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1 Innledning og sammendrag

Det er et politiskmål i Norge at flest mulig skalha mulighetentil å eie sin
egen bolig. Med et leiemarkedsom er lite innrettet mot langsiktigleie, kan
dette ogsåværeden mest hensiktsmessigemåten å oppfyllemålet om at «alle
skalbo godt og trygt»på. Imidlertider boligeiesterkt avhengigav inntekt og
formue,og noen kan ha problemermed å etableresegi eid boligpå grunn av
at de har begrensedeøkonomiskeressurser.

Det er uklart hvor, økonomisk sett, den nedre grensen for bolig-
etableringligger. I media fremkommer det stadig historier som fremstiller
eieretableringsom bortimot umulig på dagens boligmarked,selv for dem
som har vanligejobber med vanligelønninger. En viktig grunn til dette er
egenkapitalkravetsom ble innført høsten 2011 som utestengermange– ikke
på grunn avbetalingsevne,men på grunn avmanglendeegenkapital.

Imidlertidhar vi et sett med boligsosialevirkemidlersom skalmedvirke
til at ogsåde som ikke har tilstrekkeligmed egne økonomiskeressurser,skal
kunne bo «godtog trygt».Dissekan væremed på å fremmeetableringi eid
bolig. Til forskjellfra mange andre land gjeldernemlig bostøtten også for
boligeiere.Den kan til og med betegnessom å favorisereeierefordiavdragpå
boliglånkan inkluderessom en godkjent boutgift. Startlånet,på sin side, er
et boliglån som kan brukes til enten topp- eller fullfinansiering,hvilket i
praksisbetyr at egenkapitalkravetunder visseforutsetningerkan omgås1. I
tillegger rentene lavereenn på ordinæreboliglån.Til sist er det muligheter
for tilskudd til etableringfor husstander som på sikt ikke har økonomi til å
kjøpeboligpå annet vis.

Fra Husbankenssideog fra politiskhold har det værtstor interessefor å
utforske mulighetsrommet som ligger i en mer ekspansiv bruk av de
boligsosialevirkemidlenefor å fremme eieretablering.En grunnleggende
problemstillinger hvor mange av dagensleietakeresom faktiskkan eie hvis

1 Startlånet fallerikke inn under finanstilsynetsretningslinjer,men det krevesen sær�

skilt forsvarlighetsvurderingdersomdet lånes mer enn 85 prosent av kjøpesummen.
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alle får tilgang til startlånsfinansiering til beste vilkår, og hvis de som
kvalifiserer,i tilleggmottar bostøtte. I den sammenhengener det viktigå ha
et lengretidsperspektivenn bare til tidspunktet for overgangtil eid boligog
spørre om boligeie blant lavinntektshushold er bærekraftig på sikt. I
bakgrunnen ligger dessuten det mer overordnede spørsmålet om boligeie
blant lavinntektshusholder en bedre strategi enn boligleie,både for den
enkelteog for samfunnet.

Det er disse spørsmålenesom har dannet bakgrunnen for prosjektet
«Effekter av boligsosiale virkemidler på individnivå – fokus på eier-
etablering».Resultatenepresenteresi dette notatet som er organisertmed fem
frittståendekapitler som hver tar opp ett eller flereviktigespørsmålknyttet
til hovedproblemstillingen.

I andre kapittel bruker vi bostøtteregistereti en retrospektivsimulering
der vi undersøker om leietakere som mottok bostøtte i begynnelsenav
henholdsvis2006, 2007, 2008 og 2009 i stedetkunne ha blitt boligeiere.For
dem som faktiskhadde hatt mulighet til å eie bolig, undersøkervi ogsåom
de ville ha klart å forbli eiere over tid, gitt sin inntektsutvikling i de
påfølgendeårene. I tilleggundersøkervi også om de villeha klart å forbli
eiere over tid hvis de også måtte foreta en større reparasjonpå boligen og
dermed fikk høyere boutgifter. Når det gjelder det første spørsmålet,
estimerervi at 18–23 prosent av leieboernei hverkohort kunne ha blitt eiere
ved begynnelsenav perioden ved høy kalkulasjonsrente(syvprosent), mens
29–37 prosent kunne ha eid ved en lavere kalkulasjonsrente(fire prosent).
Ved høy kalkulasjonsrenteer de potensielle eierne nesten utelukkende
énpersonshusholdninger,mens ogsåen del ensligeforeldrekan eie ved lavere
kalkulasjonsrente.De allerflestevilleogså ha klart å fortsetteeierskapetover
tid til slutten av 2011. Når vi introduserer et utgiftssjokk, ser vi at
finansieringsalternativethar stor betydning for låntakernes mulighet til å
betjene boutgiftene. Hvis ekstrautgiften kan innlemmes i startlånet og
nedbetalesover restløpetiden,er det sværtfå som ramler ut av eiersegmentet
overtid. Hvis boligeierderimot må velgeet dyrerefinansieringsalternativ,har
dette en stor, men varierendenegativ effektpå eierandelenovertid.

I tredje kapittel går vi gjennom mye som har blitt skrevet om
lavinntektseiei løpet avde sisteårene.Oversikten er delt inn i to hovedtema,
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nemligde finansiellekonsekvenseneav lavinntektseieog de sosialefordelene
som boligeiekan ha, spesieltnår det gjelderden oppvoksendegenerasjon.
Denne litteraturen er dominert av amerikanske forhold, og ikke alt har
dermed like stor overføringsverditil norske forhold. Hovedkonklusjonene
synes imidlertid å være relevante også for Norge. For det første tyder
forskningenpå at lavinntektseieresom eierovertid, har betydeligefinansielle
fordelerav det. Imidlertid har det vært forsketmindre på hvor bærekraftig
lavinntektseiefaktisk er, hvor risikabelt det er for lavinntektshusholdå
etableresegsom eiere,og hvilkestøttefunksjonersom eventueltkan etableres
for å gjøreboligeiemindre risikabeltog mer bærekraftig.I den sammenheng
pekesdet blant annet på tilgangtil billigkreditt vedakutt likviditetsbehovog
opplæringav nye eierebåde i økonomiske og praktiskeanliggendersom en
boligeierkan ha nytte av.

Når det gjelder de sosialefordelene som boligeiegir, så er dette en
litteratur som er i en revisjonsfaseder mange tidligere etablerte sannheter
nylig har blitt konfrontert med nyere arbeider som ikke kommer til de
samme positivekonklusjonene.Argumentet om at boligeieskaper vidtrek-
kende positivesosialeeffekter,kan dermed ikke sieså værebevist,og i den
akademiskedebattener dette fortsattet uavklartspørsmål.

I fjerde kapittel sammenfattervi erfaringenetil tre kommuner og én
bydeli Oslo når det gjelderarbeidetmed å etablerevanskeligstiltei eid bolig.
Spesielt de tre kommunene Asker, Malvik og Sandnes kan sies å være
kommet langt når det gjelderdette arbeidet.I kapitteletpresenterervi deres
tilnærming til arbeidet, både fra et saksbehandlerperspektivog et mer
overordnet perspektiv.Spesieltomtaler vi hvordan de balansererrisiko for
både kommunen og startlånsmottakeregjennom en offensivog kreativbruk
avde boligsosialevirkemidlene.

Femte kapittel inkluderer også en simulering, men fra et litt annet
perspektiv.Fokus i dette kapittelet er nemlig hvordan samspilletmellom
skatte- og bostøttereglerpåvirker evnen til å betjene boliglån veldig ulikt,
avhengigav om personenhar arbeids-eller trygdeinntekt,om den trygdede
er ung ufør eller ei, og i hvilken kommune vedkommendebor. Formålet
med denne øvelsener å illustrere hvordan tilsynelatendesmå forskjelleri
inntekt kan ha storeutslagpå lånebetjeningsevnen.
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I sjette kapittel presenterer vi resultatene fra en forløpsanalysefor
varighetav boligeiefor husholdsom i perioden2004–2006 kjøpteboligmed
startlånog bostøtte.De viser blant annet at de flesteklarerå eieovertid. Det
er imidlertid vanskeligå relatereavgangtil leie til observerbareforhold ved
enten leietakerellerlåneforholdetettersom resultateneer lite entydige.

Allereferanseneer samlettil slutt i notatet.
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2 En studie av eierskapspotensialetover
tid basertpå bostøtteregisteret

2.1INNLEDNING
Gjennom de boligsosialevirkemidlenesøkeren å oppnå bedre boforholdog
økt trygghet, stabilitet og verdighetfor vanskeligstiltehushold. For mange
kan veien til dette gå gjennom eierskaptil bolig. Det ble argumentert for å
tilretteleggefor en ytterligereekspansjonavboligeiei NOU 2011:15 Romfor

alle, og et gjennomgåendehovedmåli norsk boligpolitikker at «Flestmulig
av dem som ønskerdet, skal kunne etablereseg i egen eid bolig»2. Det kan
synessom om eierskap,også for vanskeligstiltehusholdninger,dermed blir
en stadigviktigerelinjei den boligsosialepolitikken.

Boligeie blant hushold med svake økonomiske forutsetninger for
eierskapkan imidlertid være risikofylt.Ifølge NOU 2011:15 Rom for alle

snakkerman om to typer risiko: betjeningsrisikoog boligprisrisiko,og det
argumenteresfor at vanskeligstiltehushold kan værespesieltutsatt for begge
typer. En ytterligere ekspansjon av boligeie til stadig mer økonomisk
marginaleboligeierevil derfor trolig stille krav om økt bruk av boligsosiale
virkemidlerog kanskjeogsåen videreutviklingavdisse.

På individnivåer det gjort lite forskning på eieretableringfor husstander
med laveinntekterog hvilken rollede boligsosialevirkemidlenespilleri denne
prosessen.I notatet «En modell for vurdering av eierskapspotensialetblant
lavinntektsgrupperog vanskeligstiltepå boligmarkedet»(Aarland,2011) ble
det beregnetat en betydelig andel av leieboeresom mottok bostøtte i 2010,
kunne ha økonomiskmulighet for å eie sin egen bolig ved hjelp av startlån.
Beregningenevar basertpå en budsjettmodellmed lokaleboligpriser,SIFOs
satserfor husstandensforbruk og beregnetbostøtte ved et eventueltboligeie.
Et annet funn var at mange énpersonshusholdningerkunne eie selv uten

2 Kommunal-og regionaldepartement, Prop. 1S (2011-2012), s94.



NOVA Notat 8/1212

bostøtte. Analysenvar imidlertid basert på data på ett tidspunkt, og den
ignorertedermedbeggetyperrisikoforbundetmed boligeie.

For å kunne vurdere ulike typer risiki, er det derfor viktig å analysere
potensialetfor boligeiei et dynamiskperspektiv:vil husholdenesom kan bli
boligeiere,ogsåklareå forbli boligeiereover tid? Dette er avgjørendefor om
det lønner seg økonomisksett å bli boligeierfordi omkostningene,både de
økonomiskeog personlige, kan værestore for dem som mislykkesi forsøket
som boligeier.Vi har imidlertidmindre kunnskapom det dynamiskeperspek-
tivet ved boligeie,spesieltnår det gjeldervanskeligstiltesom blir boligeiere3.
To mindrestudierkan imidlertidginoen indikasjonerpå norskeforhold.

I et notat fra NIBR (Barlindhaug og Astrup, 2009) ble det gjort
beregningerav de økonomiskekonsekvensene for ulike husholdstyperav en
leie-til-eie-ordningder husholdet leier en bolig av kommunen i fem år for
deretter å kjøpe den (Fræna-modellen).Gjennomgåendeble det vist at leie-
til-eie-modellenmuliggjordejevnere fordeling av netto boutgifter over tid
sammenlignetmed et boligkjøpfullfinansiert med startlån fra år 1, og at det
nettopp derfor burde være mulig for flere å kjøpe bolig gjennom en slik
ordning sammenlignetmed den ordinærestartlånsordningen.Beregningene
var imidlertid basert på fiktiveog stigendenominelle inntekter. Man unn-
gikk dermed problemet med sviktendeinntekter som kan medføre mislig-
hold. Det er dermed vanskeligå forutsihvor bærekraftigen slikordning kan
være når man implementererden i kommuner med ulike populasjonerav
økonomiskvanskeligstiltehushold, og om den i praksiser mer bærekraftig
enn den ordinærestartlånsordningen.

I en artikkelbasertpå longitudinelledata fra EU-SILCfant Aarlandog
Nordvik (2010) at de aller flesteopprettholdt status som boligeiereover tid
selv om de rapporterte problemer med å overholde de økonomiske for-
pliktelseneforbundet med boligeieog anså sin egen økonomiskesituasjon
somstram,ogsåoverflereår.

3 Internasjonalter det også få slikedynamiske studier. Boehm og Sclottman (2004),
Haurin og Rosenthal(2004, 2005) og Turner og Smith (2009) er noen eksemplerpå
dynamiskestudierav boligeiei USA,men dissetar ikke for segeffektenavboligsosiale
virkemidlerselvom flereav dem fokusererpå hushold med laveinntekter.
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Beggestudiene tilførerviktigkunnskap til forskningenom bærekraftig
boligeie.Imidlertidunderkommunisererde risikoensom kan væreforbundet
med boligeie, spesielt for vanskeligstilte hushold. Betjeningsrisikohenger
sammen med sjansenfor å oppleveet negativt inntektssjokkeller et utgifts-
sjokk.De tre viktigstekildene til inntektssjokkvil væreå (1) miste arbeidet,
(2) bli (langvarig)syk og tre ut av arbeidslivet,og (3) opplevesamlivsbrudd
slik at man mister deler av husholdsinntekten4. Det er et gjennomgående
empirisk resultat i litteraturen at hendelsersom representerernegativeinn-
tektssjokk øker sannsynlighetenfor å tre ut av boligeie (Dieleman o.a.
(1995); Feijten (2005)). Sannsynligheten for å oppleve et negativt inn-
tektssjokker imidlertid ikke jevnt fordelt i befolkningen,heller ikke blant
hushold med laveinntekter. For eksempeler sannsynlighetenfor et negativt
inntektssjokknær null for personer som er varig trygdet og som i utgangs-
punktet er enslige.Denne heterogenitetener et viktigpoengnår vi diskuterer
mulighetenfor boligeieblant husholdmed laveinntekter.

Et utgiftssjokkkan oppstå for eksempelnår man kjøper en bolig med
skjulteskadersom raskt må utbedres(«råttentbad»-sjokk),en hendelsesom
kan krevestoreressurserfra husholdsbudsjettet. Dette er sannsynligviset mer
utbredt problemi boligsegmentetsom vanskeligstiltetypiskkjøper:boligeri
den nedre delen av pris-/kvalitetsfordelingensom ofte kan ha et (betydelig)
vedlikeholdsetterslep.Og denne typen sjokkdiskriminererikkemellomulike
grupper av lavinntektshushold.I tillegg kommer elementet av prisrisiko:
risikoen for at prisutviklingenpå nettopp denne boligen ikke har vært
tilstrekkeligtil å dekke lån og egenkapital og eventuelleomkostningerhvis
eierne blir nødt til å selge. Noen av disse risikiene er generellefor alle
boligeiere,mens andre i større grad treffervanskeligstilteboligeiere.Hoved-
poengeti denne sammenhengener imidlertidat hushold med laveinntekter
har mindre økonomiskbuffer til å bære slikesjokk samtidigmed at de kan
ha forhøyet sannsynlighetfor å oppleve nettopp denne typen uventede
hendelser.

