre og ikke minst for parerende som kan bo langt unna,
sier Lyngen.

Han legger til at det sosiale er veldig viktig spesielt for
eldre uten familie og neere venner som har vanskeligheter
med & komme seg ut pa egenhand.
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Ikke konkurrent

Tilbudet skal veere et supplement til kommunale tjenester
- ikke en konkurrent. Sa langt har det veert et begrenset
marked for slike tjenester i Norge. Etter hvert som det blir
langt flere eldre — og eldre som kanskje er mer vant til &
bruke penger pa seg selv enn eldre i dag, vil dette bli et
okende marked.

| tillegg til TOBB som var ferst ute av boligbyggelagene

med slik virksomhet, har noen andre boligbyggelag startet

tilsvarende virksomhet og noen planlegger a starte opp.

NBBLs Framtidsprosjekt anbefaler

Eldreboliggruppe i NBBLs Framtidsprosjekt 2030 har vur-
dert mulighetene for ny neeringsvirksomhet for boligbygge-

lagene som felge av den kommende eldrebgalgen. Grup-

pen har sett at boligbyggelagene har store fordeler som
aktarer i dette markedet blant annet pa grunn av sin store
medlemsmasse. De anbefaler derfor at boligbyggelagene
rundt i landet ser p&4 TOBB Omsorg as og de andre bolig-
byggelagenes aktivitet pd omradet, og vurderer om de selv
kan igangsette egen virksomhet eller om det kan veere et
alternativ & formidle slike tjenester som en medlemsfordel.
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Lengst mulig i eget hjem!

Ivar Leveraas er leder 1 NBBLs prosjektgruppe om eldre og

bolig. Han er sterkt engasjert 1 det store antallet eldre som

lengst mulig vil bo hjemme i egen bolig.

- Den norske befolkningen blir eldre og flere har et
naturlig enske om & bli boende lengst mulig i egen
bolig. Dette stiller krav til boligutviklingen, sier Ivar
Leveraas, leder i Statens seniorrad og NBBLs fram-
tidsprosjekts temagruppe om eldre og bolig. Tema-
gruppa har sett pa utfordringene i boligsektoren,
som folge av dagens hgye antall eldre i befolknin-
gen og gkningen eldre i &rene som kommer.

- Skal vi kunne lase utfordringene er ma boligbyggela-
gene og kommunene se pa samarbeidsmodeller. Jeg vil
oppfordre boligbyggelag a ta ansvar for eldre medlemmer
og planlegge framtidig bygging av livslgpsboliger, sier
Leveraas.

NBBLs framtidsprosjekt har i oppdrag fra NBBLs lands-
mete & vurdere ulike sider ved samfunnsutviklingen, som
antas & fa store konsekvenser for boligsektoren og norske
boligbyggelag fram mot 2030. | prosjektet er det etablerte
en gruppe - "Lengst mulig i eget hjem” - med fokus pa
tilrettelegging av boliger og bomiliger for et gkende antall
eldre i kommende arene.

- For & kunne bli boende hjemme lengst mulig trenger
eldre tilgjengelige boliger og trygghet i boomradene, sier
Ivar Leveraas, leder av framtidsprosjektets temagruppe
om eldre og bolig. Den 17. juli fyller han 70 &r og blir pen-
sjonist pa heltid. Leveraas er likevel en svaert aktiv mann,
men vet at den tiden kommer da egen og andre eldres
boligstandard ma veere tilrettelagt behovene og utfordrin-
gene det er & bli gammel i eget hjem.

Engasijert i boligsamvirke

Ivar Leveraas, i dag ansatt i halv stilling som spesial-
radgiver i Arbeidstilsynet, var partisekreteer i Arbeiderpar-
tiet i perioden 1975 til 1986, adm. direkter i Husbanken i
10 &r, direkter i Arbeidstilsynet i 12 &r og er innehaver av
Kongens fortjenestemedalje i gull, har i snart en mannsal-
der engasjert seg i menneskers ve og vel, og i en arrekke
opptatt av folks boligforhold og boligutvikling. Med fram-
tidsprosjektet som na har en innstilling klar, retter Lever-
aas en klar oppfordring til boligbyggelag og borettslag om
a tilrettelegge for en trygg og god alderdom i egen bolig
for sine medlemmer.

- Eldre i dag blir enda eldre og det ma tas pa alvor. Det
hviler et stort ansvar for boligsamvirke & bygge nye, even-
tuelt rehabilitere eksisterende boligmasse og bomiliger
tilgjengelig for eldre personer. Livslepsboliger - boliger
bygget for at yngre kan bli eldre i den samme boligen,

er mangelvare i Norge. Flertallet av dagens boliger
tilfredsstiller ikke eldres krav. Malsetningen méa veere at
boligen er brukervennlig, gir trygghet og har lett tilgienge-
lighet i bomiljget.

Trygge boliger og boomrader

- En tilgjengelig bolig for eldre mennesker er definert som
en bolig hvor det ikke finnes fysiske hindringer. Eldre

har som oftest redusert bevegelighet eller er i behov av
tekniske hjelpemidler som krykker, rullator eller rullestol.
Slike mekaniske utrustninger kan gjere det vanskelig &
komme inn i eller ferdes i en bolig. Eldre boliger i dag
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egner seg ikke for at eldre mennesker skal kunne klare seg
selv i egen bolig, sier Ivar Leveraas og nevner levekarsun-
dersgkelsen i 2004 hvor 74 prosent av dagens boliger har
hindringer fram til boligen. | hovedsak trapper som utgjer
hindringene. | ni prosent av dagens boliger finnes det
hindringer som gjer det vanskelig for en rullestolbruker &
komme seg fra husets inngangsder til boligens der. Samlet
sett finner man hindringer i 3 av 4 boliger, slik at man ikke
kan komme inn i boligen i rullestol. Bare 15 prosent av
boligene har alle typer rom plassert p& nivd med inngang-
spartiet.

Med byggtekniske forutsetninger som gjer det mulig for
eldre og bevegelseshemmede & bo i en bolig, kan det
konkluderes med at over 90 prosent av dagens boliger
ikke er tilrettelagt for personer i rullestol, og 85 prosent av
boligene ikke er tilgjengelige eller tilrettelagt for bevegelse-
shemmende.

Det er ikke vesentlige forskjeller mellom ulike eierformer,
men nér det gjelder boliger bygd etter 1990 kommer bo-
rettslagsboliger bedre ut. Tall fra levekarsundersekelsen
viser at 48 prosent av andelsboligene var tilrettelagt for
rullestolsbrukere, mot 23 prosent i selveide boliger.

Eksisterende boliger og boomrader

Ikke bare nybygg, men ogsé eksisterende boligmasse er
et godt alternativ for de eldre. Det er i hovedsak de samme
kravene som stilles til eksisterende boliger som stilles til ny-
bygging - i forhold til tilgjengelighet og trygghet i egen bolig
og bomiljg. | dag er det den enkelte boligeier ansvarlig for
tilpasninger inne i boligen. Ofte er beboerne kommet godt
opp i &rene fer de innser at behovet for endringer melder
seg. Det gjor det vanskeligere 8 sette i gang utbedringer.
Nar det gjelder bygningene fram til den enkelte boligs
inngangsdar, utearealene rundt bygninger, parkerings- og
garasjeanlegg, er dette boligselskapenes ansvar. For bo-
rettslag og boligselskaper kan det veere en stor utfordring
hva angér kunnskap og gkonomi til & utfere slike utbed-
ringsarbeid. Det er i dag borettslag som har etterinstallert
heis i boligblokker og oppnéadd gnsket gevinst med tiltaket.
Husbanken gir blant annet tilskudd til prosjekteringsarbei-
det og en slik installering i 2009.

Mangel p4 omsorgstjenester

Ivar Leveraas understreker at det kommer til & bli et gap
mellom det tjenestetilbudet det offentlige kan yte av
omsorgstjenester og evrige krav fra de eldre i neer framtid.
Flere boligbyggelag har derfor sett behovet og startet
virksomhet pé dette omrédet.

Leveraas mener at her kan det ligge en betydelig utfordring
og en viktig mulighet for boligbyggelagene og de naermere
780 000 medlemmene i norske boligbyggelag.

- Eldre, og spesielt de eldste, vil ha behov for tilpassede
boliger og et velfungerende tjenestetiloud i hjemmet. For
a klare hverdagen i egen bolig vil en del eldre etter hvert
ha behov for visse typer bistand. Kommunenes tilbud om
hjemmehijelp og hjiemmesykepleie er i dag pa et minimum-
snivd. Med den forventede gkningen eldre vil situasjonen
kanskje forverres og det ma settes fortgang i & tilrettelegge
for at eldre skal kunne bli boende i sitt hjem i borettslaget.
Mange boligbyggelag driver allerede virksomhet innen
vaktmestertjenester og vedlikehold, som p& mange mater
er naert knyttet til service og omsorg, forteller lederen i
seniorrédet.

- Var temagruppen har en innstilling klar. Den vil komme
som breyv til landets boligbyggelag, som igien méa se pa
innstillingen som en utfordring. Styret i NBBL ser innstill-
ingen som et godt grunnlag for videre utvikling av boligby-
ggelagenes innsats pa dette viktige omréadet. Vi oppfordrer
alle boligbyggelag & sette temaet pé& dagsorden, i lagets
organer og i kommunikasjon med borettslagene, sier
Leveraas..

Framtidens eldre og boligvalg

| &rene framover vil det bli en vesentlig ekning i bade antal-
let eldre og andelen eldre i befolkningen. Antallet eldre over
67 ar vil oke med ca. 50 prosent fram til 2030, og vaere
fordoblet i 20560 sammenlignet med i dag. Antallet over 80
ar vil forst begynne & gke rundt 2025. For den gruppen
kan det bli en tredobling av antallet i forhold til i dag.

Sikkert er at det blir mange flere eldre framover i dette
arhundret, men det er begrenset hva vi vet om hvilke
onsker og behov de vil ha, og hvordan de vil tilpasse seg
samfunnet fram til 2030. Men noe vet vi. De som i dag er i
60-arene er i 80-arene i 2030. Morgendagens eldre vil sitte
med hay kunnskap - spesielt i forhold til bruk av teknologi.
Eldre vil framover ha en helt annen forutsetning for & kunne
soke etter og ta i bruk nye teknologiske lasninger. Det gir
okt livskvalitet, bedre helse og heyere alder.

Konklusjonen er at vi far en stor befolkning eldre som vil
ha behov for et tilrettelagt boligtilbud med de utfordringer
det er & bli eldre. Boligbyggelagene er allerede i gang og
tenker langsiktig utvikling og "eldreomsorg”.

Tekst og foto: Frank Karlsen
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NBBLs Framtdisprosjekt 2030s miljo-idédugnad

— Hvordan sette klima- og miljgutfordringer pa
dagsorden i Norske Boligbyggelag?

Gronn boks’ Energy-Camp isolerte 48 eksperter pa
klimavennlige energilasninger i 48 timer for & finne
fram til tte prosjekter som skulle gi storst og rask-
est klimaeffekt fram til 2020. Framtidsprosjektet
inviterte ogsa til en miljg-ide-dugnad - men i noe
mindre format. Vi snsket gode r&d om hvordan bolig-
byggelagene bor engasjere seg i forhold til en av de
aller storste utfordringene vart samfunn star overfor.

| regi av prosjektet var totalt fiorten deltakere samlet i seks
timer. Tre representanter fra annen virksomhet deltok for &
komme med sine gode rad til boligbyggelagene. Det del-
tok seks representanter fra fire boligbyggelag med erfaring
fra ENOK-arbeid og seks deltakere fra NBBL. Dugnaden
resulterte i tte gode rad for det videre arbeidet med
miljigengasjement i Norske Boligbyggelag.

NBBLs nyansatte administrerende direkter Hege Skin-
ner satte dagsorden for metet. Hun pépekte at det ikke
lenger er diskusjon om klimautfordringene er menneske-
skapt. Diskusjonen n& omfatter hva som ma gjeres for

a begrense skadevirkningene. Det er et stort potensial

i bygge- og boligsektoren for & redusere utslippene, og
sektoren ma ta sitt ansvar. Norske Boligbyggelag som
forvalter opp mot 400 000 boliger i 8 600 boligselskap, ma
selvsagt ogsa bidra. | tillegg til samfunnsansvaret miljoret-
tet virksomhet innebeerer, kan dette ogsa framover veere
en betydningsfull forretningside.

Erik Lindsay Griffin fra Synovate orienterte om
markedets kunnskap om og interesse for miljo-
vennlige l@sninger hentet bl.a. fra Den store norske
klima- og milipundersekelsen 2008. Han kunne fortelle
at miligengasjementet var pa topp i 1989, og etter en
bunn i 2001 er engasjementet pé vei opp igien. Omtrent
halvparten av befolkningen ser n& alvorlig péa situasjonen,
og mener at noe ma gjeres. Til tross for det er det bare
er 16 prosent av befolkningen som i felge undersokelsen
aktivt tar ansvar og handler deretter. Men har man slike
beboere i et borettslag vil disse kunne pévirke og stille krav
til sine omgivelser.

@kt miligengasjement hos kundene krever mer forstaelse
og kunnskap enn det de har i dag. Det er mye vilje til
stede, men ikke alltid s& lett & f& oversikt over all informa-
sjon og konsekvensene av den. Ikke alle svar er heller ikke
helt entydige. Enkle engk-tiltak er lett & gjennomfere. For
eksempel selges n& kun A-merkede hvite-varer. Etter at
merkingen ble innfort, produseres det mer miljgvennlig.

Griffins rad til Norske Boligbyggelag er & satse pé miljigvenn-
lige lesninger av god kvalitet til samme pris. Det er ogsé viktig
a dokumentere det som tilbys. Andelen som faler ansvar for
miliget og handler miligvennlig er fortsatt liten, men i vekst.
For & heve kompetansen i befolkningen, ber ogsad NBBL som
en interesseorganisasjon stille krav til at myndighetene bidrar.