4 Et inntektssjokkkan ogsåværepositivtved at man vinner i lotto ellerfår en uventet
jobbsjansemed betydelighøyere lønn. Å få en partner som også er medforsørgerfor
husholdet,vilogsårepresentereet positivtinntektssjokk.
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I dette notatet byggervi viderepå analyseneog metodikkenfra notatet
«Enmodellfor vurderingav eierskapspotensialetblant lavinntektsgrupperog
vanskeligstiltepå boligmarkedet»,heretter kalt Eierskapspotensialet I. I
hovedsakønsker vi å undersøke om boligeieblant hushold med lave inn-
tekter er bærekraftigover tid. Med andre ord ønsker vi å anslå betjenings-
risiko for potensielleboligeieremed lav inntekt: gitt at de har økonomisk
evnetil å bli boligeierepå et gitt tidspunkt, har de ogsåøkonomiskevnetil å
forbliboligeiereovertid med den inntektsutviklingenvi observererfor denne
gruppen hushold over tid? Dette illustrerer evnen til å bære et negativt
inntektssjokk.I tilleggintroduserervi ytterligerebetjeningsrisikorepresentert
ved et utgiftssjokk.Ettersomhushold med laveinntekter per definisjonlever
med lavøkonomiskbuffer,ønskervi å belysei hvilkengradde kan fortsetteå
eie sin boligselvnår større(ikke-budsjetterte)utgifterinntreffer5 og i hvilken
grad de boligsosialevirkemidlene, i første rekke bostøtte og startlånet,
nøytralisererdenne typenrisiko.

2.2MODELL
Vår tilnærming er basert på en residualinntektsmodellder – som navnet
tilsier– all disponibelinntekt som er til oversetter at andre behover dekket,
kan brukes til å betjene boutgifter i form av renter, avdrag og utgifter til
strøm, kommunaleavgifter,vedlikeholdetc. Vårt modellvalginnebærerat vi
fokusererutelukkendepå likviditeteller løpendelånebetjeningsevnesom den
begrensendefaktoren når det gjelder lavinntektshusholdningersmuligheter
til å eie sin egen bolig. Dette er en litt annen tilnærming enn den
tradisjonelleuser-costavveiningen,der det beregneshvilkendisposisjonsform
som økonomisksett er mest gunstig,gitt type hushold, flyttetilbøyelighetog
andre husholdsspesifikkefaktorer (Henderson og Ioannides, 1983). Det er
også en litt annen tilnærming enn Jones (1995) som fokusererpå påkrevd

5 Det blir upresist å kalle slike utgifter for overraskendeeller uventede ettersom
boligeierevet at boligen må vedlikeholdes og oppgraderesmed jevne mellomrom.
Tidspunktet for når dette inntreffer, kan imidlertid være uventet, og hvis det skjer
nokså raskt etter at man har kjøpt bolig, kan det væreat man ikke har rukket å spare
opp nok penger til å dekke denne typen utgifter. Den uforutsetteutgiften må derfor
lånefinansieres.
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egenkapitalsom den begrensendefaktorenfor boligeie.Vår tilnærmingligger
imidlertidnærmereJones fordi det også i hans artikkeler et grunnleggende
premissat eie er den foretruknedisposisjonsformenfor allehushold på sikt,
og at valgavdisposisjonsformderforikkemodellereseksplisitt.

Modellen vår består av tre deler. I den første delen beregnes eier-
potensialetfor fire kohorter av leietakere som mottok bostøtte per januar i
hvert av årene 2006–2009. Fremgangsmåtenfor å beregneeierpotensialeter
nokså lik den i EierskapspotensialetI og vil bli nærmere beskreveti neste
avsnitt. Kort fortalt sammenstillervi informasjonom inntekt, husholdstype
og husholdssammensetning fra bostøtteregisteret med gjennomsnittlige
boligpriser i kommunen der husholdet bor, forbrukssatserfra SIFO og
beregnet bostøtte etter gjeldende regler for den aktuelle perioden for å
beregneom et husholdhar økonomiskkapasitettil å tre inn i boligeie.

I modellens andre del simulerer vi de potensielle eierhusholdenes
boligkarriereri de påfølgendemånedene og årene frem til slutten av 2011.
For hver termin (firemånedersperiodesom starter januar – mai – september)
oppdateresinformasjonom inntekt, forbruk og bostøtte, og det beregneset
overskudd på husholdsbudsjettet når boliglånet også skal betjenes. Når
husholdetnår et akkumulertunderskuddpå kr 10 000, anservi at husholdet
ramler ut av eiersegmentet.Denne grensen kan virkekunstig lav, men tatt i
betraktning at hushold med lave inntekter har liten økonomisk buffer og
begrensetmulighettil å bæreet underskuddovertid6, samt at mulighetenfor
å øke inntekten er begrensetfor mangefordi de ikkedeltar i arbeidslivet,kan
det værefornuftig å ha en lav grensepå hvor stort underskudd husholdene
kan ha.

I modellenstredje del introduserervi så et utgiftssjokkpå kr 100 000
som inntreffer etter ett år. Dette representerer et stort, akutt vedlikeholds-
behov.Utgiftssjokketkan finansierespå to måter, enten vedat det inkluderes
i startlånetpå boligenog nedbetalesover den resterendeløpetiden,ellerved
at husholdet tar opp et forbrukslån. Nå vil også disse utgiftene belaste
månedsbudsjettet for husholdet. Vi beregner igjen det månedlige

6 Begrensettilgang til økonomiske ressurseri nettverket kan også være en relevant
faktor.
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husholdsbudsjettet for hver firemånedersperiodeog akkumulerer under-
skuddet over tid. Når et hushold har et samlet underskudd over tid på kr
10 000, anser vi at husholdet ramler ut av eiersegmentet.Hensikten med
denne øvelsener å se hvor stor ekstrabelastning husholdene tåler, hvilken
rolle finansieringenav utgiftssjokketspiller og i hvilkengrad de boligsosiale
virkemidlenebidrar til at eierskapetkan fortsette.

2.2.1.Modell for beregningaveierpotensialet
Modellen som beregner eierpotensialeti første periode, sammenstillerfire
typer informasjon:

1. Husholdetsinntekt og formue

2. Husholdetsforbruk

3. Prispå en boligsom tilfredsstillerhusholdetsplassbehov

4. Boutgifter

I tilleggbruker vi informasjonom hjemkommune og søkerkategori,som er
tilgjengeligi bostøtteregisteret.

Inntekt
Opplysninger om husholdets inntekter er tilgjengeligi bostøtteregisteret.
Imidlertid er inntekt for de aller fleste hushold sist tilgjengeligelignings-
inntekt, for eksempeli januar2009 er det påkobletligningsinntektfor 2007.
De resterende husholdene har faktisk inntekt for inneværende år som
grunnlagfor bostøtteberegningen.

Det er samlet husholdsinntekt med tillegg for eventuell formue og
korrigert for husstandsstørrelsesom er grunnlaget for å beregnebostøtte. I
bostøtteregistereter både personlig inntekt og alminnelig inntekt tillagt
minstefradrag7 registrert for inntil seks personer i husholdet. Fra og med
perioden september 2009 er det individuelle minstefradragetog formues-
tillegget (samlet for husstanden) også registrert. De individuelle inntekts-
opplysningene brukes til å beregne skatt for deretter å estimere samlet

7 Det er den høyeste av disse som er grunnlaget for bostøtteberegningen, med
eventuelttilleggfor formue.
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disponibel inntekt. Vi tar her utgangspunkt i personlig inntekt for hvert
familiemedlem8, og husholdningsinntekter lik summen av alle husstands-
medlemmenesinntekter.

I denne rutinen har vi i størst mulig grad forsøkt å ta hensyn til
relevante skatte- og avgiftssatser.Trygdeavgiftog toppskatt beregnes på
grunnlagav bruttoinntekt. Alminnelig inntekt med fratrekkfor Finnmarks-
fradrag, særfradragog personfradrag,ilegges28 prosent skatt. Til sammen
utgjør dissetre typene skatter/avgiftersamlet skatt. Både skattesatsog ulike
typer fradrag avhengerav geografiog inntektstype (lønn eller pensjon). I
hovedsakserregnestykketslikut:

Brutto inntekt (ileggestoppskattog trygdeavgift)

- minstefradrag
- foreldrefradrag
- rentefradrag(for boliglånog eventueltforbrukslånvedutgiftssjokk)

= Alminneliginntekt

- Finnmarksfradrag (forFinnmarkog Nord-Troms;dobbeltfor enslige
forsørgere)

- særfradrag(for alderspensjonisterog uføretrygdede)
- personfradrag(dobbelt for ensligeforsørgere)

= «Skattbarinntekt»(ilegges28 prosentskatt)

For husholdmed to ellerflerevoksnegjelderregelenom at de lignessammen
ellerhverfor segalt etter hvasom samletgir lavestskatt, og dette er ivaretatti

8 Vi har valgt den høyesteav personliginntekt og alminneliginntekt med tilleggav
minstefradrag for alle husstandsmedlemmene i flerpersonhusholdninger. For
énpersonhusholdningervelgervi den høyeste av personliginntekt, alminneliginntekt
med tillegg av minstefradrag og inntektsgrunnlaget for bostøtteberegningen med
fradrag av formuestillegget.Selv om noen trolig har kapitalinntekter, behandler vi
inntekten som personlig inntekt og beregner skatt og trygdeavgiftderetter. Vi har
gjort et forsøk med å beregnenetto kapitalinntekter separat for så å inkludere dissei
disponibelinntekt, men tallenevirkerurimelig høye i forhold til hvilkennettoformue
som husholdet er ligningsregistrertmed. I tillegger det noe usikkerhetforbundet med
hvilke fradrag husholdene har i ligningen, spesielt for familier med barn. Etter en
samletvurderingvelgervi derforå sebort fra netto kapitalinntekter.
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husholdeneder «personnr. to» har inntekt. Husstandene med to eller flere
voksneder «personnr. to» ikke har inntekt, blir lignet i skatteklasseII som
girdobbeltFinnmarksfradragog dobbeltpersonfradrag.

I tillegg har vi tatt hensyn til skattebegrensningved lav alminnelig
inntekt for allehushold som har varigetrygdeytelser9. Dette betyr at trygde-
avgift og vanlig skatt er satt lik null for disse husholdene når alminnelig
inntekt + eventueltformuestillegger mindre enn en grensesom fastsettesav
Stortingethvert år10. For hushold med inntekter overde relevantegrensene,
settes summen av trygdeavgiftog vanlig skatt til 55 prosent av det over-
skytendebeløpet så lenge dette utgjør en lavereskatt enn skatt utregnet på
ordinærmåte.

Det eksistererogså en ordning med redusert skatt for hushold med
«litenskatteevne»som ikke mottar trygd. Dette er en skjønnsbasertordning,
og det finnes ingen klare inntektsgrenser for når den gjelder,men den lave
inntekten må ikke væreav forbigåendeart. Ordningen gjelderhellerikke for
studentermed rett til lån i Lånekassenellerdem som arbeiderdeltid. I tillegg
er inntektsgrunnlagetnoe annerledes ettersom gaver, arv, lotterigevinster,
kontantstøtte, barnetrygd og barnebidrag kommer i tillegg til alminnelig
inntekt. Vi har ikke tatt hensyntil denne mulighetenfor redusertskatt i våre
beregningerfordi ordninger i størregrad er skjønnsmessig.Fra Skatt Øst har
vi imidlertidfått meddeltat antallethusholdsom fikkinnvilgetredusertskatt

9 Denne ordningen omfatter personersom mottar uførepensjon,alderspensjon,etter-
lattepensjonog ensligeforeldrepå overgangsstønad.Husholdningeneer forsøktklassi-
fisert i henhold til størrelsen på minstefradraget for de individuelle husstands-
medlemmeneettersom det er de samme fire gruppene som har lavereminstefradrag
enn det lønnsmottakereog mottakere av arbeidsledighetstrygd,sykepengerm.fl. har.
Minstefradrageter inkludert i bostøtteregisteretf.o.m. september2009 og vi lar denne
definisjonenværegjeldendefor terminene forut hvis antallet personer i husholdet og
husholdstype er de samme. Alle som ikke klart kan defineres som trygdet etter
størrelsen på minstefradraget eller husholdstype for énpersonhusholdninger, blir
definert som ikke-trygdet. Derfor er det trolig noen flere som har rett på skatte-
begrensningenn det som vi har tatt hensyntil i vårberegning.
10 For inntektsåret 2011 var inntektsgrensene henholdsvis109 850 for enslige og
198 150 for par.



Eieretableringblant hushold med lave inntekter 19

på grunnlag av liten skatteevne,var 4 090 i 2009 og 3 306 i 201011. Et
ukjent antall av dem mottar sannsynligvis også bostøtte og er dermed
inkludert i utvalget vi bruker, men med høyere beregnet skatt en hva de
faktiskbetalerog dermedogsålaveredisponibelinntekt enn de faktiskhar.

For hushold med barn gis det barnetrygd. Enslige forsørgeremottar
barnetrygdfor ett ekstra barn. Beboere i Finnmark og Nord-Troms mottar
ekstrabarnetrygd.I tillegghar vi tillagtalleensligeforsørgeresmåbarnstillegg
for ett barn hvisde har minst to barn under syvår.

Ensligeforsørgeremottar i tilleggbarnebidrag.Dette er en størrelseder
det er svært få opplysningerå forholde seg til ettersom barnebidrag ikke
lenger registreres av skattemyndighetene. Noen få holdepunkter er det
imidlertid:Satsenfor bidragsforskudder på kr 1380 per måned per barn. I
tillegghar vi gjort noen beregningerpå bidragskalkulatorenpå www.nav.no
for kombinasjonerav mors og fars inntekt som kan stemmeoverensmed et
lavinntektsutvalgsom mottar bostøtte. Vi har derfor satt bidragssatsentil kr
2000 per måned per barn, og ingen ensligeforsørgeremottar mer enn 6000
kroner i bidragper måned. Videreer det bare husholdklassifisertsom enslige
forsørgeresommottar barnebidrag.

Motstykket til at enslige foreldre mottar barnebidrag, er at «fedre»
betalerbidrag.Dette har vi imidlertidikkekorrigertfor ettersomdet er ingen
informasjonom eventuellebarn som man ikke bor sammen med. Dette
overvurdererden økonomiskeevnen til boligeiefor denne typen hushold av
to grunner, både fordi den disponibleinntekten blir satt for høyt, men også
fordi boligbehovetblir satt for lavt for foreldre som har samværmed sine
barn noen døgn per måned og dermed har behov for en større boligenn en
ensligperson. Det er viktigå ha dette i mente når man betrakterresultatene
av beregningene.Differensieringav overskuddet i fire intervallerkan gi en
indikasjonpå hvilketutslag barnebidrag evt. kan gi på muligheten til å eie
bolig.

11 Personligkommunikasjonmed Skatteetaten18.10.2011.
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Dette gir ossfølgendeberegningavdisponibelinntekt:
Disponibelinntekt = bruttoinntekt (personliginntekt) – total skatt + barne-
bidrag + barnetrygd. Disponibel inntekt justeres i tråd med konsumpris-
indeksender ligningsinntektfra tidligereår er brukt.

Husholdetsforbruktil livsopphold
For å beregnehusholdetsbetalingsevne brukesSIFOs standardbudsjetterfor
månedligehusholdsutgifter.Disse er spesifisertetter kjønn og alder for alle
husstandensmedlemmerog varierersåledesmed husholdssammensetning.Vi
har valgtå bruke én satsfor allevoksne19–66 år. Viderebruker vi satserfor
menn for aleneboendeog satsenefor gutter for barn, mens vi bruker satsen
for kvinner for aleneforeldre.Par er definert som én person av hvert kjønn.
Vi har to aldersgrupperfor barn: 0–7 år og 7–18 år. Vi bruker SIFO-satsen
for en gutt på 5 år for små barn 0–7 år og satsenfor 11–13 år for et eldre
barn 7–18 år.

I vårberegningleggerviopp til at allebarn under syvår går i barnehagei
ellevemåneder per år12. Dette betyr ikke nødvendigvisat vi tror at dette er
tilfelletfor allebarna i dette utvalget,men vi gjør det slik for at boligeiekun
skalværemulignår husholdeneogsåhar pengertil å betalefor barnehage,dvs.
at boligeieikkeskalgå på bekostningav barnehage/SFOfor de yngstebarna.
Det betalesdifferensiertebarnehagesatser etter husholdetsinntekt og søsken-
moderasjon.Satser for foreldrebetalingi barnehageer hentet fra Statistisk
sentralbyråmed noen oppdateringerfra kommunenes egne hjemmesider13.
Satseneer oppgitt for fireinntektsintervallerforhusholdsinntekt:150 000 kr –
199 999 kr; 250 000 kr – 299 999 kr; 350 000 kr – 399 999 kr og 500 000 kr
– 549 999 kr. Grensene for betalingssatsene er blitt dradd nedover slik at
satsenfor 250 000 kr – 299 999 kr ogsågjelderfor inntektsintervallet200 000
kr – 249 999 kr osv. Unntaket er Oslo kommune som er kodet med egne

12 For barn som har begyntpå skolen,kan dette tolkessom at de går på SFO. Vi antar
dermed implisitt at søskenmoderasjongjelderogså for kombinasjonav barnehageog
SFO. Det stemmernok for en del kommuner, men trolig ikkefor alle.
13 For 2006 er barnehagepriserkun tilgjengeligfor 109 av landets kommuner. De
resterende kommunene er tillagt den nasjonale maksprisen for foreldrebetalingi
barnehage,som i 2006 var2250 kroner per måned.
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inntektsgrenser14, og Stavanger kommune som praktiserer inntektsgradert
betalinghelt opp til 8G. En håndfullkommuner har gratisbarnehage,mens
over halvpartenav landets kommuner har ifølge SSB sine data ingen
inntektsgraderingavforeldrebetalingi barnehage.

Enslige forsørgere som ikke mottar noen trygdeytelser, mottar alle
stønad til barnepass. I tillegg antar vi at enslige forsørgeresom mottar
«midlertidigetrygdeytelser»også har rett på stønad til barnepass,dvs. at vi
antar at de mottar overgangsstønadeller arbeidsledighetstrygdog tilfreds-
stilleraktivitetskravetom å værearbeidssøkendeellerjobbe/studereminst 50
prosent av full tid. Stønaden til barnepass utgjør 64 prosent av faktiske
utgifter.Foreldrefradrageti skatteberegningenreduserestilsvarende.

Vi har brukt et SIFO-budsjettsom ikke inkludererbilbruk. Viderehar
vi ikke informasjonom gjeldhos husholdene, og vi antar dermed implisittat
husholdene ikke har noen gjeld. Siden det er leieboerevi studerer, er det
nokså rimelig å anta at de i utgangspunktet ikke har boliglån. Vi har
imidlertid også utelukket studielån, forbrukslån,bidragsgjeld,inkassogjeld,
privat gjeld og andre typer gjeld. Det er imidlertid sannsynlig at noen
hushold i utvalget har ulike typer gjeld, hvilket kan legge beslagpå store
økonomiskeressurserhos hver enkeltog dermed væreen effektivstopperfor
boligeie.Det er derforviktigå ha denne begrensningeni mente når vi tolker
resultatene.Vi har også utelukket betalingsanmerkningerog andre grunner
til dårlig kredittverdighetsom kan væreet hinder for å få boliglån.I tillegg
tillater vi i prinsippet også høyere lånebelastningerenn tre ganger brutto-
inntekt, som er en myebrukt tommelfingerregel.Til sist vilvi understrekeat
beregningenforutsetteren høy grad av økonomiskdisiplinhos de potensielle
boligeierneslik at de kan forvalteboligeiepå en økonomiskforsvarligmåte.
Det er lite slingringsmonni budsjettoppsettet selv om SIFOs satser for
livsoppholdavmangeoppfattessom romslige.

14 For Oslo er 2011-prisenebrukt for heleperioden.
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Boligpriser
Vår kilde for boligpriserer gjennomsnittlig kvadratmeterprisfor omsatte
selveierboligerfra SSB.En grunnleggende forutsetninger at husholdet ikke
flytter til en ny kommune, men kjøper en bolig i sin hjemkommune. Vi
bruker derfor bare boligpriser for samme kommune som der husholdet
bodde i første termin i henholdsvis 2006, 2007, 2008 og 2009. Boligprisen
blir beregnetkun for første termin, og den månedligeboutgiftsbelastningen
er deretterkonstantovertid.

SSBsineboligprisdataoppgirgjennomsnittligkvadratmeterpriserfor tre
kategorieravboliger:eneboliger,småhusog leiligheter.Den gjennomsnittlige
kvadratmeterprisener imidlertid bare oppgitt hvis det ble solgt minst ti
boligerav denne typen i løpet av året. Dette løservi på følgendemåte: for de
kommunene der det ble omsatt færre enn ti boliger, brukes likningen for
veid gjennomsnitt til å beregne en «restpris» utregnet på bakgrunn av
gjennomsnittsprisenfor hele fylket og gjennomsnittsprisenefor resten av
kommunene i fylket. For de kommunene der det for eksempel ikke var
omsatt noen leiligheter,antar vi at det ikke finnes leiligheterfor salg,og det
beregnesderforen pris for småhusellereventuelteneboligi stedet.

For Oslo, Bergenog Trondheim er det store variasjoneri boligprisene
innad i kommunen. For disse tre kommunene har vi erstattet SSB sine
gjennomsnittpriser med priser fra billigste bydel hentet fra Eiendoms-
meglerbransjensboligprisstatistikk15. For Stavanger,Kristiansandog Tromsø
er det sannsynligvistilsvarendevariasjoner i boligpriseneinnad i kommu-
nene, men for dissetre byeneble det ikke publiserttall på bydelsnivå.Det er
derfor grunn til å anta at prisenefor dissetre byenei våreberegningerligger
noe høyt i forholdtil de tre byenemed bydelsinformasjon.

Kvadratmeterprisenerepresenterernettopp et gjennomsnitt av boliger
som varierer i størrelse,standard og beliggenhet.Vi lager noen standard-
boligerfor å finne boligpris.For leiligheter beregnesdet prisenav en leilighet
på 40 m2 for aleneboende+ 10 m2 per ekstrahusstandsmedlem.Maks leilig-
hetsstørrelseer satt til 90 m2. For kommunerder det «ikkefinnes»leiligheter,

15 NorgesEiendomsmeglerforbund(NEF), EiendomsmeglerforetakenesForening
(EFF),Finn.no og Econ Pöyry.Eiendomsmeglerbransjensboligprisstatistikk.
Historiskepriser1985-2012. Tilgjengeligpå
http://www.nef.no/xp/pub/topp/boligprisstatistikk/historiske_priser/index.html
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beregnesprisen for et småhus på 80 m2 eller eventuelten liten eneboligpå
100 m2 for aleneboende.For flerpersonhusholdningerer boligstørrelsensatt
til 100 m2 for småhus og 125 m2 for eneboligerfor hushold med inntil fire
personer.For husholdmed fem ellerflere medlemmerer boligstørrelsenesatt
til henholdsvis115 m2 for småhusog 150 m2 for enebolig.

Ulempen med å bruke m2-priser for å beregne boligpriser,er at små
boligervanligvishar høyerem2-prisenn størreboligerog at man dermedstår
i farefor å undervurderekostnadenaven liten leilighet.På den annen sideer
vi interesserti å beregneprisen for en nøktern og noenlunde rimeligbolig
som liggerlaverei prishierarkietenn en gjennomsnittligbolig.Det er derfori
utgangspunktetnoe vanskeligå anslåhvor godt en slikstandardboligtrefferi
forholdtil det lokaleboligmarkedetsiden disseto argumentenetrekkeri hver
sin retning.

For alleboligerer det satt en maksprispå 2,5 millioner.Denne er kun
bindendefor de allerstørsteboligenei noen få kommuner.

Boutgift
Vi bruker som utgangspunktat boligenfinansieresmed et boliglån(startlån)
med 30 års løpetid. Hushold som har formue, bruker sin formue som
egenkapitali boligen.Andre hushold fullfinansiererboligkjøpetmed startlån.
Vi ignorerdermed eventuelle kravtil egenkapital16. Rentesatsener satt til syv
prosent for hele perioden17. Det er ingen avdragsfriperiode, og lånet ned-
betalessom et annuitetslån.Renteutgifteneer beregnetfor hvertår og tatt inn
i skatteberegningen.I tilleggleggervi til kr 500 til oppvarmingper måned,kr
1000 til ytre vedlikeholdper måned og kr 500 til kommunale avgifterper
måned.Videreantarvinull omkostninger vedboligkjøpog låneinngåelse.

16 Det har den siste tiden pågått en diskusjon om boligkjøperefortsatt kan bruke
startlån for å dekke kravet til egenkapitaletter at regelenom 15 prosent egenkapital
ved boligkjøp ble innført. Ulike banker har ulik praksis, se for eksempeloppslag i
Dagens Næringsliv 28.03.2012 «Gir ikke boliglån med startlån som egenkapital»
(http://www.dn.no/privatokonomi/article2362564.ece).Ifølge Husbankens retnings�
linjer kan startlånet fortsatt brukes som topp� eller fullfinansieringav boligkjøp.Vår
modell som forutsetter at boligkjøpet fullfinansieresmed startlån, er dermed ikke i
konfliktmed gjeldenderegelverkog praksis.
17 Noen beregningerblir ogsågjort med fireprosent rente.
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Bostøtte
Vi tar utgangspunkti Husbankensveilederfor de ulike årene for å beregne
bostøtte på grunnlagav kommune, husholdstype,husholdsinntektog bereg-
nede boutgifter18. Inntekt er inkludert formuestilleggder dette er aktuelt19,
og egenandelberegnespå grunnlagav denne og antall personeri husholdet.
Som boutgifterregner vi renter og avdragpå det beregnedeboliglånetpluss
kr 500 til oppvarmingper måned, kr 1000 til ytre vedlikeholdper måned og
kr 500 til kommunaleavgifterper måned. Boutgiftergodkjennesbare inntil
et boutgiftstaksom avhengerav kommune, antall personeri husholdet, om
søkerer registrertsom «ungufør»og om boligener spesialtilpasset.Boutgifts-
taket er lagt inn som en egenvariabeli bostøtteregisteret,og vi bruker denne
direktetil å beregnebostøtte.

Budsjett
Husholdetsbudsjettserdermedut som følger:

Disponibelinntekt
- SIFOssatserfor livsopphold
- eventuelleutgiftertil barnehage
- boutgifter(renterog avdragpluss2000 kr til kommunaleavgifter,

vedlikeholdog strøm)
+ bostøtte
= Balanse

Hushold med balansestørreellerlik null, kan bli boligeierei førsteperiode.

18 Unntaket er i perioden før bostøttereformen i juli 2009. Før denne ble boliglån
sjablonmessigbehandlet som serielån med 15 års løpetid i bostøtteberegningen,
uavhengigav faktisklånetypeog løpetid. I praksisble dermed utgifteneved å betjene
boliglånet satt kunstig høyt, hvilket dermed i tilfeller der de totale boutgiftene var
lavere enn boutgiftstaket, utløste en noe høyere bostøtte. Dette har vi ignorert i
beregningenevåre,og utgifteneved å betjeneboliglåneter satt til beløpetsom tilsvarer
et startlånmed løpetid30 år og syvprosent lånerente.
19 Formuen justeres når den blir brukt til bolig, som valueres til 30 prosent av
kjøpsverdi.
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2.2.2Modell for beregningavboligeieovertid
Husholdene som beregneså kunne eie sin bolig i første termin etter frem-
gangsmåtenbeskreveti kapittel 2.1., følges så videre i gjennom de neste
periodenede er registrerti bostøtteregisteretfrem mot slutten av 2011. For
hver periodeer boutgiftenede sammesom i førsteperiodesiden rentesatsen
er antatt å være lik kalkulasjonsrentenover hele nedbetalingsperioden.De
andre boutgiftene (vedlikehold,strøm, kommunale utgifter) endres heller
ikke.Imidlertidendresinntektene,og viberegnerogsånytt SIFO-budsjettog
ny barnehagebetalingbasert på opplysningerom husstandsmedlemmenefor
hver periode. Likeledes blir det beregnet ny bostøtte etter gjeldende
regelverk.For hver periode regnes det ut et nytt husholdsbudsjett med
tilhørende overskudd/underskudd.Vi behandler underskudd og overskudd
noe ulikt; underskudd er negativ sparing, men vi antar derimot ikke at
overskudd spares til neste periode, men at det i stedet brukes til ekstra-
ordinært forbruk. Underskudd akkumuleres fra én periode til neste, og vi
antar at et hushold er i stand til å håndtere et akkumulert underskudd på
inntil kr 10 000 over tid. Når husholdet akkumulerer mer enn 10 000
kroner i underskuddovertid, ramlerdet imidlertidut aveiersegmentet.

2.2.3Modell for beregningavboligeieovertid medutgiftssjokk
For husholdene som er beregnet å kunne forbli eiere i minst ett år, intro-
duserer vi et utgiftssjokksom inntreffer etter ett år, dvs. i januar 2010 for
2009-kohorten.Utgiftssjokketer å tolke som et akutt behovfor vedlikehold,
for eksempelfordi taket lekker,man trengernye vinduerellerdet er mugg på
badet. Beløpeter satt til kr 100 000, hvilketer lavt hvisman trengeret nytt
bad, men somkan væredekkendefor mangeandre typeroppgraderinger.

Det er to finansieringsalternativerfor utgiftssjokket,og beggeforutsetter
lånefinansiering.Vi ser altså bort fra muligheten for at husholdet har opp-
sparte midler de kan bruke. Utgiftssjokket kan enten bakes inn i startlånet
overden resterendeløpetiden(29 år), ellerdet kan finansieresmed forbruks-
gjeldmed kort løpetid. Alternativeneer altsåå betalened de ekstra100 000
kr over29 år med syvprosent rente eller over fem år med 20 prosent rente.
Fra et likviditetsmessigsynspunkt er det klart gunstigstealternativetå spre
ekstrabetalingenut over mange år. Per i dag er det imidlertidbare mulighet
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til å refinansierestartlånethvis det er ledig egenkapital. Vi kan tenke oss at
boligprisenestiger såpassmye på ett år at man kan utvide øke lånesaldoen
med 100 000 kroner, men for små, rimelige boliger vil det kunne bety en
prisstigning på nærmere 20 prosent i løpet av ett år, hvilket er nokså
urealistisk.Vi ignorererdenne begrensningenfor å illustrereet viktigpoeng,
nemlighvordan dette finansieringsalternativetpåvirkermulighetentil videre
boligeiesammenlignetmed tradisjonellforbruksgjeldog hvilkeneffektdette
kan ha som et sikkerhetsnettmot storeuplanlagteutgiftssjokk.