Dagfinn Damm fra Siemens’ oppgave var & formidle
bedriftens erfaringer med miljg- og samfunnsansvar.
Siemens er et stor internasjonalt konsern med
428 000 medarbeidere i 190 land med stor fokus pa
klima- og miliputfordringene. For eksempel da Siemens
vurderte sin egen framtid, tok de utgangspunkt i de fire
megatrendene:

Urbanisering

Demografisk endring

Globalisering

Klimaendringer
Disse fire trendene har lagt feringer for Siemens strategisk valg
framover, og er né grunnlaget for all forretningsvirksomhet i
Siemens. Ikke fordi man i utgangspunktet er snill, men fordi
det er bedre forretning & tenke langsiktig med milje.

Damm hadde felgende rad til Norske Boligbyggelag:

For det forste var det viktig ogsa a se pa gkonomien.
Investeringene skal kunne finansieres ved innsparingen.
Det bar helst vaere gkonomisk garanti i prosjektene. Det
kan settes energikrav ogsé nar det brukes anbud — for
eksempel krav om energibruk per m2 per ar.

Kompetanse var hans andre poeng. | Norge er vi ikke
flinke nok. Det mé satses mye pé oppleering av alt
fra arkitekt til vaktmester, og det ma stilles krav til slik
kompetanse.



For det tredje var Damm opptatt av viktigheten av
maling. A ta milipansvar vil absolutt vaere et konkur-
ransefortrinn, og da méa det synliggjeres hva som er
godt og hva som er darlig.

Hans Ekkehard Plesser fra Sondre Nordstrand
ENGK (SNE), som er en sammenslutning av 8 boligsel-

De fire boligbyggelagenes erfaringer:

Gjovik og Omegn Boligbyggelag (GOBB) - Musstad-
hagen

Det er et nybyggingsprosjekt med to nye blokker med
lavenergi-standard pé et nytt overbygg/lokk over riksveien
—som i seg selv har et viktig miljgaspekt. Malinger av en-
ergiforbruket i blokkene og sammenlignet med ordinaere
tilsvarende bygg, viser at malsetningene i prosjektet er
nadd.

| forbindelse med prosjektet bygde boligbyggelaget opp
kompetanse pé lavenergi-bygging. Man hadde gode
stottespillere fra Husbankens arkitekter og Sintef Byg-
gforsk, og man hadde en nyttig verksteds-dag i Husbank-
en med alle ledere og handverkere med giennomgang av
prosjektet. | prosessen erfarte man at det var en utfordring
a finne kompetanse pa slik bygging blant entreprengrer.
Erfaringene er viderefort i et eget Mjosnettverk med flere
interesserte rundt Mjesa. Erfaringene pa Gjovik har veert
positive, og styret er ambisigst og har bestemt at heretter
skal det bare bygges lavengergi-boliger.

Lilehammer og Omegn Boligbyggelag (LOBB) -
forste passivhuset sa langt nord

Boligbyggelaget satset stort pa & tilrettelegge prosjektet,
som var en del av EXBO i regi av Husbanken/Sintef-Bygg-
forsk. Det fikk mye oppmerksomhet, men dessverre kom
nedgangstidene og ingen boliger ble solgt. | etterkant

kan det sies at man i salget ikke var flinke nok til & f& fram
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skap bygd pa 1980-tallet med fisrnvarmelasninger fra
den tiden, delte sine erfaringer med ENOK-arbeid. Hans
to viktige poenger er tilrettelagt informasjon til beboere
og oppfelging av energiforbruket for gkt forstéelse og
grunnlag for a iverksette nadvendige tiltak.

det spesielle i boligene som hadde helt normale priser.
Beliggenheten i byen kunne veert bedre. Erfaring fra dette
prosjektet har man tatt med over i rehabiliteringsprosjek-
ter.

Kristiansand og Omegn Boligbyggelag (KOBB) -
Energi-sparing og miljg i rehabiliteringsprosjekter
(Se egen omtale for presentasjon av ett prosjekt)

Det ble i 2005 opprettet et miljigfond for & bidra til
nyskapning og miljg- og energisatsing i boligselskapene.
KOBBs miljgpris tildeles boligselskap der det er giennom-
fort miljgtiltak som kan stimulere andre. KOBB har fatt til-
delt midler fra ENOVA i tillegg til at det er brukt betydelige
egne ressurser til & ruste opp KOBBs egen organisasjon
til & ivareta engk-satsningen.

N& har man begynt & se pa rehabilitering av den eldre be-
byggelsen i helhet - hva kan gjeres med fasade, vinduer
osv. der det er behov for oppgradering - samtidig som
energieffektivisering blir vurdert. Det legges opp til rehabili-
tering av 10 pst. av massen de neste &rene Boligbygge-
laget har hatt god kontakt med ENOVA og det er inngétt
en rammeavtale til rehabilitering over 5 ar, og det er sokt
tilskudd til et forbildeprosjekt — farste rehabiliteringspros-
jekt til passivhusstandard i Norge. | tillegg til miljigkray, blir
det ogsé lagt vekt pa krav til tilgiengelighet. Sa langt det
lar seg gjere, blir boligene og bomréadet tilpasset kravene
til universell utforming.
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OBOS - Lavenergiboliger — nybyggingsprosjekt

(Se egen omtale for presentasjon av et prosjekt)

-~

Utgangspunkt for Lav-energi-prosjekt - den mest
miligvennlige energien, er den som ikke er brukt.

Kyoto-pyramiden jf. Are Redsje Husbanken:
Velg energi-kilde
Synliggjer og reguler forbruket
Utnytt solvarme
Effektiviser el-forbruket
Reduser varmetapet

Lavenergi — krav:
Redusere varmetap
Kompakt bygningsform
Ekstra isolert klimaskjerm
Superisolerte vinduer og derer
Meget lufttett klimaskjerm
Balansert ventilasjon
Utnytt sollys
Utforming
Orientering av fasader og vinduer

Med nye krav i teknisk forskrift, evt. ogséa laven-
ergihus, er man kommet sa langt nér det gjelder
isolasjon at vi ikke kan komme lenger. Det er lite &
hente med fortsatt sparing av energi nar det gjelder
oppvarming. Utfordringene framover gjelder varmt
vannsoppvarming, annen el-spesifikt forbruk som
belysning, og at det kan veere tap av salgbart areal
ved tykke vegger.

P& bakgrunn av innspill i forberedte innlegg og en
diskusjon blant deltakerne kom det péa idé-dugnaden
opp felgende anbefalinger til videre arbeid med
temaet i Norske Boligbyggelag:



8 GODE RAD

Anbefaling

1. Vurdere behovet for presisering og en nsermere av-
grensning av samfunnsansvar og miljgengasjement
i Norske Boligbyggelag

2. Sette noen f& konkrete mal/miliokrav til aktiviteten
som folges opp med rapportering.

8k Serge for ressurser i NBBL til & ivareta spersmal
knyttet til klima- og miljoutfordringer — spesielt
ENOK.

4, NBBL ma etablere kontakt med statlige
miljigmyndigheter

o NBBL ma ha kompetanse om tilskuddsmuligheter,
seknadsskriving, gode eksempler/pilotprosjekter,
relevant forskning, kompetansen i boligbyggelagene

6.  Vurdere hvordan boligbyggelaget og spesielt
teknisk avdeling kan engasjere seg og bli mer miljo-
vennlig i sin virksomhet

7. Boligbyggelaget mé& ha ressurser og kompetanse
som de kan tilby borettslagene hvis dette skal vaere
et forretninsgomrade bade i forhold til ny- boligbyg-
ging og rehabilitering.

Vedlikeholdsplaner og tilstandsvurderinger er ofte
starten pa et samarbeid med borettslaget.

Boligbyggelaget serge for at det blir lagt inn enok-
tiltak og universell utforming/tilrettelagte boliger og
godt bomiljig ved rehabiliteringsarbeider.

8.  Vurdere om samfunnsansvar og miljgengasjement
skal brukes i profileringen av Norske Boligbyggelag
- og i s& fall hvordan?
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Kommentarer

Energigkonomisering det vesentlige, men ogsé andre
forhold som avfallshéndtering.

Ulike sertifiseringsordninger vurderes

Mal pé alle niva.
Rapportering for & dokumentere resultater og for gke
kompetansen og forstaelsen.

Klimaregnskap, energiregnskap og standard rapportering
i arsmeldinger.

Spesielt ENOVA OG HUSBANKEN

som er ansvarlig for radgivning, lan- og tilskuddsformi-
dling og forskning.

Veere lobbyist for & sikre gode rammebetingelser for var
eierform og vare boligtyper.

Det ber lages en veileder i saknadsskriving til ENOVA.

Forum, nettverk og andre oppleeringstiltak. Vurdere be-
hovet for sjekklister og veiledere.

Planlegging
Kompetanse

Stilles nedvendige krav til arkitekter, entreprenarer og
handverkere.

Det kreves aktivitet for & fa oppdrag fra borettslagene.

Det er en utfordring & overbevise styrene om at miljgtiltak
er gode tiltak ved rehabilitering, og det er nedvendig med
god informasjon der fordelene ved prosjektet legges fram,
0g god tid for styret og beboere til & sette seg grundig inn
i saken.

Viktig at profileringen bygger pa faktisk engasjement.
Rimelig eller skille seg ut som miligvennlig? | flg. Siemens
skal man klare begge deler.

Hva mener medlemmene?

Samarbeid — felles satsning?
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Mikkelsgrenda

— nye lavenergiboliger pa Mortensrud syd i Oslo

- | lopet av 45 minutter oktober 2005 var alle de 26
eneboligene solgt. Det raske salget forklares nok
forst og fremst ved at dette var sveert attraktive

og rimelige boliger som ble lagt ut for salg pa et
tidspunkt med stor ettersporsel. At dette er laven-
ergiboliger gir prosjektet et pluss, men var nok ikke
avgjorende i forhold til det raske salget, sier Hans
Dahl, prosjektleder i OBOS Nye Hjem. Innflytting i
boligene var i mars 2007.

Forutsetninger benyttet i dette prosjektet for & sikre
at det ble miljgvennlige lavenergibygg:

@ Bygge raskt. Lukke husene for & unngé problemer med
fuktighet for & unngé réte og sopp. Det tok cirka én time
& sette sammen modulene.

@ Det er bygd kvadratiske boliger for & fa sterst mulig
volum p& minst mulig flate.

@ Bygget som moduler (4 moduler), for & korte ned by-
ggetiden, prisgunstig i forhold til plassbygg.

@ Okt veggtykkelse, superisolerte glass, balansert ventilas-
jon, okt tetthet i yttervegg, pipe, okt areal for & kom-
pensere for veggtykkelse. Tilleggskostnadene utgjorde
kr. 63 000 per bolig i forhold til Tek 97 — 2005-priser.

® Energiforbruk maks 100 kwh/m2/ar mot normalt (Tek
97) 170 kwh/m2/ar.

@ Miljgsertifisering — B-gruppa. Energiforbruket vil bli malt
over en periode for & méle faktisk resultat.

@ Seks av boligene ble som et preveprosjekt, utstyrt med
varmepumpe for ytterligere reduksjon av energifor-
bruket. Arlig besparelse i energiutgifter er estimert il kr.
8 300 2005-priser.



Wergelandstunet for

rehabilitering.

Wergelandstunet i
rehabilteringsproses-

sen

Gullveien borettslag
er et annet rehabili-
teringsprosjekt
under planlegging i
KOBB. Her er
borettslaget for
rehabiliteringspros-
essen er kommet 1

gang,

Slik kan Gullveien
borettslag se ut nar
rehabiliteringen er

ferdigstilt.
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Om KOBBs energi- og miljgsatsing

- eksemplet Wergelandstunet borettslag

KOBB gnsker 4 bidra til positive klimatiltak samtidig med
at szerlig leiligheter bygget pa 1960- og 70-tallet rehabili-
teres til en vesentlig bedre standard. KOBB har derfor tatt
aktivt kontakt med utvalgte borettslag for & fa disse til &
vurdere aktuelle utbedrings- og moderniseringstiltak.

Ett av disse borettslagene er Wergelandstunet borettslag, som
utgjer et typisk rekkehusprosjekt med 30 boenheter fra begyn-
nelsen av 1960-tallet.

Folgende arbeider er gjort i lopet av 2009:

@ Utskifting av vinduer og ny kledning

@ Tilleggsisolert yttervegger og loft

@ Installert balansert ventilasjon med varmegjenvinning

Resultater av rehabiliteringen:
@ Vesentlig redusert energiforbruk

@ Reduserte vedlikeholdskostnader
@ Forbedret komfort og innemiljo

@ Hoyere markedsverdi

Kostnader:

@ Alle arbeider inklusive ny ventilasjon kom pé ca kr 300.000,-
for hver enkelt bolig.

@ P.g.a. oppnadd lavenergistatus (100kWt/m2/ar) har man fatt
tilskudd fra Enova og Husbankfinansiering.

@ Tidligere fellesgjeld (ca kr 70.000,- per leilighet) refinansieres
slik at dette ogsa far like lange lopetid.

@ Jkning i boutgifter pé ca. 200 kr. pr. mnd.

KOBB har bistatt borettslaget under hele prosessen, bade

som radgiver og prosjektleder. Det har veert giennomfert flere
informasjonsmeter med borettslaget, hvor det blant annet er
presentert detaljert informasjon om potensialet for energisparing
0g kostnadsoverslag.
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Boligbygging i livskraftige byer

Professor Ove Jakobsen
Senter for ekologisk ekonomi og etikk

Handelshogskolen 1 Bode

Okonomisk vekst har fort til urbanisering og ekt press pa natur og samfunn En stor del av
jordens befolkning bor i dag i byer og andelen er gkende. Overforbruk av naturressurser
kombinert med eokende avfallsmengder har fert til en ikke berekraftig belastning pa
okosystemene. For & snu den negative tendensen kreves det endringer i utviklingen av byer og
nye former for samspill mellom byer og omkringliggende distrikter. I denne artikkelen rettes
sokelyset mot boligbyggingens betydning for utviklingen av moderne byer. Malet er & bidra
til livskvalitet forankret i ekologisk barekraft, skonomisk utvikling og kulturell livskraft.