Det er verdt å merke seg at de to lånefinansieringsalternativenevil
potensielt ha ulike innvirkninger på bostøttebeløpet. Mens en økning i
startlånetrammenvilbety høyereboutgifter, vil ikke forbruksgjeldknyttet til
størrevedlikeholds-/oppgraderingsarbeidpå boligenautomatiskbli anerkjent
som boutgift fordi det ikke er et boliglån20. Så lenge samledeboutgifter i
utgangspunktet er høyere enn boutgiftstaketfor husholdet, har ikke dette
noe å si for bostøtteberegningen.Hvis derimot samledeboutgifteri utgangs-
punktet (før utgiftssjokket)er lavereenn boutgiftstaket,vil en finansierings-
løsning via startlånet utløse høyere bostøtte, ceterisparibus, mens en finan-
sieringsløsningmed forbruksgjeldikkevilgi grunnlagfor høyerebostøtte.

2.3 DATA
Vi bruker data hentet fra bostøtteregisteret. Vi har fire ulike korter av
hushold som mottok bostøtte i januar og bodde i leid bolig ved starten av
perioden i henholdsvis2006, 2007, 2008 og 200921. Kohortene er ikke
gjensidigekskluderende,det vil si at det er noen hushold som er med i flere
kohorter fordi de leide bolig og mottok bostøtte i hele den aktuelle

20 Det er opp til kommunen hva de godtar som boutgifter, og i prinisppet kan et
forbrukslån som beviselig er brukt til nødvendige reparasjoner av boligen også
inkluderesi boutgiftene. Vi har imidlertid valgt å ekskluderedet fra boutgiftene for
ogsåå illustrereden generelleeffektenav store uforutsetteutgifter.Siden en høy andel
av de potensielleeierne alleredehar samledeboutgifter høyere enn boutgiftstaket,jf.
tabell 4, vil klassifiseringenav forbruksgjelden neppe være utslagsgivende for
hovedresultatet.Se ogsåfotnote 24.
21 Dette er dermed et utvalg fra før bostøtteordningen ble utvidet. Populasjonenav
bostøttemottakerei dag er dermed litt annerledes.
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tidsperioden.Vi har utelatt noen typer hushold fra analysene:(1) hushold
som bodde i kommunale leieenheter med dispensasjon fra arealkravet
(omfatter ulike typer bofellesskapder beboerne deler kjøkken og andre
fellesarealer),(2) hushold som i løpet av analyseperiodenflyttet inn i slike
kommunaleleieenhetermed fellesarealer, (3) allehusholdder hovedpersonen
(søker) er 67 år eller eldre, (4) alle hushold der hovedpersoneni løpet av
analyseperiodenfyller67 år og (5) om lag 250 hushold med ung ufør som
bor sammenmed andre voksnehusstandsmedlemmer.Sistnevntegruppe ble
tatt ut avutvalgetfordide har en annen beregningsrutinefor bostøtten.

I tabell1 ser vi fordelingenav hushold for hver kohort av leieboereved
periodensstart. Det er rundt 45 000–50 000 husholdper kohort. Om lag40
prosent av dem leier sin bolig privat, mens 60 prosent bor i kommunal
leiebolig.Seksav ti barnefamilierog omkringtre av fireensligeog andre leier
av kommunen, mens blant ensligeforsørgere bor to av tre hushold til privat
leie.

Tabell 1: Fordeling av husholdstyper og privat/kommunal leie for fire kohorter av
leieboere.

Enslig
Barne-
familier

Enslig
forelder Andre Totalt

2009 Ikke-kommunaleleieboere 9 162 2 049 9 273 460 20 944

Kommunaleleieboere 22 190 2 982 4 428 845 30 445

Totalt 31 352 5 031 13 701 1 305 51 389

2008 Ikke-kommunaleleieboere 5 757 2 027 8 858 241 16 883

Kommunaleleieboere 20 825 3 225 4 516 826 29 392

Totalt 26 582 5 252 13 374 1 067 46 275

2007 Ikke-kommunaleleieboere 5 710 2 324 9 441 234 17 709

Kommunaleleieboere 20 574 3 338 4 251 839 29 002

Totalt 26 284 5 662 13 692 1 073 46 711

2006 Ikke-kommunaleleieboere 5 692 2 225 9 249 227 17 393

Kommunaleleieboere 19 152 3 409 3 833 811 27 205

Totalt 24 844 5 634 13 082 1 038 44 598
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2.4 RESULTATER
2.4.1 Eierskapspotensialetførstetermin
Beregneteierpotensialefor første termin er vist i tabell 2. Det er beregnet
med to ulikekalkulasjonsrenterpå henholdsvissyvog fireprosent.

Resultatene viser at totalt sett kunne i overkant av 20 prosent av
utvalgeteie bolig i første termin med syvprosent kalkulasjonsrente,og nær
en tredel av utvalgetkunne ha eid bolig med fire prosent kalkulasjonsrente.
For 2007-kohorten liggerandelenenoe laveresom følgeav høye boligpriser
dette året.

Det er imidlertidstor forskjellmellomikke-kommunaleog kommunale
leieboerenår det gjeldereierpotensialet– for syvprosent kalkulasjonsrenteer
det over dobbelt så høy andel av de kommunale leieboernesom kan eie
sammenlignetmed de ikke-kommunaleleieboerne.

Vi ser også at resultatenei stor grad drevet av et høyt eierpotensiale
blant hushold med bare én person der opp mot halvpartenkan eie under de
mest optimistiskeforutsetningene.Til sammenligninger eierpotensialetnær
null for både barnefamilierog andre hushold, mens hushold med enslige
forsørgereplasserer seg et sted mellom disse to ytterpunktene. Med syv
prosentsrente er det bareen liten del avsistnevntegruppesom kan eie,mens
når vi bruker fireprosentkalkulasjonsrente, kryperandelenensligeforsørgere
somkan eie,overti prosentog helt opp til 23 prosentfor 2009-kohorten.

Nord-Norge og Trøndelag utenom storbyene peker seg ut som om-
rådene med høyest eierpotensialemens Østlandet utenom Oslo har det
lavesteeierpotensialet.Mange små kommuner på Østlandet har lavebolig-
priser som skulle tilsi et høyt eierpotensiale,men de folkerikekommunene
rundt Oslo har høye boligpriser.Den sistnevnte gruppen dominerer slik at
eierpotensialettotalt sett blir lavt for Østlandet. Blant storbyeneer Stavanger
klart den dyrestebyen for å etablereseg i egen bolig, og eierpotensialeter
beregnettil bare én prosent av leiehusholdenei 2007 med syvprosent rente.
Det laveeierpotensialetskyldesi hvert fall delvismanglendedifferensiering
av boligpriseninnad i byen. Det sammegjelderfor Kristiansandog Tromsø,
men ikke i like sterk grad. Til sammenligning kan rundt 25 prosent av
leiehusholdeneeie i Bergenog Trondheim og rundt 15 prosent i Oslo. Med
lavkalkulasjonsrentestigerandelenesom kan eiebetraktelig,til 36, 45 og 47
prosentfor henholdsvisOslo, Bergenog Trondheim i førstetermin 2009.
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Detaljertetabellerfor eierpotensialetfor hver kohort finnes i vedlegg1. Alle
talleneer beregnetmed en kalkulasjonsrente på syvprosent. Det er verdt å
kommenterenoen avdem. Spesielter det tankevekkendeå seat en høy andel
kunne ha eid ogsåuten å motta bostøtte, dvs.at det månedligeoverskuddeti
første termin er høyere enn beregnet bostøtte for husstanden. Andelen
varierermellom 27 prosent (2006) og 39 prosent (2009) for ikke-kommu-
nale beboere og mellom 33 prosent (2007) og 49 prosent (2009) for
kommunaleleieboere.Dette reflekteresviderei fordelingenav overskuddpå
månedsbudsjettet. Blant kommunale leieboere har mellom 17 prosent
(2007) og 34 prosent (2009) av de potensielleeierne beregnet overskudd
over2000 kr per måned, mens de tilsvarende andeleneer mellom26 prosent
(2007) og 52 prosent (2009) for husstander i privat leiebolig.Alle hoved-
resultatenesamsvarermed funnenei EierskapspotensialetI.

2.4.2.Eierskapovertid
Husholdenesom ble beregnettil å kunne eieboligi førstetermin, følgervi så
videre i de påfølgendeterminene frem mot slutten av 2011. Vi har fire
kohorterav fiktiveboligeieresom vi følgeri en periodepå tre til seksår. Som
beskreveti kapittel 2.2., oppdateresdet månedligehusholdsbudsjettetmed
ny informasjonfor hverperiode,og underskuddetakkumuleresovertid. Når
det samlede underskuddet blir 10 000 kroner, anser vi at husholdet ikke
lengerklarerå forblieier,og det forlatereiersegmentet.

Tabell 3: Boligeie over tid. Estimert sannsynlighet for å forbli eier t.o.m. siste
termin 2011.

Kohort
Beregnet eierpotensiale

første termin
Sensurert

hele perioden
Ramler ut

hele perioden S(t) siste termin

2009 11 812 2 949 289 97,2 %

2008 9 613 2 688 162 98,1 %

2007 8 512 2 885 123 98,3 %

2006 10 083 3 839 237 97,3 %

I tabell 3 viser vi hva som skjer over tid med husholdene som kan eie.
Eierpotensialeter beregnettil å væremellom8 500 og nesten 12 000 for de
ulike kohortene, som vist i andre kolonne. Av disse er det en del hushold
som forsvinnerut av bostøtteregisteretog som vi ikke har informasjonom i



Eieretableringblant hushold med lave inntekter 31

de etterfølgendeperiodene,såkaltesensurerte observasjoner.Dette skyldesat
hushold er registrert i bostøtteregisteret bare så lenge de mottar bostøtte.
Som det fremgårav tredjekolonne,er antalletsensurerte observasjonerrundt
3000 husholdper kohort, tilsvarendemellom 25 og 38 prosentaveierpoten-
sialet. Om de sensurerteobservasjoneneer det rimelig å anta at mange av
dem likevelkan forblieierefordi høyereinntekt er en av hovedårsakenetil at
husholdforsvinnerut avbostøtteregisteret.

Tallene i fjerdekolonne viserat det bare er et fåtall som ikke klarer å
forbli eiere over tid med den inntektsutviklingenog de endringene i hus-
holdssammensetningensom husstandenehadde i de påfølgendeterminene.
Det vilsi at barenoen fåhusholdakkumulererovertid et underskuddsom er
høyereenn 10 000 kroner og ramlerut aveiersegmentet.I sistekolonneviser
vi de estimertesannsynlighetenefor å overlevehele analyseperiodesom eier,
gitt at husholdetkunne bli eieri førsteperiode.Dissesannsynligheteneligger
mellom 97,2 og 98,3 prosent, hvilket må karakteriseressom svært høyt.
Disse tallenekan tolkessom om det er stor grad av inntektsstabiliteti hus-
holdenesom i førstetermin haddepotensialefor boligeie.

Disseresultatenekan ogsåfremstillesgrafisk.De estimerteoverlevelses-
kurvene for alle fire kohortene av potensielle eiere er vist i figur 1A-1D.
Figuren viser sannsynlighetenfor å overleve som eier til minst et gitt
tidspunkt T. Vi ser at kurven starter på sannsynlighetlik 1 ettersom alle
forblir eiere i første periode. Ettersom tiden går, er det noen hushold som
ramler ut av eiersegmentet,og dette visesved knekkenei den trappetrinns-
formede kurven. Ettersom det er svært få hushold som ramler ut av eier-
segmentet, er imidlertid høyden på trappetrinnene lav, og kurven faller
nesten ikkeovertid ettersomsannsynligheten for å forblieier i heleperioden
er estimerttil å være97–98 prosentfor allekohortene,jf. tabell3.
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Figur 1A: Overlevelseskurver som eier for 2009-kohorten av fiktive boligeiere.
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Figur 1B: Overlevelseskurver som eier for 2008-kohorten av fiktive boligeiere.
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Figur 1C: Overlevelseskurver som eier for 2007-kohorten av fiktive boligeiere.
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2.4.3.Eierskapovertid medutgiftssjokkpå100000kroner
Utgiftssjokketpå 100 000 kroner inntrefferetter ett år. Det kan finansieres
på to måter som beskreveti avsnitt 2.3. Alternativ1 som innbefatter å øke
lånerammenfor startlånet med 100 000 kroner som nedbetalesover lånets
resterendeløpetid, betyr en månedligmerutgift på kroner 672 per måned i
29 år. For husholdene som i utgangspunktet har totale boutgifter under
boutgiftstaket,vil dette også innebære at bostøttebeløpetvil øke med 470
kroner per måned22. Som vist i tabell 4, liggerandelen som har boutgifter
som liggerover boutgiftstaketi første termin, over 80 prosent for eieresom
var ikke-kommunaleleieboerneog mellom65 og 80 prosent for eiernesom
var kommunale leieboere.Det vil si at når utgiftssjokketinntreffer,vil ikke
bostøtten øke for flertalletav eierne, men den vil øke for et mindretall og
dermeddelviskompenserefor de økte boutgiftene.

Tabell 4: Andel boligeiere som har boutgifter over boutgiftstaket i første termin

Kohort Ikke-kommunale leieboere Kommunale leieboere

2009 89 % 80 %

2008 87 % 75 %

2007 86 % 76 %

2006 82 % 65 %

Resultatenefra dette utgiftssjokkeksperimentetnår 100.000 kroner bakesinn
i startlånetoverrestløpetiden,er vist i tabell5. Vi ser at antallethushold som
ramler ut av eiersegmentet,ikke er veldigmye høyereenn det var i tabell 3
uten utgiftssjokk.Dette reflekteresogsåi de estimertesannsynlighetenefor å
overleveheleanalyserperiodensom eier, som fortsatter sværthøyeog over95
prosent.Faktisker de bare mellom0,5 og 1,4 prosentpoenglavereenn uten
utgiftssjokket,så effektenav å kunne spre denne ekstrabetalingenutover så
mangeår er at en sværthøy andelavhusholdenelikevelkan fortsetteå eie.

22 Dekningsgradeni bostøtten er 70 prosent for mottakeresom eiersin bolig.
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Tabell 5: Boligeie over tid. Estimert sannsynlighet for å forbli eier t.o.m. siste
termin 2011. Utgiftssjokk finansiert med startlån over restløpetiden.

Kohort
Beregnet eierpotensiale

første termin
Sensurert

hele perioden
Ramler ut

hele perioden S(t) siste termin

2009 11 812 2 930 395 96,2 %

2008 9 613 2 677 205 97,6 %

2007 8 512 2 871 169 97,7 %

2006 10 083 3 799 359 95,9 %

I figurene2A-2D viservi den estimerte overlevelseskurvenefor fire kohorter
avpotensielleeierenår det inntrefferet utgiftssjokketter ett år. Vi observerer
at kurven fortsatt er nokså flat, men at høyden i trappetrinneneer litt større
fraog med tidspunkt 4 sammenlignetmed figurene1A-1D.
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Figur 2A: Overlevelseskurve som eier for 2009-kohorten med utgiftssjokk
finansiert over startlånets restløpetid.
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Figur 2B: Overlevelseskurve som eier for 2008-kohorten med utgiftssjokk
finansiert over startlånets restløpetid.
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Figur 2C: Overlevelseskurve som eier for 2007-kohorten med utgiftssjokk
finansiert over startlånets restløpetid.
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Figur 2D: Overlevelseskurve som eier for 2006-kohorten med utgiftssjokk
finansiert over startlånets restløpetid.