Enhver by er avhengig av kontinuerlig tilgang til ressurser for at alle funksjonene skal fungere
optimalt. Tradisjonelt har distriktene omkring byene vert de viktigste bidragsyterne bade nar
det gjelder energi og materialer. I de senere arene har utviklingen gétt i en retning der energi,
materialer, produkter og avfall blir transportert over stadig lengre avstander. Moderne
produksjon er basert pa leveranser av ravarer og halvfabrikata fra alle verdensdeler, samtidig
er avfallsbehandlingen blir mer og mer sentralisert. I stedet for at produsentene tilbyr varene
sine pé lokale markedsplasser er det i dag vanlig at globale konserner tilbyr varene sine pa
gigantiske kjopesentra, ofte plassert utenfor byene. Det er lett & forstd at globaliseringen av
okonomien har fort til gkt press pd mange ekosystemer. Urbaniseringen har ogsé fert til en

rekke sosiale problemer knyttet til helse, kriminalitet og fattigdom.

Moderne byutvikling aktualiserer dermed en rekke verdier som for eksempel rettferdighet,
verdighet, tillit og trygghet. For & finne frem til losninger pa utfordringene blir det 1 fremtiden
stadig viktigere & tenke helhet og langsiktighet i forbindelse med byutvikling. I dette bildet
har boligbygging en viktig funksjon. Over hele verden arbeides det med & forbedre
livskvaliteten 1 byene gjennom helhetlig planlegging basert pa integrerte tekniske og sosiale

losninger.
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I stedet for & betrakte byen som summen av boliger og butikker, parker og parkeringsplasser,
etater og bedrifter, barnehager og naeringsparker, skoler og sykehus, vandrehjem og sykehjem,
kulturhus og kafeer, blir byen oppfattet som en levende organisme i samspill med lokale,
regionale og globale omgivelser. Alle delene griper inn 1 og pavirker hverandre gjennom
komplekse relasjoner og forbindelseslinjer. P4 denne maten inngar bygninger i et dynamisk
samspill med mennesker, natur, og samfunn. Boligbygging blir dermed en integrert del av

byutviklingen.

Av verditrianglet (figur 1) fremgar det at byutvikling inkluderer minst tre ulike dimensjoner.
Livskraftige byer forutsetter et harmonisk samspill mellom berekraftig natur, ekonomisk
utvikling og livskraftig kultur. Dersom en av dimensjonene overskygger de andre kan det
oppstd negative konsekvenser. Konsekvensen av at gkonomiske lennsomhetsmél alltid
prioriteres foran sosiale hensyn og miljeansvar nér viktige byggeprosjekter vedtas kan bli
negative symptomer i form av ekende sosiale og helsemessige problemer eller skader pa
naturen. For & unnga kostbar og mindre effektiv symptombehandling er det hensiktsmessig a
ta utgangspunkt 1 en planleggingsmodell som &pner for perspektivmangfold og

verdipluralisme.

Figur 1. Helhetlig byutvikling 1 lys av verditrianglet

Pkonomi

Velferd

Livskraftige
byer

Kultur Natur
Livskvalitet Baerekraft
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Overfort til boligbygging innebarer dette at alle bygninger md settes inn 1 en dynamisk
sammenheng der natur, ekonomi og kultur inngdr som vesentlige dimensjoner. Byggets
innvirkning pé natur, gkonomi og samfunn ma kartlegges og vurderes i bygge-, bruks- og
rivningsfasen. I et kretslapsperspektiv omfatter skonomiske vurderinger i tillegg til kostnader
og inntekter en beskrivelse av hvor byggematerialene kommer fra, hvordan de blir utnyttet og
hvordan avfallet blir handtert. Det er dermed viktig & planlegge boliger som gjor det mulig &
utnytte lokale ressurser samtidig som lgsninger for avfallshandtering og gjenvinning blir
enklere og mer rasjonelle. Livskraftige byer forutsetter med andre ord et beerekraftig samspill
med naturen basert péd kretslopslosninger. Det vil si at de ressursene som tilferes fra naturen
ses 1 sammenheng med det avfallet som tilbakeferes til naturen. Byene ber bygges pa en slik

mate at ressurskretslopene ikke overskrider skosystemenes talegrense.

Okonomiens fremste mal er 4 forvalte de tilgjengelige ressursene pd en méte som gir optimal
velferd. Penger og kapital er midler for & realisere prosjekter som bidrar til & forbedre
livskraften i byen. Kulturlivet mé tilfores ressurser som gir grunnlag for en kontinuerlig
utvikling av det individuelle og sosiale potensialet. Kulturell utvikling er viktig for utvikling
av livskraftige bysamfunn der potensialet for kreativitet, utdannelse og kommunikasjon blir
utnyttet optimalt. Den kulturelle dimensjon berorer byggets sosiale funksjon. Bidrar
bygningen til & skape kontakt og samspill mellom mennesker eller fungerer den mer som en
lukket avdeling som i stedet bidrar til & skape isolasjon og avstand. For & gi grunnlag for
livskvalitet innenfor en livskraftig kultur er det viktig at byene utformes péd en slik mate at
kommunikasjonen mellom alle befolkningsgrupper forbedres. Byene mé bygges for & fremme
forbindelser, 1 nabolaget, mellom mennesker nasjonalt og globalt, til fremtidige generasjoner

for & veere 1 stand til & bli oppmerksom pé betydningen av de handlingene vi utferer i dag.

I et kretslopsperspektiv er det fornuftig & hdndtere mange av de utfordringene vi stir overfor
ved a legge til rette for utvikling av gode forbindelseslinjer med omkringliggende kommuner.
Byene far bedre tilgang til lokale naturgitte og menneskeskapte ressurser, samtidig som byens
kulturelle tilbud blir mer tilgjengelig for distriktene. Ved & gjere forbindelseslinjene mellom
by og land sirkulere er det mulig & stimulere til kulturell utvikling samtidig som ressursene

blir utnyttet mer effektivt og de negative miljokonsekvensene blir reduserte.
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a utvikle allsidige boligomrdder som stimulerer til kontakt pd tvers av aldersgrupper og
kulturell tilherighet. Nar boliger konstrueres pa en slik méte at det kan ga uker mellom hver
gang du treffer naboen som bor 5 meter unna er det et stort potensiale for forbedring. Det er
viktig at barnehager, skoler, biblioteker, ungdoms- og eldreboliger gir rom for sosial
integrasjon og sosialt samspill. Dermed kan vi si at ethvert hus md planlegges som et
“kulturhus” der det gis rom for felles aktiviteter og dialog. P4 denne maten stimuleres

kulturelle aktiviteter.

Ved & gi grunnlag for gkt dialogbasert samspill mellom menneskene kan byene utvikles til a
bli selv-regulerende barekraftige systemer 1 samspill med distriktene omkring. Ved & etablere
integrerte nettverk kan mange av de viktigste miljoutfordringene lgses gjennom dialogbasert
samhandling pa lokalt og regionalt nivd. Nar utviklingen skjer gjennom lokalt engasjement vil
mange bli inspirert til & delta aktivt. Isolasjon, fremmedfrykt og fremmedgjering kan

motvirkes ved at det etableres arenaer for sosial deltakelse og medinnflytelse.

Ethvert nytt boligomrdde ma dermed ses i sammenheng med helhetlig byutvikling og
regionalutvikling der natur, ekonomi, infrastruktur, arkitektur, sosiale nettverk, og kulturelle

realiteter henger sammen.

En livskraftig by er:

* En rettferdig by basert pa lokalt, regionalt og globalt medansvar

* En vakker by der menneske, natur og kultur er 1 harmonisk samspill

* En kreativ by som har visjoner for fremtiden

* En okologisk by basert pé kretslapslasninger i samspill med omkringliggende distrikter
* En by der alt ligger til rette for utvikling av relasjoner og kommunikativt samspill

* En mangfoldig by som gir rom for varierte aktiviteter
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Scenariearbeid

| regi av NBBLs framtidsprosjekt 2030

1. Utgangspunkt

Det ble pa landsmatet 2007 bestemt & gjennomfere et
framtidsarbeid i NBBL fram til neste landsmote. Dette
arbeidet er giennomfert i regi av NBBLs framtidsprosjekt
2030. Prosjektets mandat inneholdt bl.a. felgende mal:
Prosjektet skal finne fram til og analysere ulike sider ved
samfunnsutviklingen som antas & fa stor betydning for
boligsektoren og Norske Boligbyggelag Prosjektet skal
vaere til hjelp i strategiarbeidet framover bade lokalt og
sentralt

For & fa utarbeidet en mer helhetlig analyse av bolig-
sektoren og Norske Boligbyggelags mulige rammebetin-
gelser i de kommende arene, valgte prosjektet a gjen-
nomfere et scenariearbeid. Instituttet for Fremtidsforskning
i Kebenhavn ble valgt som radgiver, de har bred erfaring
med framtidsstudier og scenariearbeid.

Scenariene skal illustrere hvordan samfunnet og bolig-
sektoren kan arte seg i 2030, og de er innspill til strategi-
arbeidet framover i NBBL sentralt og Norske Boligbygge-
lag lokalt.

2. Om scenariemetoden

2.0 Motivasjon for & arbeide med scenarier:
Scenariemetoden er grunnleggende basert pé at framtida
er usikker. Vi ber derfor ikke planlegge var strategi ut fra
en forestilling om at vi kienner framtida og kan beregne re-
sultatene av hva vi gjer. Realiteten er at det ofte er ganske
usikkert og til en viss grad uforutsigbart, hva som vil skje.
Det skjer ofte noe annet enn det mange kanskje forventer.
Tenk pé utviklingen i internasjonal akonomi de senere
arene: Store grupper hadde en (eksplisitt eller implisitt)

tro pé fortsatt ekonomiske vekst i arene som kom. Det
gikk bra en stund, men da det ferst gikk galt, sa gikk det
virkelig galt.

Vi vet ikke hva som vil skie, sé det er klokt & arbeide med
flere forskjellige forestillinger om framtida som inspirasjon
til var strategi. Det vil si flere scenarier for utviklingen i
framtidas samfunn

Det er lite sannsysnlig at vi forutser det som faktisk vil skje,
men siden vi jobber med forskjellige framtidsscenarier,
oker vi sannsynlighetene for & lykkes.. Men selv om vi ikke

forutser riktig i scenariene, far vi bredere grunnlag i vare
strategiprosesser. Ved & arbeide med hvordan man kan
agere som boligbyggelag i hvert scenarie, skaper vi flere
ideer som matcher mulige utviklinger i framtida.

Vi kan ogsé "stress-teste” ulike strategier for framtida i
forhold til flere forskjellige scenarier for vi fastlegger den
endelige strategien: Hvordan vil det ga hvis verden bev-
eger seg i retning "A” — hvor sérbare er vi? Eller hvis verden
beveger seg i retning "B” — hvor sarbare er vi da? Slik kan
vi redusere risikoen for & gjere gale antagelser om fram-
tida, en risiko som alltid er tilstede i strategiprosesser,

Bare ved & arbeide med to forskjellige framtidsscenarier vil
vi redusere risikoen betydelig. Dette dreier seg ikke bare
om det rent matematiske, at vi har testet var strategi mot
to sett tanker om framtida i stedet for bare ett, vi har ogsa
skapt et diskusjonsrom. Ved & vurdere forskijellige sce-
narier har vi stilt spersmal ved alle forslagene og grundig
diskutert hvordan samfunnet blir — og derfor er det lettere
a korrigere i ettertid.

Det er en tredje fordel at vi sannsynligvis reduserer var
reaksjonstid hvis det oppstar uventede utfordringer pa et
senere tidspunkt. Selv om vi ikke har forutsett problemer
av den gjeldende type i de scenarier vi har diskutert, vil vi
oftest ha en sterre dpenhet for at en strategisk plan under
alle omstendigheter er en midlertidig og foranderlig plan for
hva vi gjer — en plan, som vi til enhver tid ber omarbeides,
hvis omstendighetene blir endret vesentlig.

Veer oppmerksom pé at metoden ogsé innebeerer at man
arbeider "utenfra og inn” mot sin egen organisasjon.

Det vil si at metoden legger opp til & fastholde et eksternt
perspektiv pa organisasjonen i en vesentlig del av strate-
giprosessen. | andre sammenhenger har vi en tendens til
4 se pé var egen organisasjons styrker og svakheter (for
eksempel i den alminnelige "swot-analyse”). Dette gjor vi
imidlertid ofte uten & definere hva styrker og svakheter er
sterke eller svake i forhold til. Det skyldes at vi ikke har

et klart definert bilde av framtida — og har vanskeligheter
med & innse at en styrke kan bl til en svakhet avhengig av
omgivelsenes utvikling. Vi fastholder et internt perspektiv,
ogsa der hvor det burde veere eksternt. Risikoen for &



henge fast i ansketenkning om samfunnets utvikling, i fa-
vorittprosjekter, i tradisjoner og vaner i egen organisasjon,
er ogsa stor nar man arbeider med det interne perspektiv
som det sentrale.

Ved & fokusere mest mulig pa utviklingen i samfunnet i
framtida, ikke bare innenfor sin organisasjons interesse-
felt, kommer vi vekk fra favorittprosjekter, tradisjoner og
vaner. Ved & arbeide med flere radikalt ulike scenarier for
fremtidens mulige samfunn kan vi ogsa komme vekk fra
gnsketenkningen.

Vi kan pé én gang f& en langt mere innovativ og robust
strategiutviklingsprosess ved & arbeide med alternative
scenarier for framtida. Men selvsagt kommer det ikke
gratis: Utbytte far vi kun hvis vi bruker tid og ressurser i
arbeidet med muligheter i de forskjellige scenariene. Se
ogsé diskusjonen om muligheter senere i rapporten.

2.1 Om metode

Scenariemetoden er grundleggende baseret pa at fram-
tida er usikker. Men ikke helt usikker — det vil si, vi kan
gjere begrunnede antagelser om noen tendenser som vil
pavirke framtida.