Utgiftssjokketkan alternativtfinansieres med et forbrukslån.Betingelsenefor
forbrukslåneter satt til fem års løpetid og 20 prosents rente, som ikke er
uvanlig for denne typen usikret korttidsgjeld.Den korte nedbetalingstiden
og den høyerenten tilsierimidlertidat den månedligeekstrautgiftenogsåblir
høy, nærmerebestemt2 649 kroner. Sidendenne utgiften ikke er klassifisert
som boutgift23, vil den ikke motsvaresav økt bostøtte for hushold som har
totale boutgifter lavere enn boutgiftstaket. Intuitivt forventer vi derfor at
avgangenfra eiersegmentetvil øke i forhold til alternativetdet utgiftssjokket
blir finansiertoverstartlånet.

Resultatene fra denne øvelsener vist i tabell 6. Som forventet øker
antallethushold som ramlerut aveiersegmentet, sammenlignetmed tabell5,
og antallet hushold som ramler ut av eiersegmentet,er over tidoblet. Vi ser
ogsåat det er færresensurerteobservasjonersammenlignetmed tabell3 og 5
fordi husholdenenå ramler ut av eiersegmentet før de forsvinner ut av

23 Sefotnote 20.
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bostøtteregisteret.Den estimerte sannsynligheten for å forbli eier i hele
analyseperiodener kraftig redusert. Den forblir imidlertid nokså høy på 69
prosent for 2008 og 2009-kohortene, mens den faller til 45 prosent for
2007-kohortenog helt ned til 35 prosentfor 2006-kohorten24.

Tabell 6: Boligeie over tid. Estimert sannsynlighet for å forbli eier t.o.m. siste
termin 2011. Utgiftssjokk finansiert med forbruksgjeld.

Kohort
Beregnet eierpotensiale

første termin
Sensurert

hele perioden
Ramler ut

hele perioden S(t) siste termin

2009 11 812 2 543 3 202 69,1 %

2008 9 613 2 237 2 673 69,0 %

2007 8 512 1 986 4 095 45,5 %

2006 10 083 2 267 5 793 35,3 %

Det er nærliggendeå tro at grunnen til at det er såpass store forskjeller
mellom kohortene når det gjelderpå sannsynlighetenfor å forbli boligeier
over hele analyseperioden,er at det er flere perioder å akkumulereunder-
skudd over,desto lengreanalyseperiodener. Figurene3A-3D viserimidlertid
at dette baredelviser sant. Den storeavskallingenfra eiersegmentetinntreffer
i termin fem, dvs. to terminer etter at utgiftssjokketinntreffer.Husholdene
kan altsåbæreén termin med den ekstra belastningenpå husholdsbudsjettet,
men etter to terminerakkumulererde et underskuddpå over10.000 kroner.
Gitt at merutgiftener over 10.000 kroner per termin (som er fire måneder)
er dette nokså innlysende.Etter termin fem falleravgangsratenog overleves-
kurvenflaterut for allefirekohortene,og rundt termin ni ser den ut til å ha
stabilisertsegpå et nytt, myelaverenivå.

24 For 2006-kohorten har vi også gjort tilsvarende beregning der forbrukslånetvar
inkludert i boutgifteneog førte til økt bostøtte for dem som hadde totale boutgifter
lavere enn boutgiftstaket. Den estimerte sannsynligheten for å forbli eier i hele
analyseperiodenvarda 38 prosent.
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Figur 3A: Overlevelseskurve som eier for 2009-kohorten med utgiftssjokk
finansiert med forbrukslån.

Figur 3B: Overlevelseskurve som eier for 2008-kohorten med utgiftssjokk
finansiert med forbrukslån.
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Figur 3C: Overlevelseskurve som eier for 2007-kohorten med utgiftssjokk
finansiert med forbrukslån.

Figur 3D: Overlevelseskurve som eier for 2006-kohorten med utgiftssjokk
finansiert med forbrukslån.

0.00

0.10

0.20

0.30

0.40

0.50

0.60

0.70

0.80

0.90

1.00

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

tid i 4-mndterminer
Utgiftssjokk 100 000 kr
Finansiert med forbrukslån

S(t) = Pr(T>t) 2007 kohort

0.00

0.10

0.20

0.30

0.40

0.50

0.60

0.70

0.80

0.90

1.00

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

tid i 4-mndterminer
Utgiftssjokk 100 000 kr
Finansiert med forbrukslån

S(t) = Pr(T>t) 2006 kohort



Eieretableringblant hushold med lave inntekter 41

Dette eksperimentetviserfor det førstehvor sårbaremarginaleboligeierekan
værefor uventedeikke-budsjetterteekstrautgifter,enten de er avdet ene eller
andre slaget. Dette peker på viktigheten av gode og realistiskebudsjett-
overslagnår man skaldiskutereom hushold med lav inntekt kan og bør eie
sin egen bolig. Det peker også mer generelt på faren som liggeri å ta opp
kortsiktig forbruksgjeld med høy rente, spesielt for hushold med lave
inntekter som ikke har så mye å gå på i husholdningsbudsjettetog som
dermed lett kan få betalingsproblemermed alle de negative følgene det
medfører.

For det andre viserdette eksperimentetat tilgangtil refinansieringkan
glatte effekten av utgiftssjokketfordi tilbakebetalingenspres over en lang
tidshorisontog det betaleslavererente enn for forbruksgjeld.På den måten
er de aller flestehusholdenei stand til å bære merutgiftenesom dette inne-
bærer. I tillegg er det et mindretall som får økt bostøtte som delvis
kompensererfor de økte boutgiftene.

2.5 KONKLUSJONER
I dette kapitlet har vi trukket inn det dynamiskeperspektiveti beregningen
av eierpotensialet.Med utgangpunkt i bostøtteregisterethar vi beregnet
eierpotensialetfor fire kohorter av hushold som mottok bostøtte og bodde i
leidboligi førstetermin i henholdsvis 2006, 2007, 2008 og 2009. Vi fant at
under ulike forutsetningerkunne totalt sett mellom 18 og 37 prosent av
utvalgethatt mulighet for å eie bolig.Det var spesieltensligesom kunne ha
eid bolig,men ogsåen lavereandel enslige forsørgere.Deretter fulgtevi hus-
holdene som kunne bli eiere,over tid frem mot sistetermin 2011. For hver
termin ble det undersøkt om husholdsbudsjettet tilsa at de fortsatt kunne
betjeneboutgiftene.Andelensom kunne fortsette å eie, gitt at de kunne bli
eiere i første periode, var svært høy. Den estimerte sannsynlighetenfor å
forblieieri heleanalyseperiodenlå på 97–98 prosentfor allefirekohortene.

Vi introduserteså et utgiftssjokkpå 100.000 kroner som inntraff ett år
etter at husholdenehadde blitt boligeiere.Dette kunne enten finansieresved
at lånerammen for startlånet ble økt, eller ved at husholdene tok opp
forbruksgjeld. Hvilket finansieringsalternativsom ble valgt, påvirket
sannsynlighetenfor å forbli eieroveranalyseperiodensterkt. Mens det første
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alternativet som innebar å inkludere de 100.000 i startlånet over
restløpetiden,hadde veldigliten effektpå avgangsratene,var det sværtmange
hushold som ramlet ut av eiersegmentet hvis de måtte finansiereutgifts-
sjokketmed forbruksgjeld.Sannsynlighetenfor å forbli eier i hele perioden
bleda reduserttil rundt 70 prosentfor 2008- og 2009-kohortene,45 prosent
for 2007-kohorten og til 35 prosent for 2006 kohorten. Dette illustrererat
tilgang til andre finansieringsalternativerenn forbruksgjeldkan være en
avgjørendefaktor når det gjeldermuligheten til å eie bolig blant hushold
med laveinntekter.
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3 Privateog sosialefordelermed boligeie
– en litteraturgjennomgang

Det har værtet gjennomgåendemål for boligpolitikkeni Norge gjennomdet
siste tiåret å bidra til at flere som ønsker det, kan eie sin egen bolig.
Argumentene for å øke eierandelen ytterligere har vært mangfoldigeog
omfatterbedreog mer stabileboforhold,bedre levekårog tilgangtil å ta del i
verdistigningpå bolig.Dissebyggerdelspå forståelsenav eid boligsom et så
fordelaktiggode at allebør kunne nyte godt av det, og delspå forståelsenav
at en høy andelhushold i eid boligkan ha sosialefordelerfor samfunnetsom
helhet utover den fordelen som tilkommer eieren selv. Bedre levekår og
verdistigninger eksempler på fordelaktige konsekvenserav boligeie som
tilkommer eier selv. Bedre og mer stabile boforhold er et eksempelpå en
positiv eksternalitetsom en høy andel boligeierefører med seg. Dette har
konsekvenserfor blant annet bomiljø og barns oppvekstvilkår,for eksempel
vedat de fårbedreutbytte avskolegang(Hanushek,Kainog Rivkin,2004)

I dette kapitlet tar vi for oss internasjonal forskning på fordeler ved
boligeiegjennom de siste15 årene. Forskningene er sentrert rundt to store
tema:

(1) hvaer de økonomiskefordelenevedå eiefremforå leie?

(2) hvaer de sosialefordelenevedå eie?

Det finnesogsåandre tema som er koblet til debattenrundt eie/leiebolig,for
eksempelhelsemessigefordelerav å bo i eid bolig,og negativekonsekvenser
for arbeidsmobilitet(Oswalds tese), men dette er ikke inkludert i denne
oversikten.

Brorparten av denne forskningenkommer fra USA, som i likhet med
Norge har hatt et sterkt fokuspå å innlemme stadigflerelavinntektshushold
i boligeiernesrekker.Til trossfor flerelikhetstrekker det imidlertidogsåflere
store forskjellerpå det amerikanskeog norske boligmarkedetsom tilsier at
resultatenekan ha varierendeoverføringsverdi.Den størsteforskjellener nok
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subprimemarkedetsom en aktør for boligfinansiering,der høyererisiko har
værtpriset inn i form av høyererenter25. Dette har værtbortimot fraværende
på det norske markedet. Videre er det rimelig å beskrivedet norske bolig-
markedetsom mindre segmentertog mindre polarisertenn det amerikanske
ettersom vi ikke har de samme problemene med forslummingog ghetto-
fisering av gamle bykjerneområdersom preger en del av lavinntektseier-
debatten i USA. Andre viktigeforskjeller er knyttet til skatte- og inntekts-
systemet,blant annet at lavinntektshushold i Norge har mer stabileinntekter
fordi en høyereandel av dem er trygdet, hvilketdessuteninnebæreren mer
fordelaktig beskatning. Utgifter til helsetjenester, som er den viktigste
grunnen til personligkonkurs i USA(Himmelsteinog andre, 2009), er også
et marginaltøkonomiskproblemi Norge. Disseforskjellenevilbli kommen-
tert i mer detaljseinere.

En større bekymring er det at mesteparten av den empiriske forsk-
ningen som prøver å kvantifiserefordeler ved boligeie, er basert på den
gjennomsnittligeboligeierenserfaringer.Som kjent er boligeiesterkt knyttet
til inntekt og formue, og desto høyere inntekt og formue, desto høyere er
andelenhusholdsom eiersin bolig.I tillegger det mangeandre faktorersom
skillerboligeieremed høy og lavinntekt, blant annet utdanning og tilgangen
til ressurseri nettverket.Boligeiefor hushold med laveinntekter kan dermed
fortone seg som ganskeannerledesenn det forskningenviserfor boligeiere
som har gjennomsnittligeeller høye inntekter. Nettopp på grunn av lav
inntekt vil utvalgetav boliger,med tilhørende nabolagog skoler,væremer
begrensetenn det er for hushold med høyereinntekter. Boligeieremed lave
inntekter kjøper ofte boligersom er i dårligerestand, og de har begrensede
mulighetertil å driveløpendevedlikehold og foretanødvendigereparasjoner.
Ofte ligger disse boligene i mindre attraktive nabolag som har dårligere
tilbud av offentligetjenester,spesieltskoler,selvom dette i mye mindre grad
er gjeldendei Norge enn i USAsom mye av denne forskningener basertpå.
I tilleggkan boligeiepå et stramt budsjett øke stressnivåethos eierneog skape

25 I tillegghar det vært et problem med såkaltpredatory lending (”plyndringsutlån”)
der kundene har blitt lurt til å inngå svært ufordelaktigelån med dårlige og delvis
skjultebetingelser.
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engstelse for at det skal dukke opp ekstrautgifter eller perioder med
inntektsbortfallsom kan medføreat de ikkeklarerå beholdeboligen.

Det har derfor dukket opp noen kritiske røster som en motvekt til den
ensidige fokuseringenpå boligeie som kilde til økonomiske fremgang og
sosialmobilitet.Apgar(2004) kallereie-leie et «falsktdikotomi»og mener at
eie-leie-debattentar fokusvekkfra den grunnleggendeutfordringensom er å
gi alletilgangtil anstendigeog rimeligeboligeri et godt bomiljø. I stedet for
å ekspandere mulighetene til boligeie bør myndighetene fokusere på å
stimuleretil et bedre leiemarkedsom tilbyr mange av de godene som nå er
forbeholdteierboliger.Spesieltgjelderdette å sikreet bredt tilbud avgodeog
rimelige utleieboliger,også i områder der lokale lover nå forhindrer at
utleieboligerblir bygget.Bedre,rimeligere og mer forutsigbareleieforholdvil
dessuten bidra til mer stabile boforhold, hvilket er en av de viktigstefor-
delenevedå bo i et nabolagmed høy eierandel.

Shlay(2006) er også kritisk til den ensidigefokuseringenpå eie og er
enig med Apgari at det tar fokusvekk fra den grunnleggendeutfordringen,
som formulertpå norsk er at alle skal kunne bo godt og trygt. Hun er også
kritisk til mye av forskningensom blir presentertsom «bevis»på at boligeie
har positiveeffekterfor både eiere,deresbarn og nabolageti sin helhet.Hun
mener at det ikkeer klart hvilkemekanismersom gjør at boligeventueltskal
forårsake mange av disse positive effektene, og at det er overveiende
sannsynligat de estimerteeffekteneskyldesseleksjonog ikkekausalitet.

Vi vil i de følgende avsnittene ta for oss hva forskningen sier om
punktene (1) og (2), både hvilke fordeler boligeiemedfører, i hvilken grad
dette ogsågjelderlavinntektshusholdog hvilkenoverføringsverdidette har til
norskeforhold.

3.1FINANSIELLEFORDELERVEDBOLIGEIE
Det økonomiske perspektivethar vært en sterk motivasjon for å fremme
boligeieblant hushold med laveinntekter, ogsåi Norge. I Stortingsmelding
nr. 23 (2003–2004)Om boligpolitikkenble det hevdetat langtidsleieavbolig
kunne være en fattigdomsfellenettopp fordi leietakere går glipp av å
opparbeideegenkapitali eid bolig. I tillegger det en veletablertsannhet at
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det alltid vil være billigereå eie enn leie den samme boligen over tid26 på
grunn av rentefradrag i skatt, mindre slitasje på boligen27, manglende
beskatningavboliginntekt28 og manglendebeskatningavverdistigningi egen
bolig,der sistnevnteer et særnorskfenomen.

Utover på 1990-tallet og frem til midten av 2000-tallet var det en
kraftigøkning i eierandelenblant hushold med laveinntekter i USA29. Dette
var resultatetav en endring i tenkningen rundt fattigdomsbekjempelseog et
skift i fokus fra inntektssikringtil formuesoppbygging.Blant annet hadde
boken «Assetsand the Poor: A New American WelfarePolicy»av Michael
Sherradensom ble utgitt i 1991, stor innflytelse,og flerepolicy-initiativble
fremmet for å øke eierandelen blant lavinntektshusholdog hushold med
minoritetsbakgrunn.Eid bolig var et viktig element i strategienfor å bygge
opp formue fordi bolig er en sterkt belånt investeringog i praksisofte den
eneste investeringsmulighetenfor hushold med lave inntekter. Ved bolig-
prisstigningvil avkastningenpå en lav andel investertegenkapitalværegod,
og sammen med nedbetalingav lån vil selv husstander med lave inntekter
kunne byggesegopp en økonomiskbuffer gjennomå eiebolig. Egenkapitali
eid bolig blir dermed å betrakte som en økonomisk reservesom man kan
bruke av i perioder med økonomiskevanskeligheter,for eksempelarbeids-
ledighet eller uforutsette utgifter, og som vil øke husholdets økonomiske
uavhengighetog handlerom.

Det er mange forskeresom har undersøkt sannhetsgehalteti påstanden
om at lavinntektshusholdakkumulerer formue hvis de eier bolig. Den
gjennomgåendekonklusjonener at boligformue er den viktigste– og ofte

26 En tommelfingerregeler at det vil lønne segå eie hvisman skalbli boende i boligen
i minst tre år. I periodermed sterkprisstigning kan det lønne segå eieogsåfor kortere
perioder. Se for eksempel «Eie eller leie? Her er svaret du trenger» på
http://www.na24.no/article3466257.ece
27 Såkalt«rentalexternality»(Henderson& Ioannides,1983)
28 Boliginntekter et teoretiskbegrepsom henvisertil at en utleierbetalerskatt av hus-
leien som leieboerenbetaler,mens når utleier og beboer er sammeperson, betalesdet
ingen skatt av «husleien»som beboeren betaler til seg selv.Beskatningav «fordelav
egenbolig»ble avvikleti Norge i 2005.
29 Mellom 1994 og 2006 økte andelen eiere blant hushold i de to lavesteinntekts�
kvintilenemed 5,1 prosentpoeng.(kalkulasjon basertpå Bosticog Lee,2009).
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den eneste – formen for formue blant hushold med lave inntekter, og at
lavinntektshusholdsom eier sin bolig, har langt høyereformue enn lavinn-
tektshushold som ikke eier bolig. Ifølge Belsky,Retsinasog Duda (2005)
eide over halvparten av USAs hushold i nederste inntektskvintilsin bolig,
mens det bare var fem prosent som eide aksjer eller andeler i aksjefond.
Likeledesvar gjennomsnittlignettoformue blant lavinntektseiere$72 750,
mens den var $900 blant lavinntektsleiere. Til en viss grad skyldtesdette
eldre som er inntektsfattige,men som har høy boligformue,men selv for
dem under 65 år varforskjellenedramatiske.

I en oversiktsstudieoppsummererGalster og Santiago(2008) mye av
denne forskningen.De evaluererkunnskapsstatuspå seks viktige spørsmål
som på ulikevisomhandlerom boligeieblant hushold med laveinntekter er
god politikk, deriblant tre spørsmål knyttet til den finansielle siden av
lavinntektseie:Akkumulerer lavinntektseiere formue i boligen? Fungerer
egenkapitalensom en buffer som de kan trekke vekslerpå når de opplever
økonomiske vanskeligheter?Strekker lavinntektseiereseg for langt slik at
boligeieblir en (for)stor økonomiskbelastning?

Når det gjelder det første spørsmålet, konkluderer de med at
forskningenikke har kommet frem til en entydigkonklusjon,primært fordi
det har vært få studier med longitudinelledata som følgerformuesakkumu-
leringenblant lavinntektshushold,både eiereog leiere,over tid. Dermed er
det en del viktig spørsmål som forblir ubesvarte, for eksempel hvordan
varighetav boligeie,tidspunkt for kjøp og salg og utviklingeni det lokale
boligmarkedetpåvirkerformuesakkumulering30.

Også i Storbritannia har det vært et sterkt fokus på boligeie blant
lavinntektshushold.Flerehar imidlertiduttrykt bekymringfor risikoensom
mangeboligeieretar på seg(Pryceog Sprigings,2009; Stephens,2007; Ford,
Burrowsog Nettleton, 2001). Finansielldereguleringpå 1980-talletgavøkte
lånemuligheter,og programmersom Right-to-Buystimulerte lavinntektseie
direkte.Samtidighar det imidlertidskjedd en nedbyggingog privatiseringav

30 Et annet viktig tema er hvordan lånevilkårpåvirkerformuesakkumuleringsett i lys
av subprimemarkedetsom tilbyr lånefinansieringtil høyererente og med mer fleksible
nedbetalingsprofilerfor dem som ikke kvalifiserte til ordinær boligfinansiering,se
Belsky,Retsinasog Duda (2005) og Bosticog Lee(2009)
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sikkerhetsnettetfor boligeiere,som betyrat risikoenforbundetmed boligeiei
større grad veltesover på den enkelte boligeier(Pryce og Keoghan, 2002;
Stephens,Dailly og Wilcox,2008). Tatt i betraktning at hushold med lave
inntekter i større grad kjøper når priseneer på topp31 og er mer sårbarefor
inntektsbortfallnår markedetsnur, innebærerdet at boligeieikkenødvendig-
viser ensbetydendemed finansiellsikkerhet.

Herbert og Belsky(2008) er ogsåklarepå at det ikke er noen selvfølge
at verkenfinansielleellersosialefordelerav boligeiekommer lavinntektseiere
til gode. De lister opp totalt 12 punkter som påvirkerhvorvidt boligeieer
fordelaktigfor hushold med laveinntekter. I tilleggtil punktene ovenforhar
de blant annet med en rekkefaktorersom omhandlerden økonomiskesitua-
sjonenog de økonomiskevalgenetil husholdet,samt hvilkentype boligsom
kjøpes, hvilken standard den er i og hvilke beslutninger husholdet tar
angåendevedlikeholdog oppgraderingav boligen.De fremmerogsået livs-
syklusperspektivnår det gjelder å evaluere om boligeieer fordelaktigeller
ikke;det er ikkeerfaringenmed å eieen gitt boligpå et gitt tidspunkt som er
kilden til fordeler, men derimot et husholds samlede boligerfaringerover
livsløpet.

Til trossfor at forskningenkommertil kort på noen punkter, finnesdet
flerelongitudinellestudiersom forsøkerå anslåden finansiellefordelenvedå
eie for lavinntektshushold.De flestefinner at boligeieremed lave inntekter
akkumulerermer formue over tid enn tilsvarendeleieboere.I et utvalgmed
hushold med laveog middels inntekter estimerteGrinstein-Weissmed flere
(2011) at de som eide i både 2004 og 2007, økte sin nettoformuemed over
$11 000 mer enn dem som leide bolig i sammeperiode32. Di, Yangog Liu
(2003) estimerte at lavinntektshushold som eide bolig fra 1984 til 1999,
akkumulertebetydeligmer nettoformueenn lavinntektsleiere,og effektenvar
sterkeredesto flereår de eidesin bolig33. De fant ogsåat boligeievarviktigere
for formuesakkumuleringblant lavinntektshusholdenn for hushold med

31 Lavinntektshusholdhar sjelden tilgang til god og gunstig lånefinansieringnår
boligmarkedeter dårligog priseneer lave.Se Pryceog Sprigings,2009.
32 Husholdenehadde kjøpt sin boligi perioden1999-2003.
33 Fra 74 prosenthøyerenettoformuefor dem som eide i inntil fem år, til 280 prosent
høyerenettoformuefor dem som eidei femtenår ellermer.
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middelseller høye inntekter. Reid (2004) sammenlignetformue i 1994 for
lavinntektshusholdsom ble eieremellom 1977 og 1989 og eide sin bolig i
1994 og lavinntektshusholdsom leide i hele perioden frem til 1994. I tråd
med de andre resultatenerapporterteogsåhun betydelighøyereformueblant
boligeierne,i størrelsesorden$25 000 – $30 000, der brorparten var egen-
kapital i boligen. Lavinntektshusholdsom leide bolig, rapporterte null i
formue. Tall fra Surveyof Consumer Finances viserat andelen boligeierei
perioden 1962–2004 lå konstant rundt 40 prosent i den lavesteinntekts-
kvintilen (Scholtzog Seshadri,2009). Medianverdienav netto egenkapital
blant dem i nedersteinntektskvintilsom eidebolig,økte i sammeperiodefra
$37 530 til $57 000 målt i faste2004-dollar.

Når det gjelderspørsmålnummer to fra Galsterog Santiago(2008), om
boligeierepresentereren buffer mot økonomiskevanskeligheter,er det to
forhold som er avgjørende.For det første vil dette være avhengigav hvor
lengehusstandenforblireier.Dette vilavhengeblant annet avinntektsnivået,
utviklingeni inntekt over tid, og hvor stor boutgiftsbelastningener. For det
andre vil boligensevne til å væreøkonomisk buffer avhengeav egenskaper
ved boligen selv,blant annet hvilken beliggenhetog standard den har og i
hvilkengradhusholdeter i stand til å vedlikeholdeden på en tilfredsstillende
måte. I tillegg vil den generelleutviklingen på det lokale boligmarkedet
påvirkeboligensverdiovertid.

Mye av økningen i andelen boligeiere med laveinntekter har kommet
blant hushold som i utgangspunkteter økonomisksårbare.I tilleggtil å ha
lavereinntekter enn andre boligeiere,er det ogsåen relativhøy andel av dem
som er ensligeforsørgere, eldre eller funksjonshemmede (Louie, Belskyog
McArdle, 1998). Dette kan bety at noen er økonomisk mer sårbare i
egenskapav å ha bare én inntjener i husstandenmens det for andre kan være
utfordrendeå utføre løpendevedlikeholdav boligen,både av økonomiskeog
praktiskeårsaker.I tilleggkan noen ha behovfor tilrettelagteboliger.Det er
derfor viktigå diskuterei hvilkengrad lavinntekteieresom gruppeer spesielt
utsatt for å miste boligen hvis de av ulike grunner kommer i økonomiske
vanskeligheter.

Studier som har analysert inntektsutviklingen etter boligkjøp blant
hushold med lave inntekter, finner at inntektene stiger kraftig i årene etter
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boligkjøpet (Haurin og Rosenthal, 2005; Rohe og Quercia, 2003). Dette
gjelderogså i norsk kontekst. Barlindhaug med flere (2011, s 104) viserat
husholdsom fikk innvilgetstartlåni 2006 hadde i gjennomsnitten inntekts-
økning per forbruksenhet på 38 prosent i perioden 2005–2008, mens de
som fikk innvilget både startlån og tilskudd, hadde en gjennomsnittlig
økning på 26 prosent. Imidlertid viserflerestudier at de totale boutgiftene
kan utgjøre en sværthøy andel av husholdsinntekten34 og de kan ogsåvære
raskt stigendei åreneetter boligkjøp(Rohe og Quercia,2003). I en studieav
lavinntektseieresvarte vel halvparten at de hadde hatt uventede utlegg til
reparasjonerelleruventedeøkningeri utgiftertil oppvarming, forsikringeller
eiendomsskatt.I tilleggsvarte28 prosent at huset trengte reparasjonersom
de ikke hadde råd til (Van Zandt og Rohe, 2011). I en studie fra Denver
uttrykte 74 prosent av lavinntektseierneat de var bekymretfor vedlikehold
og reparasjonerpå boligen (Santiagomed flere,2011). Dette må også ses i
forhold til at mange lavinntektseierei utgangspunktetrapportererå ikke ha
råd til løpende vedlikehold(Herbert og Belsky,2006). Mellom 1984 og
1993 oppgavoverén million lavinntektseiereat de brukte mindre enn $100
per år til vedlikehold(Louie,Belskyog McArdle,1998).

Dette bringer oss over på det tredje spørsmåletfra Galsterog Santiago
(2008), nemlig om boligeieblir en for stor belastningfor hushold med lave
inntekter. Bådeinntektsutviklingog evnetil å ivaretaboligen,sammenmed
en rekkeandre faktorer,virkerinn på lavinntektseieresevne til å forbli eiere
over tid. Reid (2004) estimereroverlevelseskurverfor boligeiereog finner at
bare 64 prosent av lavinntektshusholdsom blir boligeiere,fortsatt bor i eid
bolig etter to år, sammenlignetmed 88 prosent for hushold med høye inn-
tekter. Etter fem år er de tilsvarendeandeler47 prosent for lavinntektshus-
hold og 77 prosent for høyinntektshushold. Likeledeskarakteriseressannsyn-
ligheten for at lavinntektshusholdsom blir boligeiereskal ramle ut av eier-
segmentetsom «ekstremthøy»de førstetre årenefør den faller,mens den er
stabil på rundt fem prosent for boligeiere med høye inntekter. Haurin og
Rosenthal (2005) estimerer at for lavinntektshushold ligger denne

34 40–60 prosent av total månedsinntektfor husholdet(Orr og Peach,1999). Herbert
og Belsky (2006) finner at én av fem lavinntektseiere bruker over 50 prosent av
husholdsinntekterpå boutgifter.
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sannsynlighetenhøyest etter ca 2,5 år etter kjøp, og den liggerda på syv
prosent.Deretter er den monotont fallende og når to prosent etter ca ti år. I
beggestudiene viserdessutenestimeringer av hasardratenat det er samlivs-
brudd som er den viktigsteårsakentil at husstandenegår fra å eietilbaketil å
leie.

I en serie artikler har Boehm og Schlottman modellert dynamikken i
boligkarrierersom en serie overgangersom skjer suksessivt,der overgangen
kan værefra leie til eie, fra eie tilbaketil leieog fra å eie førstebolig til å eie
bolignummer to og tre (Boehmog Schlottman, 2004, 2008). De estimerer
også kumulativ sannsynlighetfor å være i henholdsvisførste, andre eller
tredje eide bolig ved slutten av en niårsperiode (1984–92) og samlet
sannsynlighetfor å eie boligved slutten av perioden.Resultateneviserat det
er store forskjellermellom estimertesannsynligheterfor boligeiebåde etter
inntektsnivåog etter majoritets-/minoritetsbakgrunn,og det er to grunner til
dette. For det førsteer det store forskjelleri sannsynlighetenfor å gå tilbake
til leie,gitt at husholdethar blitt eiere. Denne sannsynlighetener høyerefor
lavinntektshushold enn for høyinntektshushold, og den er høyere for
minoritetshusholdenn for majoritetshushold. For det andre er det ogsåstore
forskjelleri sannsynlighetenfor å gå fra førsteeide bolig til andre eide bolig,
der vi ser motsatt mønster.Samlettilsier dette at lavinntektshushold,spesielt
med minoritetsbakgrunn,ikke kommersegviderei bolighierarkietenn første
eide bolig, som de ogsåhar høy sannsynlighetfor å miste. Det er imidlertid
urovekkendeat de finner småforskjellerpå de estimertesannsynlighetenefor
både overgangertil og nivå på boligeie mellom lavinntektshusholdmed
majoritetsbakgrunnog minoritetshusholdmed høy inntekt.