For eksempel er det sannsynlig at der blir flere eldre i
Norge i de kommende artier i forhold i befolkningens
navaerende aldersstruktur og de kjente overlevelses-
statistikker. Naturligvis kan det ga helt annerledes — men
hvis vi ser bort fra risikoen for ganske radikale katastrofer
som krig og epedemier eller et markant endret manster

i inn- eller utvandring, s& vil det veere flere eldre i Norge
2030 enn na.

Men det er ikke pa forhand sikkert om de eldre i 2030

er friske, sprekere enn i 2009 — eller om de er svakere

og kan mindre. Hvordan gar det med folkehelsa i mel-
lomtida? Hvis levealderen stiger, men vi blir syke i omtrent
samme takt som na sa vil en sterre del av de eldre veere
syke, og kanskje ganske sterkt handikappede. Usikker-
heten pé dette feltet er langt sterre enn i forhold til antall
eldre i 2030.

Ogsé i mange andre sammenhenger virker det som om
at vi har en relativt hay grad av sikkerhet — mens usikker-
heten er meget stor pa andre felter.

| scenarieprosesser kombinerer vi vurderinger av de
relativt sikre tendenser og deres konsekvenser med an-
tagelser om de viktigste usikkerheter og deres potensielle
konsekvenser for framtida.
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Vi utvikler forskjellige omverdensscenarier ved & beskrive
samfunnet omkring oss pé et framtidig tidspunkt, til dels
ut fra relativt sikre tendenser — til dels ved & beskrive
forskjellige scenarier, avhengig av utviklingen i de viktigste
usikkerhetene.

Forut for dette, ma man ha definert en oppgave-
formulering.

Og etter utviklingen av scenarierne ma det settes i gang
en prosess med & bruke scenarierne, det vil si & laere av
dem: Leere av de muligheter og trusler, som er i hvert sce-
narie. Laere av de dilemmaer som kan oppstéa innenfor et
gitt scenarie, men scenariene kan ogsa veere sé forskjel-
lige at de legger opp til ulike handlinger i natiden.

Metoden er mer omfattende beskrevet i et vedlegg til den
fullstendige rapporten om Framtidsprosjektets scenariear-
beid.

2.2 Dialogprosess i flere faser:

Prosessen har foregétt i tett dialog, med hel- og halvdags
workshops, diskusjoner og framleggelser av fremtidsfor-
skeren.

Hele prosessen bestéar av 5 faser. Tre som er giennomfart
i prosjektet og to som prosjektet har lagt til rette for at skal
giennomfares etter at prosjektet er avsluttet:

Fase 1 Megatrender og konsekvenser

| forste fase presenteres gruppen for en rekke relevante
megatrender og utviklingstendenser. Megatrender er
relativt sikre utviklinger, som vil f& konsekvenser pa bade
struktur- og akterniva i framtida, og som dermed vil f&
markant innflytelse pé framtida. De presenterte meg-
atrendene utgjer det bakteppe, som Norske Boligbygge-
lags framtid skal vurderes pé bakgrunn av.

Ved hver presenterte megatrend/tendens diskuteres hvilke
konsekvenser den gjeldende utvikling har for Norske Bo-
ligbyggelags’ framtidige forretningsomrader og kunder.

| denne fasen dannes det en bevissthet om framtidige
muligheter og plattformen for det videre arbeidet skapes.
Ut over megatrender kan det ogséa vaeere mer spesifikke
tendenser i samfunnet, i sektoren, i den enkelte region i
Norge eller i det enkelte boligbyggelag.

Fase 2 Usikkerheter

Nar megatrender og konsekvenser er pa plass, diskuterte
vi hvilke sentrale/store usikkerheter som kan fa sterst
betydning for Norske Boligbyggelags framtid. Via work-
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shops og diskusjoner identifiserte vi en rekke forskjellige
usikkerheter; dernest valgte vi de to usikkerhetene som vi
finner viktigst og bruker dem som fundament for & skape
scenariene. Ved denne framgangsmaten sikrer man, at det
helt sentrale ved framtida — nemlig det vi er usikre pa — blir
inkorporert i framtidsbildene vi skaper.

Fase 3 Oppsett av scenarier

P& bakgrunn av tidligere faser, ble fire scenarier mer
omstendig definert. Scenarier er bilder pa samfunnet, som
beskriver den virkelighet som Norske Boligbyggelag kan
tenkes & befinne seg i pa 20 ars sikt. Scenariene beskriver
mulige og sannsynlige versjoner av framtida som omfatter
det som er vesentlig for boligbyggelagenes marked. Siden
vi her ser inntil 20 &r fram i tid, har arbeidet et sveert bredt
utgangspunkt.

Fase 4 Oppsett av profiler

Her er det Norske Boligbyggelags framtidige virkelighet
som er i fokus. Det sparres om hva de fire scenariene
betyr for maten som boligbyggelagene skal agere pa.
Hvordan skal strategien veere, hva er deres eksistensber-
ettigelse, hva lever de av, hvilke type medarbeidere og
kompetanser skal prioriteres, hvilke trusler og muligheter er
det i de valgte scenariene og — ikke minst: hvilkke marked-
er, kunder og anvendelser har Norske Boligbyggelags
produkter?

Fase 5 Valg av det sannsynlige og det onskelige
scenariet, samt generell strategiutvikling

Nar profilene er ferdigutviklet skal man i fase 5 diskutere
hvilke av de fire scenariene som er henholdsvis mest
sannsynlig og mest gnskelig for Norske Boligbyggelag. Da
utgangspunktet for all framtidsforskning er at framtiden er
pavirkelig, skal det i denne fasen diskuteres hvordan Nor-
ske Boligbyggelag selv kan pavirke framtida i den enskel-
ige retning, samt hvordan vi kan posisjonere seg s man
befinner seg i det mest fordelaktige markedet.

Videre ma vi utvikle en generell strategi. Strategien kan

til en viss grad ta utgangspunkt i scenariene, men disse

er selvsagt ikke et tilstrekkelig grunnlag for et langsik-

tig strategiarbeid. Vi ma se pa lokale forhold, p& mulige
konkurrenter og tenke kreativt om nye méter & lase de be-
hov som kommer fram i scenariene,. Vi ma overveie hvor vi
er saerlig sérbare som organisasjon — dels i forhold til nati-
den, dels i forhold til alternative scenarier for framtida. Det
enkelte boligbyggelag kan ha spesifikke sarbarheter som
ikke er s direkte berort av de skisserte fire felles scenarier,
men til gjengjeld avhenger de meget sterkt av utviklingen

i andre faktorer: Da m& man overveie mulige scenarier i
forhold til sine egne spesifikke sarbarheter. Hvor falsomme

er vi — hvor stor kan risikoen vurderes & vaere — hvordan
kan vi eventuelt redusere den?

Fasene 4 og 5 er ikke en del av NBBLs prosjekt, men faser
som kommer etter prosjektet. Det er derfor viktig at vi i
vart arbeid bade motiverer og legger til rette for at arbei-
det som er gjort, felges opp av bade i NBBL og Norske

Boligbyggelag.

3. Fase 1 - Megatrender og
konsekvenser fram mot 2030

Fra 2009 til 2030 er det 21 &r. Hvor lang tid er det — hva
kan skje?

Hvis vi gar 21 ar tilbake fra 2009 er vi i 1988. Det vil si:
Berlinmuren stod, USSR eksisterte og Tyskland var delt

i Dst og Vest. De feerreste hadde hert om internett eller
telearbeid, teleshopping og sé videre. Det var flere indus-
triarbeidsplasser enn n&, mindre kunnskaps- og utvikling-
sarbeid. Det var sjeldent og eksotisk & reise til Thailand pa
ferie, uvanlig & ha en polsk handverker til hjelp — eller en
indisk programmerer.

De neste 21 &r vil det sannsynligvis skje minst like mye
fordi det er en tendens til at utviklingen gar hurtigere

og hurtigere. Noe kan ogsa endre seg, tendenser kan
reversere, for eksempel kan globaliseringen pa noen ar
tilbakestilles hvis den globale krisen akselererer og vi far
okt proteksjonisme.

Der vil kommme overraskelser fram mot 2030, men det vil
0gsa veere tendenser vi allerede n& kan veere relativt sikre
pé. Det gjelder blandt annet innenfor felgende felter:
Kunnskapsutvikling:
e Mer kreativt arbeid, omsorg og kommunikasjon
e Mindre av gjentagende operasjoner, logiske funksjoner
og rutinearbeid
e Jobbe lenger for pensjonsalderen
Teknologisk utvikling
o Komplisert it-teknikk er borte om 20 ar
e Stotte til funksjonshemmede og eldre — rengjering og
annet
e Sensorer gir muligheter - men har ogsa et etisk aspekt
* Nye materialer gir uante muligheter
® Okt vekt pa medisinsk forsterket normalitet som kan
veere mental doping i alle typer arbejde
Velstandsutvikling
¢ En lang trend — mye tyder pa at den fortsetter, selv om
det ogséa framover blir svingninger
e Forbruket endres fra hjerne til hjerte



¢ \elstanden stiger sannsynligvis mer i for eksempel
India og Kina enn i Europa og USA; noe som pavirker
bade militesr og kulturell balanse i verden

Individualisering (frihetens tvang)

e | forbruket — bor alene fordi man har rad

e Viktig i produksjonen - utnytte at vi er forskjellige og
utfyller hverandre

e Alle valgmulighetene — alle forventningene som det
skal leves opp til

* Det blir vanskeligere & identifisere klare segmenter i
befolkningen — dette er viktig i forhold til bade bolig-
marked og service i Norge.

* Mindre engasjement i fellesskapet kan true bade
teamwork i arbeidslivet og den nordiske velferdsmod-
ellen

Befolkningsutvikling

e Okt antall og andel eldre

@kt vekt pa milig og klima — og ekte regulerings-

tendenser

¢ \lerdens gjennomsnittstemperatur stiger, flere storm-
er, mindre stabile vaerfornold — ogsa i Norge

Liberalisering av samfunnet

Immaterielt fokus

Globalisering

Polarisering

Tidsbegrep — alt skjer raskere

e Ting utvikles — i arbeidslivet; mer kaos og mer ut-
vikling, mindre drift

e Flere bytter jobb, nye utdannelser, mere "learning by
doing” og mere "just-in-time”-leering (i stedet for &
starte voksenlivet med en lang utdannelse, foreldes i
lopet av fa ar)

Creative Man — gjere ting selv

e Selvrealisering — gir status, ikke for & spare penger
slik vi gjorde for

| diskusjonen fokuserte vi spesielt pa utvalgte meg-

atrender som drivere for utviklingen:

e Informasjons- og kommunikasjonsteknologi (hvordan vil
vi leve?)

e Velstand (hvilket niv& for forventninger?)

¢ Kunnskapssamfunn og arbeidsliv (hvordan lever store
grupper til daglig)

e |ndividualisering (krav som forbruker — og motivasjon
for engasjement) og tildels klimafokus (som vi ansa for
sikkert, men konsekvensene er relativt usikre og kan
vaere sveert forskjellige pé lokalt/regionalt nivd, som
derfor ble diskutert mindre).

Megatrender og konsekvenser av megatrender er mer
omfattende beskrevet i et vedlegg til den fullstendige rap-
porten om Framtidsprosjektets scenariearbeid.
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Her har vi beskrevet utvalgte megatrender i tekstform og
beskrevet eksempler og konsekvenser innenfor en rekke
forskjellige sfeerer i samfunnet, nemlig politiske, akono-
miske, sosiale (eller sosiodemografiske), teknologiske,
miligmessige og juridiske konsekvenser av disse meg-
atrendene.

Senere i rapporten presenteres forskjellige scenarier for
Norge 2030. Tar vi utgangspunkt i megatrendene er det
mye vi kan vaere forholdsvis sikre p&, uansett scenarie. |
det felgende avsnittet er dette beskrevet pa et helt over-
ordnet nivd. For & unnga at det kan vaere motsetninger i
forhold til scenariene beskrives Norden 2030, ikke spesielt
Norge.

Basisbildet av Norden og av Norge
2030 — uavhengig av scenariene

De nordiske landene er grunnleggende stabile demokra-
tier, selv om det er stigende utfordringer knyttet til mangel
pa sosial tilherighet. Forklaringene pé det er stigende
polarisering i landene, globalisering av mennesker og
kulturer, og noen emner som bade relaterer til etikk og til
livsstil. For eksempel: Hvor alvorlig skal vi ta klima-, milje-
og energisparsmal? Har vi en moralsk plikt til sparsom-
melighet, eller skal vi bare hdpe pé at senere generasjoner
vil lzse utfordringene de far, ved hjelp av bedre teknologi?
Noen grupper gjer en alvorlig innsats for deres personlige
ressursforbruk og klimapavirkning, andre fokuserer pa

& vaere "politisk korrekte”, pa & kunne fortelle om milje-
vennlighet, men er inkonsistente i deres handlinger.

De nordiske landene er forholdsvis velstdende i et globalt
perspektiv. Ikke de rikeste, men blant de 25-30 rikeste
landene i verden. Det henger sammen med bade natur-
ressurser og innovasjonskulturen. | Norden kan vi omstille
0ss om vi m&, og vi er positive til teknologiske forandring-
er. Vi har veert sveert aktive til & bruke ukonvensjonelle
energikilder.

Klimautfordringen er tatt pa alvor av politikerne. Vi har
begrenset energiforbruket i bygninger, og ved transport.
Dette har skjedd ved hjelp av nye regler og ved forskning
og utvikling, i noen tilfeller ogsa ved statsstettet innfaring
nye tekniske muligheter i praksis.

I noen tilfeller har vi ogsé endret adferd som felge av ny
teknologi. Blant annet er det langt mer “arbeid hjiemme”
enn tidligere og en starre del av utdannelsen, helsesjekk,
sport og innkjop skjer fra hjemmet.
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| noen tilfeller har vi laget fellesrom med felles fasiliteter

i boligomrader. Pa den maten sparer vi med Kkort vei til
jobben, og vi kan ha et neert arbeidsfelleskap med andre
samtidig som vi arbeider globalt. Det er hyggelig og det er
fint for mindre barn at deres foreldre er i naerheten, mens
barna selv kan lgpe fritt med andre barn i et bilfritt bolig-
omréde. Men alle har ikke innrettet seg slik.