Det finnes imidlertid også en håndfull studier fra ulike programmer
som fremmer boligeie blant lavinntektshushold.Disse kan vise til bedre
resultatermed hensyn til hvor lengeboligeievarer.Til forskjellfra de oven-
nevntestudieneer dette imidlertidprogrammersom har fokuspå kursingog
i varierendegrad økonomiskbistand og/eller oppfølgingav deltakernebåde
før, under og etter kjøp. I en oversiktfra et stort utvalgav lavinntektseierei
Community AdvantageProgram (CRA) som kjøpte bolig mellom 1999 og
2003, var det bare ni prosent som var minst 90 dager på etterskudd med
lånebetalingeneper tredje kvartal 2011 (Freeman og Ratcliffe,2012). I et
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utvalg av lavinntektshusholdsom i perioden mellom 1999 og 2007 kjøpte
bolig gjennom spareprogrammetIndividual DevelopmentAccounts(IDA),
var det bare tre prosent av boligene som var overtatt av banken per april
2007. Dette var under halvpartenav andelen i tre sammenligningsgrupper
(McKernan med flere, 2011). I ulike boligeieprosjekterfor lavinntekts-
hushold i fem storbyeri USAer det ogsåsværtgode resultater;av en porte-
føljepå 4 800 hustander i Bostonsom hadde kjøpt boligsiden1995, var det
bare 1,3 prosent som var overtattav banken per 2009. For hver av de andre
byene var det snakk om ti eller færre boliger – av en porteføljepå rundt
1 000 lån i hverby (Reid,2009).

Det synesdermed å være noe forskningsmessigbeleggfor å hevde at
boligeieblant lavinntektshusholdkan væreen fornuftig strategifor å bedre
deres økonomiskesituasjonpå sikt. Men funnene fra studiene vi har sitert
ovenfor, gir ikke noe entydig svar på om boligeietotalt sett er en god
anbefalingfor hushold med laveinntekter. Flerestudierviserat husholdmed
laveinntekter over tid akkumulererformue i boligen,men mangeav dem er
basertpå utvalgavboligeieresom har eid overen vissperiode.Det vilsi at de
utelater boligeieresom ramler ut av eiersegmentetetter kort tid og dermed
overestimererde positivefinansielleeffekteneav boligeieblant lavinntekts-
eieresom gruppe.Gitt at boligeneiesover tid, ser imidlertidboligeieut til å
væreen god investeringfor lavinntektshushold:desto lengerman eier bolig,
desto høyereer sannsynlighetenfor at boligenstiger i verdi, og desto større
andel av boliglåneter tilbakebetaltslik at den finansiellefordelentotalt sett
blir høyere.Risikoennår det gjelderlavinntektseiere,er imidlertidat de ikke
blir boendelengenok til å nyte godt avde fordeleneboligeiegir. Det er høye
avgangsraterblant lavinntektseierne,men det er vanskelig å finne svar på
hvemsom ramlerut av eiersegmentetog hvordandet går med dem etterpå–
og om det fra starten av hadde vært en bedre strategifor dem å forbli leie-
takere35. Som flereforskereogsåpekerpå (Mallach,2011; Herbert og Belsky,
2008), er det derfornødvendigmed større fokuspå hvordan lavinntektseiere
kan forblieierei stedetfor på hvordanflestmuligkan bli eiere.

35 En oversiktfra Sverigefra 1990-talletvistefor eksempelat mange tapte penger på
investeringi bolig og ble sittende igjen med betydeligrestgjeldetter tvangssalg(SOU
1999:72).
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Det er vanskeligå anslåhvor representative dissefunnene er for norske
forhold sidendet ikke finnesnoen tilsvarendestudier fra Norge. Sett i lysav
stadig stigendeboligpriserde siste 20 årene er det imidlertid sannsynligat
mange lavinntektseiereogså her har lagt seg opp egenkapital i boligen.
Imidlertidbør ogsåvi værevarsommeog følgeoppfordringenom å væremer
opptatt av bærekraftigboligeieblant lavinntektshushold.På aggregertnivå
manglervi informasjonom hvor bærekraftig ellerrisikofyltboligeieblant lav-
inntektshusholdningerfaktisker, hvilkefaktorer som bidrar til at boligeiere
med laveinntekter klarerå eie over tid, og hvilkestøtteordningersom even-
tuelt må på plassfor at flereskalkunne forbliboligeiere.I denne diskusjonen
har de boligsosialevirkemidleneen sentral plass,men det er ikke klart om de
er tilfredsstillendei sin nåværende form eller om det er nødvendig og
ønskeligå videreutvikledem for at de skal fungeresom et sikkerhetsnettfor
lavinntektshusholdsom kjøperbolig.

3.2SOSIALEFORDELERAVBOLIGEIE
Det er forholdsvismangesom har skrevetom ulikesosialefordeleravboligeie.
Tematiskkan man dele denne forskningeninn i to36: studiersom ser på for-
delenedet gir barn å vokseopp i eid fremforleidbolig, og studiersom ser på
sammenhengenmellom boligeie og ulike former for sosial kapital. Sosial
kapitaler et begrepsom i denne sammenhengenoperasjonaliseressom ulike
formerfor deltakelsei (lokal)samfunnet,for eksempelvedfrivilligarbeid,valg-
deltakelse,medlemskapi uliketyperorganisasjoner,engasjementfor lokalsam-
funnet, samkvemmed naboerog ivaretakelseavegenboligog fellesarealer.

Det er skrevetminst tre omfattende oversiktsartiklersom tar for seg
forskningenpå sosialefordelerav boligeie. De to førstehar et genereltfokus
(Dietz og Haurin, 2003; Rohe, McCarthy og Van Zandt, 2002) mens den
tredje vurderer i hvilken grad konklusjonene fra denne litteraturen er
gjeldendefor hushold med lav inntekt og/ellerminoritetsbakgrunn(Herbert
og Belsky,2008). I alle tre oversiktene diskuterer forfatternenoen grunn-
leggendeproblemer med denne typen forskning. For det første er det et

36 I tilleggfinnesdet flerestudier som undersøkerom boligeiefører til bedre fysiskog
psykiskhelse.
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gjennomgåendeproblem,som nevnt innledningsvis,at den gjennomsnittlige
boligeieren etter all sannsynligheter forskjelligfra den gjennomsnittlige
leieboeren. Denne forskjellenoppstår fordi husstander med visse under-
liggendeegenskapervelgerå bli boligeiere.For eksempelvil husstandersom
foretrekkerstabileboforhold,væremer tilbøyeligetil å velgeeie.Likeledesvil
husstandersom har fokus på familielivog hjemmehygge,væremer tilbøye-
lige til å investerei egen bolig. Nabolag der eie dominerer, vil dermed i
gjennomsnitt være mer stabile og ha boliger med høyere standard, hvilket
innbyr til godt naboskap og positiveoppvekstvilkårfor barn uten at vi
dermedkan si at det er boligeiesomskaperdenne effekten.

I mange av studiene som estimerereffekten av boligeiepå ulike utfall,
for eksempelbarns skoleprestasjonereller utagerendeatferd, er det derfor en
svakhet at de ikke kontrollererfor systematiskeforskjellermellom nabolag
som er dominert av henholdsviseie og leie, for eksempelgrad av bostabilitet
og boligkvalitet.Estimerte positive effekter av boligeieer mer troverdigei
studier der det er blitt tatt hensyn til slike systematiskeforskjeller,enten
direkte ved å inkludere separate variabler i regresjonsanalysen,eller ved å
bruke «instrumentvariabler»(IV) ellerandre statistisketeknikkerfor å ta bort
seleksjonseffekten.

I tillegger det uklart hvordandisposisjonsformfaktiskpåvirkerutfallfor
barn. Harknessog Newman (2002) identifisererfireulike kanalerfor påvirk-
ning37. For det førstehar barn av boligeiereet mer stimulerendeog støttende
oppvektsmiljø,hvilketredusererproblematferdog fremmerkognitivutvikling
(Haurin, Parcelog Haurin, 2002). For det andre er eide boligerstørre og i
bedrestandenn leideboliger,somgir bedre mulighetertil livsutfoldelsei opp-
veksten.For det tredje,som alleredekommentert ovenfor,er nabolagmed høy
eierandelogså mer stabilenabolag,og stabilitetfremmer blant annet skole-
prestasjoner.I førsterekkegjelderdette for den som flytter,men ogsåde gjen-
værendeskoleelevenepåvirkes negativtav høy turnover i klassen(Hanushek,
Kain og Rivkin,2004). Og for det fjerde,som vi ogsåhar diskutertovenfor,
har boligeierehøyere formue enn leieboere.I amerikansk sammenhenger

37 Se Harkness og Newman (2002) for flere referanser som underbygger disse
påstandene.
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dette viktigfordi det gir bedre mulighetertil å finansierestudieretter videre-
gåendeskole,men for norskeforholder dettemindrerelevant.

Det er spesieltforholdetmellomboligeieog barnsskoleprestasjonersom
har værtgjenstandfor myeforskning.Det gjennomgåenderesultateter at barn
som bor i eid bolig,har bedre skoleprestasjoner enn barn som bor i leidbolig,
og dette gjelderselvnår forskernekontrollererfor en rekkesosioøkonomiske
forholdog ogsåfor seleksjon inn i boligeie.Greenog White (1997)er blant de
første forfatternesom analyserersammenhengen mellom boligeieog barns
utfall.De finner blant annet at barn av boligeierehar signifikantlaveresann-
synlighetfor å droppe ut av videregåendeskole,og denne effektener sterkere
blant hushold med lave inntekter enn blant hushold med høyere inntekter.
Resultateneer robuste og signifikanteselvnår forskerneinkluderervariabler
sombeskriverboligenskvalitetog hvor lengehusstandenhar bodd der.

Aaronson(2000) byggervidere på Green og White (1997) og inklu-
dererbådemer informasjonom sosioøkonomiskestatusunder oppvekstenog
variabler som beskriver nabolaget. De estimerte effektene av boligeie på
sannsynlighetenfor ikke å droppe ut av skolen, reduserestil halvpartennår
det også kontrolleres for familiens flyttehistorie.Imidlertid varierer resul-
tatene med både generellmobilitet og inntektsnivåi nabolaget38. I nabolag
med høyeremobilitethar boligeieingensignifikanteffektpå sannsynligheten
for å fullførevideregåendeskole,mens den har det i mindre mobilenabolag.
I mer velståendenabolaghar boligeieheller ingen signifikanteffektpå sann-
synlighetenfor å fullføre videregåendeskole, mens den har det i mindre
velståendenabolag.

Harknessog Newman (2002, 2003) har størrefokuspå lavinntektseiere
i sinearbeider,inkluderermer informasjon om nabolaget,og serogsåpå flere
skolerelaterteutfalli tilleggtil å fullføre videregående,nemligtotal utdanning
(antallår) og sannsynlighetenfor å ta høyereutdanning. De finnerat boligeie
har signifikanteffektpå alletre utfallene. Den positiveeffektenav boligeieer
imidlertid mye sterkereblant barn i lavinntektshushold.Nabolagethar også
større innvirkningpå skoleprestasjonerblant barn som vokseropp i eid bolig
enn blant barn som vokseropp i leid bolig – spesielter stabiliteti nabolaget

38 Når det samtidig kontrolleres for både sosioøkonomiskstatus og husstandens
flyttehistorikk.
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viktig for barn i eide boliger. De konkluderer likevel med at barn av
boligeierei ustabile nabolag gjør det bedre enn barn av leieboereuansett
nabolag, og at det derfor vil være bedre politikk å fremme boligeie der
husstandenealleredebor, enn å fremme flytting til et bedre nabolagder de
forblirleieboere.

I løpet av de siste årene har det blitt publisert flere artikler som går
grundigereinn i forholdet mellom boligeie og ulike skolerelaterteutfall for
barn ved å bruke mer omfattende kontrollvariabler,fleredatasett og til dels
også nye statistiske teknikker. Disse finner også mye svakereeffekter av
boligeiepå barnsskoleprestasjonerenn de tidligerearbeideneviste.

Mohanty og Raut (2009) bruker resultater på standardisertelese- og
matematikkprøversom avhengigvariabel,og de estimerer separate regre-
sjonerfor tre ulikealdersgrupperavbarn. I vanligeOLS-regresjonerfinnerde
at barn av boligeierehar signifikantbedre resultaterenn barn av leietakere,
selvnår de kontrollererfor inntekt, kvalitetenpå hjemmemiljøetog nabo-
lagetog nabolagsstabilitet.I de aldersbestemteregresjoneneer det imidlertid
bare for de eldstebarna, 10–12 år, at boligeieer en signifikantvariabel.Når
forfatternebruker mer sofistikerteteknikker (IV), forsvinnerimidlertid den
signifikantesammenhengenogsåfor denne gruppenog totalt.

Barkerog Miller (2009) etterprøverresultatene til to tidligerestudier,
Green og White (1997) og Haurin, Parcel og Haurin (2002), ved å bruke
firestorenasjonaltrepresentativedatasett og inkludereflerekontrollvariabler,
blant annet mobilitet, formue, boligtypeog om husstandeneier bil. I tillegg
anvenderde en annen teknikk enn ovennevnte studier for å minimereselek-
sjonseffekter39 og ser til dels på endringerover tid hellerenn resultaterpå et
gitt tidspunkt. Resultatenederes blir da også annerledesenn de foregående
studiene viste. For det første viser de at koeffisientenfor boligeie blir
insignifikantnår de inkluderer flere kontrollvariableri en modell som er
identisk med Green og White (1997). For det andre er de kritiske til
instrumentvariabelenbrukt i Green og White og mener at den ikke fjerner
seleksjonseffekten.De kjører også separate regresjonerpå utvalg som har
bodd i sammeboligenhetlenge,henholdsvisminst fem ellerti år. Blant dem

39 Difference-in-Difference(DID) i stedet for instrumentvariabler (IV). DID
forutsetterat man har informasjonom sammeindividerpå minst to ulike tidspunkt.
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som har bodd i samme boenhet i minst fem år, har unge som bor i eid
frittståendeeneboligfortsatt signifikant laveresannsynlighetfor å droppe ut
avvideregåendeskole,men for dem som bor i andre typereideboliger,er det
ingenpositiveffektavå bo i eid bolig.Når barede som har bodd minst ti år i
sammeboliger inkludert, blir resultatet at det er ingen forskjellmellomdem
som bor i noen typer eid boligellernoen typer bolig for den saksskyld,når
det gjeldersannsynlighetenfor å droppe ut av videregåendeskole.Dette kan
tyde på at det er bostabilitetsom er nøkkelen til gode skoleprestasjoner,og
ikkedisposisjonsformi segselv.

I et annet utvalg ser de utelukkende på barn som bytter disposisjons-
form i løpet av en fireårsperiode.De finner ingen sammenheng mellom
endring i disposisjonsformog endring i scorepå seksulike kartleggingstester
for hjemmemiljø,kognitiv utvikling, atferd og matematikk- og leseferdig-
heter. Imidlertid var utvalget svært lite, i noen tilfellerbare 100 observa-
sjoner.Til sist bruker de et relativt nytt datasett med testresultaterfra over
20 000 barn. Heller ikkeder finnerde noen signifikantsammenhengmellom
barn som bor i eid bolig og testscore,verken på ett tidspunkt eller når det
gjelderutviklingovertid. Den enestesignifikantesammenhengener at barn i
eid bolig har laveretestresultaterenn barn i leid bolig i førsteklasse,og det
gir jo heller ingen mening i denne sammenhengen.De konkluderermed at
det kan væreen svakeresammenhengmellom boligeieog barns skolepresta-
sjoner enn tidligere studier har vist, og at politikk basert på slike klare
sammenhengerderforbør revurderes.