Til tross for globaliseringen er landene fortsatt relativt
homogene, men polariseringen er gkt. Det er stigende
forskjell mellom rike og fattige i noen av landene, og det er
flere som ikke snakker landets offisielle sprak — eller som
ikke snakker eller skriver det spesielt godt.

Det er langt flere eldre enn tidligere, men det har ikke gitt
okt konservatisme, for vi kan se at utviklingen gar raskere
enn noensinne.

De fleste eldre i 2030 er veldig fleksible og positive overfor
ny teknologi. Eldre er generelt positive til forandringer. De
har levd i en verden hvor ting forandret seg stadig raskere,
hvor autoriteter falt vekk, hvor tradisjoner ikke lenger var
tradisjoner, men noe man valgte a dyrke for goy, for &
skape seg en identitet (som person eller som samfunn).

Men de nordiske landene er forskjellige. Derfor er denne
felles beskrivelsen forholdsvis generell.

Og for Norge er det fire forskjellige scenarier for 2030 — for
vi vet ikke hvordan det gér.

Fase 2 - Usikkerheter

Etter flere runder med diskusjoner og analyser fant vi

to sentrale sett med usikkerheter ved framtiden som
brukes til & beskrive vesentlige forskjeller mellom de fire
scenariene. Det vil si: Innenfor hvert av scenariene ser vi
bort fra disse usikkerhetene — det er tvert imot et definert
resultat av hver av de to usikkerhetene i hvert scenarie —
men forskjellene mellom scenariene er definert av forskjel-
lene pé disse resultatene, som sa har konsekvenser for en
rekke annet i framtidens samfunn.

Valgkriterier samt andre "kandidater” til rollen som nekkel-
usikkerheter — eller usikkerhetsakser er mer omfattende
beskrevet i et vedlegg til den fullstendige rapporten om
Framtidsprosjektets scenariearbeid.

De to settene med usikkerheter (usikkerhetsakser) vurderer
vi som sveert sentrale for samfunnets organisering og
boligbyggelagenes rolle i samfunnet i 2030:

Utjevning - Polarisering

Hvilke retning gér det? Vi sporer begge tendenser i dagens
samfunn. De nordiske landene er blant de mest like i
verden — og det brukes store ressurser pa & sikre fortsatt
utjevning, for eksempel i sosialpolitikken, i arbeidsmarked-
spolitikken osv.

Samtidig er det noen tendenser til gkt polarisering, Den
globale konkurransen har blitt mye sterkere for arbeid hvor
det ikke blir stilt krav om utdannelse, sammenlignet med
arbeid som krever hey utdannelse og spesialkompetanse.

Utjevnings-/Polariseringsfaktorer kan blant annet veere:
okonomisk, etnisk, kulturelt, kompetanse/kunnskap, poli-
tisk og regional/geografisk.

Regulering - Liberalisering

I mange ar har der vaert en tendens til liberalisering i
samfunnet: Flere og flere tradisjonelle, statlige reguler-
inger er forsvunnet. Men samtidig er det kommet nye
reguleringer p& andre omrader. Som konsekvens av den
globale krisen er det for eksempel en bevegelse i retning
av gkt regulering av finanssektoren, men ogsa generelt er
politikk blitt trukket inn pa flere omrader i samfunnet for
eksempel helsehensyn som roykebegrensninger i flere og
flere land. | noen tilfeller resulterer den politiske interesse i
mer regulering, i andre tilfeller resulterer det i forsek pa &
pavirke holdninger. | gkonomien har det veert klar tendens
til liberalisering i mange land, ikke bare Norge.

Regulerings-/liberaliseringsfaktorer kan blant annet vaere
okonomisk, kulturelt og sosialt betinget. Forholdet mellom
stat og religion er et annet eksempel hvor det pagar hard
debatt om mer eller mindre regulering.

3. Fase 3 - Oppstilling og
presentasjon av scenariene

Med utgangspunkt i de to valgte usikkerhetene kan vi
tegne et kryss, som gir en prinsippskisse til fire forskjellige

scenarier, se figuren.
Framtidsprosjektets scenarier

Regulering

Bilde1
Rettferdig
fordeling

Utjevning Polarisering

Bilde2
Frihet i
fellsskapet

Liberalisering



Noe vil veere felles for alle scenariene. Dette omtales
innledningsvis som:

Samfunnet overordnet — omtale av megatrender og deres
konsekvenser. Omtale av megatrender ses overfor i avs-
nitt 2.1, og den overordnede beskrivelse av 2030, felles
for scenarierne, i avsnittet ” Basisbildet av Norden og av
Norge 2030 — uavhengig av scenarierne”

Selve scenarierne beskrives pa to nivaer:
e Samfunnet overordnet i dette scenarie

® Den neere omverden for NBBL og boligbyggelagene —
vist som en representativ husstands situationer — livet
for Bjerg og Rune — péa boligjakt i 2030.

( )

Var representative husstand i
scenariene — livet for Bjerg og
Rune — pé boligjakt i 2030 .

Bjorg og Rune er et ektepar p& henholdsvis 62 og
68 ar (fodt i 1968 og 1962).

Hun jobber deltid med helseteknologi, mens han er
laerer i den videregaende skolen.

Bjorg fikk et slag for ett r tilbake. Heldigvis kom
hun seg raskt etter sykdommen, ikke minst takket
vaere innopererte nerve-sensorer som naermest har
gitt full ferlighet i heyre side som ble sterkt lam-
met. Hun er sveert naturinteressert og har hund.
Tidligere var hun en aktiv jeger.

Rune pé sin side er sprek som bare det, og fortsatt
aktiv med sin innebandy.

Ekteparet skal flytte fra sin ndvaerende bolig, som
er forholdsvis stor og ikke spesielt egnet nar man
har problemer med & bevege seg. De onsker &
flytte til en mindre og mer lettstelt bolig. De ensker
imidlertid ikke & flytte s& langt, s& de er primaert
ute etter en leilighet i neermiliget med heis og god
tilgang til service.

De har to voksne barn, Sivert 35 ar (fedt i 1995) og
Emilie 32 ar (fodt i 1998)
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Scenarieskisse 1:
Rettferdig fordeling

Her har utviklingen gétt i retning av regulering og utjevn-
ing.

Det gode samfunn skaper vi i fellesskap og med en sterk
stat. Det er bedre & samarbeide. Totalliberalisme farer til
kriser og sammenbrudd. Det samarbeidende folkestyret
vi kienner fra Norden gir den beste, langsiktige utvikling
for samfunnet som helhet: For det forste unngér man de
verste konsekvensene av krisene, for det andre er denne
modellen god til & utnytte det samlede, produktive og
innovative potensialet i samfunnet. | kulturer preget av
likeverd og fellesskap er det lettere & samarbeide om &
utvikle gode losninger — og dermed er de mer effektive
pa lang sikt, selv om liberalistiske ekonomer ikke forstar
det. Arsaken er at skonomi handler om mennesker, og
dermed er kultur, tillit og samarbeide viktig for utviklingen.

@konomi: Norge er et av verdens 20 mest velstdende
land. Pengene er relativt jevnt fordelt — i et globalt per-
spektiv mé man si meget jevnt fordelt i forhold til de fleste
andre land. Alle er blitt rikere i de seneste 20 arene — og Vi
er blitt bedre til & f& alle grupper til & bidra til samfunnets
utvikling.

Et sentralt trekk har veeret at pensjonsalderen er blitt
hayere. Av den grunn har arbeidsstyrken steget, og slik
har det veert mulig & sikre alderdommen for den ekende
gruppen som er blitt meget gamle og trenger mer hjelp.
Et annet sentralt trekk er at kommunene er nedlagt og
staten styrer samfunnet sentralt — men 12 fylkesregioner
administrerer det geografisk stedbundne som infrastruk-
tur, bolig- og boservicetilbud og neeringsutvikling.

Eksportproduktionen er selvfelgelig olje, gass og andre
naturressursbaserte produkter, men ogséa turismeinntek-
tene og inntekter fra kunnskaps-service har steget sterkt.

De fleste har fast arbeid. Det er snakk om at innovasjons-
raten er for lav fordi nordmennene til tross for sitt sosiale
sikkerhetsnett ikke torr & ta sjanser og starte noe nytt.

De som terr, gjor det litt for ofte utenfor landets grenser. |
dette scenariet er det laget bedre stotteordninger for folk
med gode idéer, byrékratiet er pa et minimum og det er
god rédgivning av enhver art for innovasjonsinteresserte.

Teknologien: Den teknologiske utvikling har selvfolgelig
veert sentral for den gkonomiske utvikling. Store deler av
statsforvaltningen er automatisert; for eksempel bereg-
nes skatt helt automatisk. Slik har det vaert mulig for
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velferdssamfunnet 8 lase nye oppgaver. Det er for eksem-
pel flere konsulenter og radgivere som har mer overskudd
til & handtere psykiske sykdommer, og det er overvakning
av helsestatus for alle norske borgere som gnsker dette,

uansett hvor de er i verden, bare de betaler skatt til Norge.

Samtidig spiller teknologien en meget viktig rolle for &
knytte alle borgerne sammen. Det vektlegges & holde
fast p& en norsk kultur i en globalisert verden, og derfor
fyller en rekke norske kanaler mye av mediebildet: Det
beste av norsk kultur formidles bredt, med statlig stette
s& "hollywood og bollywood” ikke fyller hele bildet. Vi
fastholder norske og nordiske verdier: Fellesskap, sam-
hold, utjevning, med sentral styring sa det er sikkerhet for
at alle fanges opp og er med. Og resten av verden ser
vi p& nettet — og beseker pé ferie, pa jobb i den evrige
verden og sé videre.

Vi er online konstant og har direkte adgang til alle offentlige
systemer. F.eks. kan du konstant fa adgang til en lege via
systemet.

Milje: Der er nasjonal kollektivtransport og vi bor mer kon-
sentrert for & gjere transportbehovet mindre. All transport
er universelt utformet. Privatbilismen er sterkt begrenset og
har lav status for det er generelt hoyt fokus pa miljgvirknin-
gen av all aktivitet og sterke reguleringer. Her er det ogséa
fokus pa inneklima.

Boliger: Nasjonale standarder og sentrale lgsninger — det
er forsyningsplikt. Mest homogene boliger. Eldreboliger er
ofte statseide utleieboliger. Ellers er fylkesregionene store
akterer p& boligmarkedet. Mye boligrelatert service utferes
av private akterer etter avtale med myndighetene.

NBBLs rolle er bl.a. politisk lobbyvirksomhet for & pavirke
rammebetingelsene for boliger og boservice.

Regionfylket har i en del tilfeller gétt til ekspropriasjon

far & f& eksisterende tomteeiere til & g& med péa nybyg-
ging. Dette har ogsa veert tilfelle for enkelte eksisterende
borettslag med lav tomteutnyttelse. Mange tidligere boliger
er gjort om til naeringslokaler for & skape rom for nybolig-
bygging og lokalsamfunnsutvikling. Mélet har veert & skape
mangfoldige bomiljger preget av stor grad av harmoni mel-
lom ulike befolkningsgrupper.

Holdninger: Staten skal sikre at rammene er gode for alle.
Det er jo derfor vi har en stat — og derfor vi betaler skatt
med glede. Det er ikke alltid lett & gjere alle til lags — noen
grupper Vil heller gjere mer selv, p& deres egen méate. Men
i Norge legger vi vekt pa & etablere og fastholde fellesska-

pet, bade skonomisk og kulturelt skjer det en gradvis
utjevning.

Staten sikrer at det ikke er de store gkonomiske forskjeller
péa & bo i storbyene eller distrikts-Norge, pa samme mate
som det ikke er sa stor forskjell p& om dine foreldre er rike
eller fattige: Alle skal ha samme muligheter. Private aktorer
skal sikre at de understetter fellesskapets verdier, ellers

er de ikke velkomne og har vanskeligheter med & finne
kunder i Norge.

Dagligliv: Forskjellen pa & bo i de enkelte regioner er blitt
mindre og mindre, men i distriktene er det ikke samme
service som i de sterre byer. De fleste lever et liv som
lennsmotakere, med forholdsvis faste gkonomiske rammer
(en jevnt god ménedslgnn), fast bolig, relativt faste vaner i
forhold til variasjoner man ser i mange andre land: Vi lever
slik som er best for oss her i annerledeslandet Norge, og
det er & leve pa samme mate som naboen.

Det er flere og flere felles lasninger — offentlige barnehager
(ingen private akterer), enhetsskole (ingen private akterer),
standardisert helsetjeneste (ingen private akterer), og sa
videre. Nér det er praktisk for alle at alt er regulert til en
felles standard og felles systemer, hvorfor ikke gjere det?
Det gjer det ogséa enklere & sikre en rasjonell fordeling av
barn pa forskjellige barnehager, og sa videre. Man arbeider
mye med kunnskap og idéskapning, og det skjer i gkende
grad via nettet.

Medaljens bakside i scenariet: Reelt har man det
homogene som ideal — bade det homogene menneske
og den homogene by, hvor tingene ikke varierer s& mye
fra "normalbildet”. Selv om det ikke er eksplisitt at det
skal vaere homogent, sé skal det veere "det beste”, og
det er ofte en standardisert modell. Derfor er det ogsa litt
kiedelig i mange sammenhenger: For lite variasjon, for f&
stimuli. Byene framstér som "sovebyer”, bortsett fra noen
fa steder.

Det er ganske lav individuell frihet — med hoay offentlig
kontroll: Overvaking, registersamkjering. Noe er forbudt

og kriminelt. Hvis du gjer dette, blir du kanskje fanget

og demt (eventuelt til behandling, ikke fengsel). Over-

for handlinger som ikke er forbudt ved lov, men som
Staten regner som uhensiktsmessig, griper den inn og er
"pedagogisk” hvis du likevel velger & utfere handlingen: Du
vil fa tilbud om stette til & stoppe med (uhensiktsmessig
bruk av neeringsmidler, nytelsesmidler, uheldig fritidsadferd,
uheldig seksualpraksis, uheldig ... nesten altl)

Der er mange relasjoner via offentlige aktiviteter, men "det



sivile samfunn” — forenings-Norge — er blitt svakere enn
tidligere. Vi er blitt vant til mer offentlig service, og derfor
er vi mindre innstilt pa & hjelpe andre selv. Det er vanske-
ligere & samle beboerne til dugnad i en bebyggelse — bare
hvis det er obligatorisk er det en sjanse.

Norge er et velfungerende samfunn, men de mange
offentlige tilbud koster mye. Pa tross av oljen er inn-
tektsskatten derfor hayere enn de fleste andre steder

i Nordvest-Europa, og det er med pa & begrense den
individuelle friheten: Nar vi reiser, s& opplever vi at vi kan
s& mye mindre enn mange kan i andre land.

é )
Bjorg og Rune i Rettferdig fordeling
Bjorg og Rune bor i et populeert og veldrevet borett-
slag i Oslo fra 1980-tallet, i en rekkehusleilighet med
flott utsikt og gode turmuligheter i marka, som ligger i
umiddelbar neerhet. Noe ikke minst jakthunden Jens
setter stor pris pa.

Bjorg har pa grunn av sin helsetilstand nettopp redu-
sert sin stilling som resepsjonist pad NAV-kontoret der
de formidler jobber innen helseteknologi.

Rune er leerer i den statseide videregdende region-
skolen.

De onsker en mer lettstelt leilighet som er tilpasset
deres behov. De har registrert seg pa Oslo-regionens
helautomatiske sokeliste for middelaldrende og eldre
med flytteensker. De regner med & fa flere alternativer,
og et tilbud giennom det regionale boligbyggelaget er
nok mest aktuelt. Boligbyggelaget har et tett samar-
beid med Oslo-regionens boligmyndigheter.

Sennen Sivert skal flytte til Afrika. Han mener bestemt
at han passer mye bedre inn der enn her hiemme, et-
tersom de har et skrikende behov for hans kunnskap
om biodynamikk — et forskningsomrade som er lagt
helt dedt i Norge. Han har dessuten mett opptil flere
jevnaldrende nordmenn som har bosatt seg der for

& oppleve en type frinet som er vanskelig a finne i
Norge. Han synes likevel det er godt & vite at regions-
myndighetene legger alt til rette for ham, nér han etter
hvert skal flytte hjem igjen til Norge.

N J

139

Ganske mange av de unge velger a reise vekk fra opp-
levelsen av overvakningssamfunnet hvor man ikke arbei-
der for seg selv, men for et tungt system.

Tapere: De initiativrike individualister og grupper med
saeregne interesser.

Vinnere: De som lett tilpasser seg "systemet”, men ikke
har s& mye annet initiativ.

Scenarieskisse 2:

Like barn leker best

Her har utviklingen gétt i retning av regulering
og polarisering.

Globalt er samfunnet blitt mer mangfoldig: Kulturelt,
okonomisk, faglig, fritidsensker, holdninger — men det

har ogsa gitt mange utfordringer. Det har redusert den
lokale tilknytning, redusert samfunnenes sammenhen-
gende struktur — og det ensker vi ikke i Norge. Vi gnsker
a fastholde et mangfold av verdier, og det gjer vi ved en
regulering som stetter distrikts-Norge og sikrer at offentlig
service overalt kan tilpasses lokale forhold. Vi kan ikke alle
veere like, og det gnsker vi heller ikke — men vi kan sikre at
systemet er effektivt og at det sosiale miljg fungerer godt
overalt i Norge. Det fungerer best nar vi sikrer en likhet i
de neere omgivelser.

Der er forskjellige betingelser for & bo i storbyene og i
distrikts-Norge. Det har det i realiteten alltid veert, men
na har vi valgt & stette disse forskjellene for & sikre at den
kulturelle mangfoldet bevares i Norge. | de sterre byene
har vi stettet en geografisk differensiering, sa dyre boliger
ligger samlet et sted i byen, rimeligere et annet sted.

Pa den méaten er det storre sjanse for at naboen har de
samme verdier og holdninger som deg selv, og det gir
feerre konflikter. | forhold til skoler har det veert en stor
fordel at man kan tilpasse den pedagogiske innsats til en
bestemt gruppe barn med et gitt sett verdier og holdnin-
ger fra hjiemmet — da kan man malrette sin innsats. Det
fremmer ogsé individets jakt pa identitet i en kompleks og
mangfoldig verden: P& den méate fungerer adressen som
et symbol pé hvem du er; vi setter pris pa regulering som
gir klare grenser, fordi det gir bedre mulighet for effektiv
personlig branding.
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@Gkonomi: Vi har en differensiert produksjon i Norge, med
meget hayt kunnskapsniva. Systemet har utviklet seg, s
det kreves sertifisering for & utfere flere og flere funksjoner.
Det gir mindre fleksibilitet i noen sammenhenger, men det
sikrer at vi kun far den beste kvaliteten, og det foretrekker
vi. Vi har regulert utnyttelsen av Norges store naturressurs-
er mer enn fer, for & sikre optimal utnyttelse, ogsa sett over
tid. Vi har sikret mer differensiering i produksjonen ved &
tillate storre lokale variasjoner enn tidligere; vi har forskjel-
lige utdanningssystemer rundt i landet og i stigende grad
forskjellige tradisjoner, basert péa forskjellige erfaringer.

Den store satsningen pa lokal likhet har medfert at det
ogséa er kommet et stort marked for kommersielle tjenester
rettet mot bestemte grupper med (delvis) felles livsstil —
blant annet gkonomiske grupper, etniske grupper, alders-
grupper osv. Nar malgruppen er konsentrert, er det langt
lettere & skape god skonomi i produksjon av spesialiserte
tjenester, og "befolknings-konsentrations-strategien” har
fart til en stor oppblomstring av fysiske tjenester. Slike
tienester skal oppfylle en lang rekke statlige krav, men til
gjengjeld er tilliten hoy.

Der er na 100 kommuner som er ganske sterke. Mye sty-
res pa kommunalt plan med vekt pa & stotte og fastholde
lokale forskjeller, kulturelle tilherighetsforhold mv.

Lavt transportbehov, lokale planer, god lokal integrasjon for
kollektivtrafikk og veier. Du bor jo sammen med de andre
som interesserer deg — mens andre er annerledes og de
interesserer deg ikke. Til gjengjeld er transportprisene
ganske hoye.

Teknologi: Mer og mer er blitt automatisert. Slik er det
mer tid til det vesentlige for oss mennesker — kreativitet,
motivasjon, samarbeid, dialog og samhandling. Det er
tendens til stigende polarisering pé arbeidsmarkedet, blant
annet fordi den globale konkurransen typisk har rammet
hardere pa ikke-utdannelseskrevende arbeid enn pa de
heyutdannedes og heytspesialisertes arbeidsmarked.

Vi bruker teknologien til bade lokal og global kommuni-
kasjon. Lokalt har vi mange interesser felles, og teknolo-
gien stotter at vi kan hjelpe hverandre og gir sterre lokal
tilknytning. Samtidig har vi felles interesser med personer
(ofte i tilsvarende bydeler) andre steder i verden, og det er
satt i system med "vennskapsgater” rundt i verden s& man
automatisk blir knyttet til andre som har samme verdisett.

Miljovennlighet: Miljgavgifter, energiavgifter og CO2-
avgifter er haye. Du kan spare penger hvis du selv tar deg
av driften og tilpasser ditt forbruk til dette.

Holdninger: Likhet er bra, men forskjeller er ogsa bra. Vi
sikrer den lokale likhet for at dagliglivet fungerer godt, men
har samtidig store forskjeller og mangfoldighet innenfor
Norge. Dermed blir Norge den beste av alle verdener! Det
betyr selvfelgelig at alt ikke er mulig overalt. De lokale regler er
forskijellige, og de ma vi innrette oss etter. Hvis man ikke bryr
seg om de lokale regler, da burde vi kanskje bo et annet sted
— for det er stor forskjell fra sted til sted, og det er jo dumt & bli
boende et sted hvor man egentlig ikke er velkommen!

Daglig adferd: Den daglige adferd er ganske differensiert
nar man ser pa Norge som helhet, men innen for mange
distrikter og bydeler er adferden blitt mer homogen fordi
befolkningens bosetningsmenster er preget av tidsénden,
like barn leker best. Vi har derfor ogsa flere felles aktiviteter
enn tidligere. Noe er stattet av kommersielle tienester,
men det er ogsa starre fokus pa frivillig samhandling i
boligomradene. | de beste regioner organiseres mye i
fellesskap, som i noen tilfeller er obligatorisk: Du ma vaere
med i en del felles aktiviteter for & bo i dette boomradet.
Dette gjelder i mange nyere boliger, men ogsa i eldre
boliger har man gradvis innfert flere og flere regler.

Bolig: Boligmarkedet har blitt mer differensiert fordi plan-
legging og regelverket stetter de gkonomiske forskjellene
mellom forskjellige omréder. For eksempel har vi fatt flere
utleieboliger i bestemte deler av byen, og de har tiltrukket
seg en bestemt gruppe mennesker (Dessuten er de statlig
subsidiert, med saerlige krav for at man far lov til & bo der).
Og vi har fatt spesialiserte eldreboliger i deler av byen (gat-
ed communities) — ogsa disse er delt opp, og spesialisert
og tilpasset hver gruppes saerlige behov. Alt i alt har vi fatt
mindre lokal variasjon i bosetningsmeonstret selv om vi har
fatt sterre total variasjon i befolkningen.

Medaljens bakside i scenariet: Det er her mange
parallelle samfunn. Noen oppdelinger er etniske, andre
etter aldersgruppe, etter livsstil (med eller uten barn, kar-
rierefokus eller fokus pa individuelt liv og kreativitet utenfor
jobben osv). | noen tilfeller kan disse leve problemfritt ved
siden av hverandre; andre ganger er det store konflikter.
Hvor lenge er det tillatt & spille hay musikk — og nar? Er
dugnad obligatorisk eller kan du betale en annen for &
delta? Dette krever enda mer regulering i samfunnet, og
dermed er politikk en meget viktig faktor: Alt er til politisk
diskusjon i Stortinget. M4 alle religioners helligdager veere
ferie i Norge? Hvilke krav ma stilles til lzerere som bade
skal utdanne barna til gode borgere i landet og som gode
medlemmer av det lokale samfunn?

Det sterke politiske fokus gir ikke alltid opplevelsen av balanse.
Tvert imot kan det gi store konflikter, da mange ikke oppfatter



alle reguleringer som rettferdige. Det oppstar myter om hvor

store fordeler de andre gruppene har og hvor mye de utnyt-
ter staten Disse mytene har i noen tilfelle bakgrunn i realiteter,
mens i andre tilfeller er de bare er myter.

Kombinert med opplevelsen av at staten regulerer "alt”,
kan det veere sterkt negative reaksjoner i forhold til sam-
funnet og sterke konflikter mellom forskjellige grupper.
Mellom etniske grupper — men ogsé mellom for eksempel
unge og eldre, da det er diskusjon om hvem som trenger
statens penger mest: Unge trenger stotte til utdannelse
og eldre trenger stette til & bli i egen bolig.

Tapere: De, som rammes av konfliktene. De som hadde
potensiale for suksess, men ikke integreres i mainstream,
og i stedet inngér i en taperminoritetsgruppe (dette gjelder
noen av de etniske gruppene, men ikke alle). Og totalt
sett taper samfunnet p& grunn av manglende utnyttelse
av mangfoldet. @konomisk er det ikke optimalt: Den tette
sosiale kontrollen i de smé lokalsamfunn gjer at vi ikke kan
velge & kjope vare varer et annet sted, ikke kan bestille en
handverker fra nabogruppen (eller Polen), ikke kan unngéa
de lokale de facto-monopolister. Vi er i et slags gkono-
misk fengsel.

Mange er ogsé i et fengsel moralsk og intellektuelt fordi
den lokale kultur reelt ofte er meget lite tolerant, tross
de offisielle idealer. Nar janteloven er den viktigste regel
er det vanskelig & veere annerledes: Hvis du ikke tilherer
den dominerende trosretning, hvis du ikke er heterosek-
suell, hvis du interesserer deg for uvanlig litteratur, hvis
du er "annerledes” har du et problem. Du kan naturligvis
i prinsippet flytte til et annet lokalsamfunn, hvor du pas-
ser bedre — men for mange er det vanskelig a finne et
lokalsamfunn som dekker alle preferansene deres. Reelt
taper mange muligheten for selvrealisering pa grunn av
janteloven.

Vinnere: De som klarer seg bedre pa grunn av okt trygg-
het i neermiljeet.
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Bjorg og Rune i Like barn leker best

Bjorg og Rune bor i en enebolig i Bode. De gnsker
imidlertid & flytte - gjerne til et rekkehus med alt pa
ett plan. De gnsker & bli boende i naeromradet der de
kienner alle og har et aktivt liv med likesinnede. Det &
flytte til en annen kant av byen og f& innpass i et nytt
milig er for dem utenkelig, selv om de skulle fa et slikt
tiloud.

De har fortsatt en del ar igjen i jobbene sine for
pensjonsalder, da de tross alt bare er 62 og 68 ar
gamle.

Bjerg jobber deltid som selger av helseteknologiles-
ninger. Hun métte trappe ned etter den forrige
operasjonen, selv om de innopererte nervesensorene
fungerer fint. Verre er det at hun ogsa matte trappe
ned sin store lidenskap — jakt med hunden Jens.

Rune er gymlzerer pa den kommunale Montesorri-
skolen og trives godt med det. Han er i tillegg en aktiv
innebandyspiller pa Bodo Glimts veteranlag, som for
oyeblikket topper ligaen i storkommunen.

De har bestemt seg for & flytte inn i det nye leilighet-
sprosjektet der flere av deres sports- og friluftsinter-
esserte venner allerede har kjgpt seg inn. De har et
langvarig medlemskap i boligbyggelaget, og de haper
a fa en anbefaling fra et av venneparene som allerede
bor der. De vet at det er detaljerte regler & forholde
seg til i leilighetskomplekset, men de ser ikke det som
noe problem sé& lenge de har tilgang til treningssenter,
svgmmebasseng og andre sportsaktiviteter.

Deres datter Emilie bor i et omrade like i neerheten,
men har ogsa flytteplaner. Mye fordi hun nettopp har
sagt opp jobben sin som marinbiolog og funnet ut at
hun heller vil begynne pa en ny utdannelse for & bli
musikkpedagog. Som en mer alternatrivrettet kunst-
ner med samboer fra Marokko, har hun aldri helt pas-
set inn. Beslutningen om ny kurs i livet har gjort det
lettere & ta beslutningen om & flytte til Oslo — der ogsa
samboeren er en del av et stort marokkansk milj@.
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Scenarieskisse 3:
Frihet i fellesskapet

Her har utviklingen gatt i retning av liberalisering og utjevn-
ing.

Penger er ikke det viktigste i verden. Positive relasjoner

til andre mennesker og et liv i utvikling er det viktige. Per-
sonlig vekst er viktigere enn gkonomisk vekst! Samfunnet
er grunnleggende normativt: Vekt pa & oppfere seg bra.
Det er kommet innhold i "Corporate Social Responsibil-
ity” — og noen snakker om bé&de CSR og PSR, med "P”
for "personal” (men vi snakker ikke mye om det - det er en
selvfelge). Samfunnsansvar betyr ogsa & legge vekt pa det
lokale, ikke kun pa nettverkets relasjoner; det er selvsagt
stor vekt p& klimahensyn og pa ekologi. Men det er plass
til individualisme ogsé: Du velger selv hvor du legger din
energi — hvor du gjer noe ekstra; utover det forventes du
kun & oppfere deg ansvarlig, a ta hensyn til andre.

@konomi: Vi har blitt litt rikere, men fokus har vaert pa
personlig utvikling og lykke — ikke pé gkonomi og forbruk.
Derfor har det materielle forbruket ikke steget sé rask som
det kunne gjort, men til gjengjeld har vi skapt et bedre
samfunn. Et samfunn, der det er fesrre skolebarn som ikke
leerer noe, feerre unge med problemer, faerre som er pa
vei til & bli tapere i samfunnet — men flere, som kan klare
seg selv. Mange oppgaver handteres ved hjelp av frivillig
arbeid; det passer ikke til nasjonalekonomenes modeller,
men det passer til vare liv og vére verdier!

Det er en tendens til “small is beautiful”: Vi arbeider best i
fleksible nettverk, hvor den enkelte bedrift ikke er for stor,
og hvor man derfor som regel har en god fornemmelse
av sine interessenters holdninger og verdier; man kan ta
hensyn til de og trekke de inn i oppgavelesningen. God
kontakt gir ogsa et samfunn med en hey grad av tillit,

og det gjor alles liv bedre. Tillit til de andre gjer at vi far
gevinster ved mangfoldighet: Sterre variasjon og en bedre
tilpasning til vare behov.

Det er ogsé et samfunn med konstant utvikling. Vi bruker
sjelden tidligere, fastlaste konsepter (one size fits all), men
tilpasser var produksjon til de enkelte brukeres ansker og
behov. Det er et smart samfunn — forstatt som et sam-
funn med intelligente lasninger, hvor man seker & finne
den beste lgsning i stedet for bare & anvende "standard-
metoden”. Derfor har levevilkérene pd mange mater blitt
bedre, samtidig med at ressursforbruket har gatt ned.

Det er ca 500 kommuner, men de har f& oppgaver — det
er mye frivilighet, og det er ogsa stor grad av stette i

slekten — familienettverk betyr mye i forhold til de som har
problemer. Det er blandede lokale miljger, ogsé fysisk. Lav
intern mobilitet.

Teknologi og holdninger: Milighensyn er viktig — all virk-
somhet er basert pé et lokalt gkologisk fundament.

Teknologien har utviklet seg sterkt i de siste tidrene. Mye
tungt arbeid er automatisert, mye intellektuelt arbeid er na
nesten automatisk, men relasjoner, opplevelser med andre,
dremmer, historier, menneskelig kontakt er ikke automa-
tisert. Small is beautiful. Vi legger vekt pa det personlige.
At det koster litt ekstra, gjor ikke s& mye. Dermed har

den globale og universelle teknologi skapt fundamentet

til et samfunn, hvor den personlige kontakt (elektronisk
eller ansikt til ansikt) betyr enda mer for oss. Det fierne,
upersonlige, automatiske, rasjonelle har blitt ganske billig
og dermed banalt — det er praktisk i noen sammenhenger,
men det er ikke viktig for oss, vi tenker ikke mye péa det.
Teknologien er fundamentet, men mennesker og relasjoner
er i fokus.

Samfunnet er i stigende grad basert p& nettverk, og siden
ikke alt kan gjeres elektronisk, har de globale nettverk
paradoksalt nok betydd ekt vekt pa det lokale.

Den daglige adferd er preget av nettverkslasninger. Vi
lukker oss ikke s& mye inne i de gamle "kjernefamilier”,
men samarbeider med andre om mange ting. Langt

flere spiser med en gruppe likesinnede i felleshuset i en
bebyggelse —ikke hver kveld, men en, to eller tre kvelder

i uka. Fellesskapet sparer tid og styrker relasjonene til
andre. Dugnad er en mulighet for & styrke bandene i net-
tverket — og for & bli kjient med flere mennesker. Mennesk-
er, som kanskje kan veere til hjelp i dagliglivet, kan passe
ens barn eller p& annen méate ha betydning i hverdagen.

Bolig: Og i boliglivet velger mange & bo sammen med eller
tett pa den utvidede familie, deres slekt. Generasjonsbo-
liger og felleskapslasninger er vanlig.

Husene bygges av lokale bedrifter, med bruk av lokale
materialer, lokal arbeidskraft og lokale lasninger. Det er stor
variasjon i boliglasninger — mye individuell tilpasning.

Medaljens bakside i scenariet: Tilsynelatende et sam-
funn med fa problemer og f& konflikter. Men i realiteten er
det en lang rekke utfordringer — noen av dem &penlyse,
andre mer skjult under overflaten.

Det "politisk korrekte ideal” sier at det gar bra nar man
samarbeider pa basis av et felles sett verdier med fokus pa
det aerlige forhold til andre mennesker. | realiteten betyr det



at det er en del "free riders” i noen nettverk — deltagere,
som ikke gir et reelt bidrag til fellesskapet. Og det gir et-
terfolgende manglende engasjement, uro og at nettverket
nedbrytes. Stor dpenhet og flytende relasjoner gjer kan-
skje at noen flere blir inndratt i negative, asosiale, kanskje
direkte kriminelle nettverk? Disse integrerer seg ikke mye
i det ovrige samfunn, og klarer seg med lavt materielt
forbruk (bortsett fra alkohol og lignende).

Tapere: Personer som ikke har lett for & arbeide i net-
tverk, er tapere. Mange har det vesentligste nettverk

i lokalsamfunnet — og det er en stor stette, nér dette
fungerer godt — men har lav aktivitet i andre nettverk (eller
er involvert i psykologisk og sosialt negative nettverk) — og
det taper pa litt lengre sikt, pa grunn av manglende evne
til & samarbeide apent.
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Vinnere: Alle de, som har lett for & arbeide i nettverk,
med fa regler som alltid er til forhandling, med udefinerte
oppgaver og uklare suksesskriterier.

Miliget vinner pa lavt materielt forbruk og lav transport-
intensitet (stor lokal andel i det materielle forbruk), men
det er dog en del internasjonale reiser (tilflyttere og
pargrende).

-

Bjorg og Rune i Frihet i fellesskapet

Bjorg og Rune bor i en enebolig i Kristiansand, i et
omrade med andre likesinnede. De har bodd her i
mange ar og fatt mange gode venner i nabolaget.
Mye takket veere deres felles interesse for hundehold
og felles naturopplevelser. De har ogsé inntatt 2-3 av
ukens middager i felleshuset pa omradet.

De géar svangre med flytteplaner. De vil ikke flytte
langt av flere arsaker. Forst og fremst pa grunn av alle
barnebarna, og kontakten med venner, men ogsa
fordi Bjergs jobb som selger og medeier i det lokale
helseteknologifirmaet, ligger rett ved.

Deres datter, Emilie, traff drammemannen rett etter at
de flyttet hit for 10 &r siden. Noe som har gitt Bjerg

og Rune seks flotte barnebarn. Barnefaren er i tillegg
sennen til Runes beste treningskamerat pa veteran-in-
nebandylaget — en stor utvidet familie med andre ord.

Bjorgs helsetilstand har tvunget henne til & jobbe
mindre

Rune er fortsatt sprek og jobber som rektor og gym-
leerer pa den videregdende skolen i kommunen.

De skal flytte til en mer lettstelt bolig og de venter der-
for spent pa at det lokale byggefirmaet skal ferdigstille
boligprosjektet like i neerheten. Det har veert beboer-
meter i lang tid allerede. Det lokale boligbyggelaget er
med som faglig veileder og koordinator i prosjektet.

De skal flytte inn med Bjergs foreldre pé henholdsvis
90 og 92 &r, som har problemer med & bo alene.
Boomrader med ulike lgsninger for flergenerasjons-
boliger har blitt mer og mer populeert. Det er ogsa
etablert ulike nettverk mellom boomradene som letter
arbeidet med hjelp og bistand i hverdagen til de som
trenger det.

Deres sonn, Sivert, ensker ikke & flytte sammen med
dem. Han henger mest sammen med sine likesin-
nede, datainteresserte venner. De plager egentlig in-
gen, men de bidrar heller ikke i det lokale fellesskapet.
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Scenarieskisse 4:
Sin egen lykkes smed

Her har utviklingen gatt i retning av liberalisering og polari-
sering.

Samfunnet setter noen regler, men du ma selv skape ditt
liv. I Norge tilbyr vi deg stor frihet; noen velger & arbeide
hardt og far suksess, andre foretrekker kanskje & arbeide
mindre og ma da klare seg med mindre penger — men har
bedre tid. Noen slapper av — andre skaper gode ideer, og
de belonnes pa markedet. Det er opp til deg selv hva du
velger.

Utviklingen var inspirert av den suksess, som Margaret
Thatchers revolusjon fikk i Storbritannia. Det oppstod feil
under Tony Blairs regjeringstid og vi fikk den globale fin-
anskrisen: Disse feilene skal ikke gjentas i Norge. Vi sikrer
at markedsgkonomien fungerer godt ved a ha et velfun-
gerende regelverk — og ved & sikre at det er ressurser til
effektiv monopolkontroll, effektivt rettssystem og lignende.
Norge er en effektiv stat, nettopp fordi staten er sveert
veldrevet pd omradene hvor man trenger mye stat — og

til giengjeld holder staten seg i bakgrunnen pa alle andre
felter.

@Gkonomi: Norge er i stigende grad en neo-liberalistisk
okonomi. Det betales ikke personskatt; helt nadvendige
offentlige utgifter finansieres av inntektene fra naturres-
sursene og en lav merverdiavgift. Staten stér for effektiv lov
og orden og for noe infrastruktur. Dessuten en basissko-
legang til alle, s alle unge har mulighet til & ta et eget valg
for sitt liv. Men mye av tidligere tiders sosialdemokratiske
servicesamfunn har forsvunnet. Vi trenger det ikke lenger —
vi er skapt for frinet, og vi vet & utnytte den.

De effektive griinderne har global suksess og tjener mye
penger. Ideer, skapt i Norge, kan anvendes i store deler

av verden. Vi har utviklet en meget sterk innovativ kultur,
basert pa kunnskapsgkonomi og kompetanse-clustre.

Lav skatt og gode vilkér for neeringslivet i Norge har veert
med pé & skape denne suksessen. Dyktige hjerner fra hele
verden er sekt til Norge, hvor de har kunnet skape deres
suksess — 0g hvor de kan leve og ha glede av den gkono-
miske gevinst som de har skapt. Frineten har skapt et mer
dynamisk og mer effektivt samfunn.

Noen grupper har mindre gkonomisk suksess. lkke alle

er grindere. Men det er ogsé jobber til servicepersonale
av enhver art. De velstilte skaper arbeid til de mange. Og
ganske sikkert far ikke alle grupper like mye av samfunnets
kake, men kaka vokser hvert ar. Det lenner seg & arbeide

hardt i Norge, det lenner seg a laere mer. Ulikhet fremmer
dynamikk.

Det er vekst i privat serviceproduksjon av enhver art. Det
skyldes dels at det offentlige tjenestetiloudet er sterkt redu-
sert, men det skyldes ogsé at service i noen tilfeller har blitt
rimeligere for private. Arsaken er skattesystemet, som na
fremmer spesialisering. Nar skatten pa arbeidsinntekt er

0 % blir spesialiseringen hayere enn nér skatten er hoy.
(Noe av veksten skyldes ogsa at den tidligere "svarte”
gkonomien, hvor man skjulte aktiviteten for skattesyste-
met, na har blitt "hvit” — det er jo ingen grunn til & skjule sin
inntekt nér skatten er O %). For store grupper har det vaert
sterk vekst i kjgp av service — uansett om det er digitalt
eller ikke-digitalt produsert — men selvfolgelig avhenger

det av den individuelles gkonomi — se nedenfor under
teknologi.

Teknologi: Teknologien har utviklet seg raskt og stetter en
lang rekke aktiviteter. Det er lapende helseovervakning hvis
man gnsker det (og vil betale for det). Trafikkstrammen
optimeres automatisk. Vaktsystemer kontroller adgangen
til noen bydeler og overvaker alt som skjer, s& enhver

form for fysisk kriminalitet kan stoppes fer det rammer de
velstilte; i fattige bydeler er overvakningen naturligvis langt
mindre intensiv, men ogsé her er politist stettet av mod-
erne teknologi for & minske kriminaliteten.

Generelt avhenger anvendelsen av teknologien selvfelgelig
av de personlige vilkar. Vi har jo fatt et samfunn med okt
forskjell p& rike og fattige. De rike kan velge mellom & ha
servicepersonell, teknologisk statte eller begge deler. Og
de vinner bade status og effektivitet pa a bruke kvalifisert
servicepersonale hvor det er relevant; kunstig intelligens er
tross alt ikke s& effektiv som mennesker pé alle felter. De
fattige har ikke alltid et valg, men ma anvende automatisert
produksjon av service i mange sammenhenger; det er ofte
greit nok, men pa noen felter er det tross alt ikke like bra
som mennesker (enna).

Men kommunikasjon og kunnskapstjenester er oftere og
oftere digitale. Og ganske ofte globale. Ogsa de fattige kan
fa god service fra leger i India, Indonesia eller Uganda, hvis
det digitale ekspertsystemet ikke kan lgse oppgaven sa
godt som man gnsker og kan betale for.

Holdninger: Har du penger, sé kan du f4, men har du
ingen, s& kan du ga. Du trenger ikke s& mange holdninger
i Norge. Du trenger penger. Suksess eller fiasko: Det er
opp til deg og din innsats. | et neo-liberalistisk samfunn er
"holdninger” ikke s relevant, bortsett fra ved Stortings-
valg; din personlige adferd ma du selv styre (sé lenge du



overholder landets lover), og andre mé styre deres eget
liv. Konklusjon: Gjer det du er best til, da er sjansen for
suksess storst.

Daglig adferd : Vi arbeider hardt i Norge. Vi tjener
penger. Og vi bruker vare penger. Pa service av enhver
art — kunnskapsservice og moro. Det er i stigende grad en
"work hard — play hard”-kultur. Det er ogsa viktig & spare
tid — og derfor kjgper de fleste flere og flere tjenester.
("Hvorfor lage mat hjemme i et kjgkken nar vi kan kjgpe
mat ute? — Det sparer tid, og det sparer utgifter til et
kjokken!”)

Medaljens bakside i scenariet: Ulikhet fremmer
dynamikk — men produserer ogsa tapere. Det er en stor
utfordring & unngé at tapernes barn ogsa blir tapere — og
det mislykkes ofte. Den sosiale arv er sveert sterk. | prin-
sippet kan den brytes — og det finnes eksempler pa per-
soner som har kommet fra en fattig bakgrunn, og kiempet
seg opp, og de blir ofte trukket fram — men i realiteten er
den sosiale mobilitet ganske liten. De som har mye, vil fa
mer. Resten har det vanskelig.

Tapere: De svakeste med ressurssvake foreldre uten reell
mulighet til & finansiere en utdannelse. De som mister
trygghet i et samfunn, hvor det er stor forskjell pa ulike
bydeler, og hvor for eksempel kriminalitetsbekjempelsen
er vesentlig mindre effektiv enn i andre bydeler. De som
mister statlig stette og har vanskelig for a klare seg.
Samfunnet taper pa at store grupper far darlig utdannelse
og slik at de ikke blir s& produktive og innovative som de
ellers kunne blitt. Totalt sett er andelen fattige sterre enn i
2009, men det er faerre pa mellomniva.

Vinnere: De sterkeste. De som ikke trenger offentlig serv-
ice, men har stor gkonomisk fordel av lav inntektsskat-
tesats. De som bedre kan realisere et produktivt arbeidsliv
nér skatten er lav og der det ikke er en minstelonn, det

vil si store grupper med lav produktivitet, som i 2009
levde av offentlig stette (eller av familiebidrag). | 2030

har denne gruppen mulighet til & finne en jobb med sma
krav og tilsvarende lav lann. De kan bli faglig dyktigere
(eller mer "arbeidsparate”, mer positive i deres holdning

til jobbkravene i samfunnet, mer serviceorienterte, bedre
arbeidsmarkedsintegrerte), og slik ha mulighet til & forlate
en taperposisjon, for & vinne stolthet, bli bedre foreldre og
bedre forbilder for deres barn og for & tjene flere penger
etter hvert. Leverandarer av kommersielle, privatorientert
service vinner en del muligheter i dette samfunn. Fra
McDonalds til de personlige coaches. Lav skatt er en stor
fordel. Totalt sett er andelen rike sterre enn i 2009, men
det er feerre p& mellomniva.
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Bjorg og Rune i Sin egen lykkes smed

Bjorg og Rune bor i en panoramaleilighet i Stokke i
Vestfold. Eller det vil si, de bodde. De har nemlig net-
topp blitt enige om & skilles.

@konomisk lider Bjerg og Rune ingen ned. Begge har
egen el-bil, penger i banken og relativt haye inntekter.

Bjorg fra sitt eget private helseteknologifirma, som hun
har bygget opp fra bunnen.

Rune pa sin side, tiener gode penger som laerer pa den
beste privatskolen i omradet.

Bjerg har allerede funnet en ny mann, som hun traff
pé den private klinikken etter forrige operasjon. Hun
beholder leiligheten ettersom den i den senere tid er
blitt utstyrt med en rekke tekniske hjelpemidler fra det
lokale boligbyggelaget. Bjorg foretrekker a kigpe av
boligbyggelaget framfor de mange private akterene pa
markedet, selv om de er langt dyrere.

Rune méa pent kjgpe seg en annen leilighet. Han ensker
seg noe mindre i et litt livigere milig. Han har sett seg
ut en toppleilighet i et prosjekt fra 2014. Leiligheten er
nylig pusset opp og oppgradert med nye teknologiske
lesninger i alle rom. Han liker ogsa at det er en felles-
resepsjon i boligselskapet, der han kan bestille alt han
trenger av tjenester.

Deres datter, Emilie, sliter med & f& endene til & motes.
Hun er skilt og alenemor til to sméa barn med en server-
ingsjobb som eneste inntektskilde og en eksmann som
ikke stiller opp. Egne stetteordninger til enslige foreldre
er det lenge siden man hadde i Norge. | tillegg har hun
fatt en sykdom som legene ikke helt finner ut av, noe
som gjer henne ekstra sliten. De dyre helsetjenestene
her hiemme har hun ikke rad til, s& hun bruker derfor
fastlegen sin i India, som hun har funnet pé nettet. Det
er langt billigere enn & gé til lege i Norge.

Emilie kvier seg for & sperre foreldrene om hjelp. Mye
fordi Bjerg kom fra en fattig familie selv, og alltid har
snakket mye om hvordan hun har jobbet seg opp helt
pé egenhand. Og Rune sa nei forrige gang hun spurte
om et lan til livets opphold. Emilie forsgker a traste seg
med at det kanskje blir enklere nar foreldrene flytter
hver for seg. Dremmen om & starte en liten café lever
fortsatt, noe som blir enklere & gjennomfere nér bara blir
litt sterre.

N J
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- Hvordan bruke scenariene i plan- og
utviklingsprosesser

Scenarierne for framtidas samfunn kan brukes pa mange
mater som inspirasjon og delvis som en sjekkliste for
NBBL og boligbyggelagene.

Her folger noen eksempler p& hvorden disse scenariene
kan brukes (og til dels den analyse som scenariene bygger

pa).

1 Som et bredt inspirasjonsverktoy — med idé-
generering som formal

Vi kan bruke scenariene som inspirasjonsverktey pa for-
skjellige mater.

For eksempel kan vi anvende scenariene som utgang-
spunkt for & diskutere hvordan dagliglivet vil veere i 2030
for forskjellige, fiktive representative personer. Vi kan si at vi
"besoker” de ulike scenariene for & se naermere pa dem.
Altsé: Hvordan vil "Person X” tenke og agere i "Situasjon
Y” i "Scenarie Z” — hvor hun gjennomgar for eksempel en
dagligdags situasjon for en (fiktiv) person i hvert av de fire
scenariene.

Og noen varianter av dette:

Hvordan vil boligbehovet og boligenskene veere for "Per-
son X” i hvert av scenariene — og hvilke restriksjoner vil det
veere for boligvalget? (Vi ansker alle noe som er stort, billig,
lett & vedlikeholde, ligger sentralt men har kort avstand til
naturen! — Realistisk er det selvfelgelig mange praktiske
restriksjoner pa valget for "Person X" i hvert scenarie, og
disse restriksjoner kan veere forskjellige i scenariene).

Hvordan vil "Person X” (som kan beskrives ved hjelp av
blant annet alder, utdannelse, jobb, kjgnn, familieforhold,
helsestatus, etnisk bakgrunn, og mye mer) tenke og agere
i "Situasjon Y” i hvert av scenariene — hvor "Situasjon

Y” béde kan veere ganske dagligdagse situasjoner (en
hverdagsmorgen) eller seerlige tilfeller av mange forskjellige
slag (for eksempel: Det er sykdom i familien / Ferie / Skils-
misse) — og hvilke service- eller stattebehov har "Person
X" i denne situasjon? Gjennomga forskjellige scenarier og
sammenlign: Er utfordringene og mulighetene de samme i
hvert scenarie, eller er det stor forskjell mellom scenariene
for denne type situasjon — og hva betyr det for boligbygge-
lagets mulighet til & levere varer eller tienester?

Scenariene er brede beskrivelser av det norske samfunn.
Det kan veere en fordel & tenke gjennom det daglige transport-

meanster for personer i den konkrete, geografiske virkelighet i
den by og region, hvor boligbyggelaget herer til.

Disse arbeidsformer kan blant annet anvendes som
innspill til boligbyggelagenes strategidiskusjoner i forhold til
boligbygging, i forhold til boligservice og i forhold til andre
tienester boligbyggelagene kan tilby.

2 Innspill til overordnet strategi for bolig-
byggelagene

Til dels p& bakgrunn av anvendelse 1 (det brede inspiras-
jonsverktay), til dels ut fra en analyse av andre relevante
akterers sannsynlige adferd i hvert av scenariene (for
eksempel det offentliges adferd, herunder lovgivning;
hvordan andre utbydere av konkurrerende boligformer vil
agere; hvordan andre tilbydere av boligrettet service vil
agere), kan man for hvert scenarie sgke & beskrive den
sannsynlige, strategiske omverden for det enkelte bolig-
byggelag. Hvordan er forretningsmiljget pé de spesifikke
felter, som interesserer oss i 20307 Og hvordan utvikler det
seg i arene fra na til 20307

Test av eksisterende, overordnet strategi for
boligbyggelagene

Med den eksisterende strategi, hvordan vil det da gé for
oss i hvert av scenariene? Vil vi vasre saerlig sarbare pa
noen omrader — eller klare oss seerlig godt p& andre om-
rader — i hvert scenarie?

Hvilke styrker og svakheter har vi i forhold til hvert sce-
narie? Hvilke trusler og muligheter er seerlig relevante for
oss i forhold til hvert scenarie?

Denne arbeidsformen kan selvfelgelig ogsa brukes til test
av et forslag til ny strategi.

4 Utvikling av ny, overordnet strategi for et
boligbyggelag

Der er ikke en direkte oppskrift pa & ga fra analysen av
de strategiske perspektiver i hvert av de fire scenarier il
hvilken strategi vi velger & satse pd. Man mé se pé hvilke
strategiske muligheter, man har — analysere muligheter
og perspektiver i forhold til hvert av scenariene — og siden
gjore sine valg. | siste instans kan man ikke eliminere den
usikkerhet, som faktisk er i forhold til utviklingen i framti-
das omverden, men man kan komme et godt stykke pa
vei for & utvikle en mer robust strategi enn man ellers ville
ha gjort — det vil si, at de handlinger, man foretar seg som
organisasjon, i hagyere grad vil veere "robuste” i forhold til
endringer i omverdenen framover.



Prosessen med & integrere scenariearbeidet i det over-
ordnede strategiske arbeide kan gjeres p& mange mater,
og mange boligbyggelag har allerede valgt sin méate &
planlegge for framtida pé. Dette arbeidet tilsier ingen
endring av gode eksisterende planprosesser og -arbeider
— heller tvert i mot. Dette arbeidet méa heller sees pa som
en motivasjon til & fortsette og forbedre det arbeidet man
allerede gjer.

En artikkel i Harvard Business Review, Mai 2008, illustrerer
prinsippet ved & beskrive strategiarbeidet i en konkret
bedrift. | figuren vises en prinsippskisse for hvordan man
kan arbeide med strategi i en bedrift - vi har her satt inn en
skisse av NBBLs scenarier for omverden 2030. Dette kan
forhapentligvis inspirere boligbyggelagene til en tilsvarende
strategisk utviklingsprosess.

5 Arbeide med delanalyser som inspirasjon -
megatrender, usikkerheter, ...

Det er naturligvis mulig & la seg inspirere av disse el-
ementer av forarbeidet. Hva vil utviklingen i forskjellige
megatrender betydd for var by og véar region? Hva vil det
bety for vart boligbyggelag? Og kan vi pavirke utviklingen
péa noen felter?
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Tilsvarende kan man vurdere om andre usikkerheter er de
viktigste pa lokalt plan. Om det i virkeligheten snarere er
noen helt tilpassede, lokale scenarier, som er mest nyt-
tige i forhold til boligbyggelagets strategiske utvikling. Da
haper vi at man kan bruke NBBLs prosjekt som en slags
mal for arbeidet, og at man selv kan justere analysen i
forhold til det som gjelder lokalt. | etterkant av scenareiear-
beidet blir det utarbeidet en veileder til videre bruk i NBBL
og i boligbyggelagene.
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Strategiudvikling med integreret scenarieanalyse

Frit efter: Stradegy & a wicked potlern, o JohnC. Camillus, | Harvard Business Review, Maj 2008
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AL Norske Bolighyggelags Landsforbund (NBBL) har som formal a samle bolighbyggelag i Norge og arbeide
for deres felles interesser. De 82 medlemslagene har til sammen over 789.000 medlemmer. Boligbyggelagene
forvalter ca 391.000 boliger 1 8600 boligselskap.

Forsidefoto, Kimm Saatvedt
NBBL, juni 2009.