Til sist tar vi med en nylig publisert studie av Holupka og Newman
(2012). Newman har skrevetmye og lenge om dette tema, og der er derfor i
seg selv interessant at hun nå kommer ut med en publikasjon som
tilsynelatendemotsier mange av forskningsresultatenefra hennes tidligere
publikasjoner.Denne publikasjonener innovativvedat den for det førstehar
eksplisittfokuspå barn i husstandermed laveinntekter40,41 og for det andre

40 Under 200 prosent av fattigdomsgrensen.Fattigdomsgrensen er i 2012 $ 23 050 for
en familiepå fire. Det er ikke uvanligat (føderale)offentligestøtteprogrammerrettet
mot husholdmed laveinntekterhar en høyereinntektsgrenseenn fattigdomsgrensen.
41 Selvom ogsåandre studierkontrollererfor inntekt, er det implisittantatt at boligeie
har sammeeffektfor allenivåeravinntekt.
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fordiden bruker statistiskmatchingfor å sikreat de to gruppeneav barn (fra
husholdsom henholdsviseierog leierbolig)skalværemer sammenlignbare.I
tillegganalyseresalle utfall42 separat for ulike minoritetsgrupperog med to
datasett. Til sammen er det fem utfall for to grupper av barn (hvite og
afroamerikanske), og fire utfall for tre grupper av barn (hvite og
afroamerikanskebarn, samt barn med latinamerikanskbakgrunn), altså 22
regresjoner totalt. Før statistisk matching er det positiv og signifikant
koeffisientpå boligeiei bare to utfall for hvite barn og to utfall for barn med
latinamerikansk bakgrunn. Etter matching som sikrer større grad av
sammenlignbarhetmellom barn i eid og leid bolig, er det bare to resultater
som fortsatt er statistikk signifikante, men de har nå blitt redusert. Til
sammenligninger ikke boligeiesignifikant i noen sammenhengernår det i
stedet brukes instrumentvariabel-metoden. Forfatterne prøver så å finne ut
hvordan denne boligeie-effektenpåvirkerbarnasutfall – om det er gjennom
å øke stabilitet i nabolaget, gjennom å styrke foreldrenesrolle som opp-
dragere, eller er det gjennom å bedre kvalitetenpå nabolaget, der alle tre
alternativenekan væresterkt korrelertmed om husstandeneier bolig.Resul-
tatene tyder imidlertid ikke på at dette er noen av delene. De konkluderer
dermed med at det er lite beleggfor å hevde at å vokseopp i eid bolig har
store velferdseffekterfor barn som målt ved kognitiv utvikling, atferds-
problemerellerhelse.De antyderogsåat tidligerepublisertepositiveeffekter
av boligeie, som gjennomgåendevar tydelige og store på en rekke ulike
områder,kan væreet resultatavseleksjonog ikkekausalitet.

Til sammenligning har det vært forsket mindre på i hvilken grad
boligeieskapersosialkapital.Det viktigste arbeidetpå dette feltet er skrevet
avDiPasqualeog Glaeser(1999), og denne artikkelener sitertet utall ganger
i den boligsosialelitteraturen og mye brukt som empirisk forankring av
politiske vedtak for å fremme boligeie i sosialt vanskeligstiltenabolag.
Tanken er at boligeierehar mer incentiv til å investerei nabolagetsitt fordi
de selvfår avkastningpå godt nabolagi form av økte boligpriser,og fordi de
er mindre mobileenn leietakereog dermed ogsåfår gledeav et godt nabolag
i lang tid. De finner at boligeierehar signifikanthøyeresannsynlighetfor å

42 Testresultaterfor leseforståelse(2) og matematikk, samt indeks for problematferd
og en variabelsom indikerer normalt god helse.
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delta i åtte ulikeaktivitetersom er forbundetmed sosialkapital43. Forfatterne
erkjenner at seleksjon inn i eiersegmentet kan være et problem for
estimeringsrutinenderes.De bruker derfor ogsåinstrumentvariabel-teknikk,
men de får da faktiskenda sterkereeffekter.Imidlertidproblematiserde også
selvkvalitetenpå instrumentvariabelenog menerden ikkehelt holdermål.

En nyere artikkel fra Engelhardt med flere (2010) har i stedet en
eksperimentelldesignfor å eliminereseleksjonseffekter,som metodemessiger
en klar forbedring i forhold til IV med dårlige instrumenter. I tillegg
fokusererden på lavinntektshushold.Regresjoneruten kontroll for seleksjon
inn i boligeievisersom i DiPasqualeog Glaeser(1999) at boligeierei større
gradbrukersin stemmerettog tar kontakt med ellerstøtter lokalefolkevalgte.
De har ogsåhøyeresannsynlighetfor å delta i lokalefrivilligeaktiviteter.Når
forfatternekontrollererfor seleksjoninn i boligeie44 finner de imidlertid at
boligeiereikke lengeri større grad bidrar i lokalsamfunnet. Faktisker resul-
tatet det motsatte; at boligeiernei mindre grad bidrar til disseaktivitetenei
lokalsamfunnet.

Konklusjonenefra denne litteraturen er dermed at det ikke er særlig
sterkt empirisk grunnlag for å hevde at boligeie skaper store sosiale
velferdseffektersom representertved de ulike målenevi har omtalt. Det kan
dermed virke som om debatten om disposisjonsformer en avsporing i
forholdtil å skapegodebomiljøer for både barn og voksne.

43 Medlemskapi sivileorganisasjoner,kjenne rektor på skolen, vite hvem den lokale
representanteni kongressener, stemme i lokalvalg,delta i lokaleaksjonsgrupperfor å
løsenabolagsproblemer,stellehagen,eievåpen(!)og gå regelmessigi kirken.
44 Noen fikk tilbud om å delta i et frivilligspareprogram(IDA) for å kjøpe bolig, og
det var tilfeldig hvem som fikk dette. En indikator for hvem som mottok dette
tilbudet, ble brukt som instrument.
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4 Kommunaleerfaringermed etablering
av vanskeligstiltei egeneid bolig

4.1INNLEDNING
Både EierskapspotensialetI (Aarland, 2011) og EierskapspotensialetII
(Aarland,2012 i denne publikasjon)ble det identifisertat en ikke ubetydelig
andel av lavinntektshusholdsom leier bolig, kan ha mulighet for å eie sin
egen bolig. I den grad det er ønskeligå leggetil rette for at flerekan eie sin
egenbolig,jfr. kapittel7 i NOU 2011:15Romforalle,er det derforet viktig
spørsmålhvorfordissehusholdenefortsetterå leie og hva som skal til for at
de også skal bli boligeiere.Sannsynligviser bildet sammensatt,og det kan
være en kombinasjon av ulike forhold ved både leietaker,kommunen og
boligmarkedetsom forhindrer en overgangfra leie til eie. Samtidigvet vi at
det er noen kommuner som har hatt stort fokuspå dette arbeidetog som ser
ut til å ha funnet frem til en god praksisnår det gjelderå etablerevanskelig-
stilte i eid bolig innenfor rammene gitt av blant annet Husbankens bolig-
sosialevirkemidlerog det lokale boligmarkedet.Formålet med dette kapit-
telet er derfor å samlenoen erfaringer fra en håndfull kommuner med den
hensiktå pekepå noen faktorersom syneså væreviktigei arbeidetmed å øke
etableringenavvanskeligstiltei eid bolig.

Det er tre kommuner og én bydel i Oslo som har bidratt med sine
erfaringeri dette arbeidet. Disse er Asker,Malvik og Sandnes kommune,
samt Bydel Grorud i Oslo. Dette utvalget er på ingen måte noe tilfeldig
utvalg av kommunene i Norge eller representativtfor resten av kommune-
Norge, verken når det gjelder de boligsosialeutfordringene eller tilnær-
mingen de har valgtfor å løse disse.De er tatt med fordi de på ulike måter
belyserhvilkehindringersom kommunen støter på når det gjelderetablering
av vanskeligstiltei eid bolig, og hvordan disse hindringene kan forseres.
Hensikten er å øke forståelsenfor hvordan man bedre kan leggetil rette for
at flere kan eie sin bolig, og dermed bringe teori og praksis nærmere
hverandrenår det gjelderå utnytte eierpotensialet.
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I alle kommunene og i bydel Grorud har vi til sammen intervjuet tre
ansatte i boligtjenestenbåde på saksbehandlernivåog på ledernivå45. På den
måten har vi forsøkt å fange opp både hvordan saksbehandlernearbeider i
møtet med brukerenog ogsåhvordan arbeidet med boligeieblant vanskelig-
stilte foregår på et mer overordnet, strategisknivå. Når det gjelder først-
nevnte, er målet å kunne identifiserenoen fellesfaktorer som saksbehand-
lernemener er viktigenår det gjelderhvem som kan ha mulighettil å eie,det
væreseg egenskaperved brukerne, hvilke muligheterog begrensningersom
ligger i de ressursenede har til disposisjon, herunder de boligsosialevirke-
midlene, eller hvilke støttefunksjonersom er nødvendige i ulike faser av
boligkjøpet.Når det gjeldersistnevnte,ønskervi å peke på de mer organisa-
toriske faktorenesom ser ut til å væreviktigefor å fremme arbeidet med å
etablerevanskeligstiltei eid bolig46. Dette gjelderbåde utformingav en over-
ordnet strategi der boligeie blant vanskeligstilteinngår som et mål, for-
ankring av arbeidetbåde på politiskog administrativtnivå i kommunen og
ikke minst samarbeidog kommunikasjon mellom de ulike aktørene i det
boligsosialearbeidet.

Intervjuene har blitt gjennomført som gruppesamtaler i de tre
kommunene,og som tre enkeltintervjueri BydelGrorud. Det har ikke blitt
brukt intervjuguide.Kommunenehar fått anledningtil å fortelledet de selv
syneser viktignår det gjelderhva som er premissenefor et godt boligsosialt
arbeid. I ettertid har kommunene kommet med supplerendeinformasjoni
den grad det har vært nødvendig. Dette betyr at det ikke er fullstendig
overlappi hvilketema som har værttatt opp i de ulikeintervjuene.

Allekommunene som har bidratt med sine erfaringer,trekker frem at
det ikke er én enkelt faktor som er avgjørendefor suksessi arbeidet med å
etablerevanskeligstiltei eid bolig.Generelt er bildet at kommunene har tatt
mangeulikegrepmed den hensiktå løftefram problemstillingen,bedresam-
arbeidog kommunikasjonmellomde ulike etatene innenfor det boligsosiale
arbeidetog bedre utnyttelseav mulighetsrommetsom liggeri de boligsosiale

45 I Malvikmed den ene av to kommunalsjefer.
46 Tidligerestudier har vistat fragmentertorganiseringog manglendekoordineringav
boligsosialetiltak i kommunene kan væreen viktigbarrieremot en helhetliginnsats i
boligpolitikken(sef.eks.Langsether m.fl. 2008 og Sandliem.fl. 2011).
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virkemidlene.Samtidig peker de på at det er viktig å jobbe helhetlig og
langsiktigog semulighetenei stedet for begrensningenei møtet mellometat,
virkemidlerog bruker. De fremheverogsåat det er viktigat retningslinjene
og kriterienefor virkemiddelbrukener tilpassetde boligsosialemålsetningene
og at alle, både på administrativtog politisknivå, trekker i samme retning.
Flerenevner ogsåat det kan væremye penger å spare for kommunen ved å
drivegodt boligsosialtarbeid,deriblant å få fleretil å eieegenbolig.

4.2OMUTVALGET
I tabell 1 har vi samlet noen nøkkeltall fra de tre kommunene og Bydel
Grorud somutgjørutvalgetavkommunerder ansattei boligtjenestenhar blitt
intervjuet.BådeSandnesog Askerer forholdsvisstorekommuner etter norsk
målestokkog er henholdsvisnr 9 og nr 11 på listen over de mest folkerike
kommunene.Malvikhar betydeligfærreinnbyggere.BydelGrorud er en avde
minste bydelenei Oslo med ca fire prosent av Oslosbefolkning,men er fak-
tiskpå størrelsemed Lillehammer,somer den 33. størstekommuneni Norge.

Tabell 1: Nøkkeltall for kommunene og Bydel Grorud

Folketall
1. 1. 2012

Median brutto
inntekt 2010

Gjennomsnittlig
m2-pris 2011a

Antall kommunale
gjennomgangsboliger

Asker kommune 56 447 365 400 35 941 217b

Malvik kommune 12 785 331 800 28 654 26

Sandnes kommune 67 814 339 300 39 773 450

Bydel Grorud 26 777 298 800 28 500 450

Oslo 341 400 47 474

Hele landet 313 300 37 197

Kilder: SSB, NEF og kommunene/bydelen selv
a Gjennomsnittlig m2-pris er for selveierleiligheter for Asker, Malvik og Sandnes kommune (fra SSB), og for
alle typer leiligheter på rundt 70 m2 for Bydel Grorud (fra Norges Eiendomsmeglerforbundsprisstatistikk).
b I tillegg er det i Asker noen trygdeboligersom også benytter til utleieboliger med tidsbegrenset kontrakt.

Når det gjelderinntektsnivå,ser vi at medianinntekteni alletre kommunene
er høyere enn medianinntekten for hele landet. I Bydel Grorud er
medianinntektenimidlertid betydeliglavere, og den er ogsåmye lavereenn
medianinntektenfor hele Oslo. I tilleggser vi at boligprisenei Sandnesog
Asker ligger henholdsvislitt over og litt under landsgjennomsnittet,mens
boligpriseneMalvik kommune og i Bydel Grorud er ganske like og mye
lavereenn den gjennomsnittligekvadratmeterprisenfor landet som helhet.
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De gjennomsnittligem2-prisenei BydelGrorud er om lag 40 prosent lavere
enn gjennomsnittetfor hele Oslo. I sistekolonne ser vi at kommunene også
er ganske ulike når det gjelder tilbudet av kommunale gjennomgangs-
boliger47. Sandnes kommune og Bydel Grorud har det samme antallet
kommunale gjennomgangsboliger,men befolkningstalleter over dobbelt så
høyt i Sandnes som i Bydel Grorud. Målt per 1000 innbyggerevarierer
antallet kommunale gjennomgangsboligermellom 2 for Malvik og 17 for
BydelGrorud.

4.3 BAKGRUNN
I alle kommunene og i BydelGrorud ble det opplystat arbeidetmed å eta-
blere vanskeligstiltehushold i eid bolig ikke er en ny problemstillingsom
hadde dukket opp nå, men det er noe som det hadde vært fokus på i hvert
fall de siste fem årene. Både Sandnes og Malvik kommune trakk frem
spesielleboligsosialeutfordringer som bidro til å sette problemstillingenpå
dagsorden.

Sandnes kommune hadde et utfordrende problem med å være den
kommunen med høyest antall bostedsløseper 1000 innbyggere48. I tillegg
hadde kommunen svært høye utgifter på midlertidig overnatting, ca én
million kroner per måned. Det ble gjort flere forsøk på å etablereet godt
boligsosialtarbeid i kommunen, men først ved tredje forsøk i 2008 ble det
vedtatt en boligsosialhandlingsplansom var forpliktendeog der arbeidetble
en prioritert oppgave i kommunen, både fra Rådmannen, den politiske
ledelsenog boligtjenestensin side. Innholdsmessigvar det en viktigendring
at det ble en vridning fra å leie inn flere boliger for videreutleie til
vanskeligstilte,til i større grad satsepå boligeieogså i denne gruppen. Den
boligsosialehandlingsplanenfølgesi dag opp av en styringsgruppebestående
av to representanter fra Rådmannen, en representant for direktøren for

47 Kommunalegjennomgangsboligerer synonymt med kommunaleleieboliger.Vi har
valgtå bruke betegnelsen«gjennomgangsboliger»fordi det var en betegnelsesom ble
brukt i flereav intervjuene.
48 Rogaland Revisjon IKS (2011) Forvaltningsrevisjonav kommunale utleieboligeri
Sandnes.
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Levekår,leder av boligtjenesten,og representanterfra Eiendomsforvaltning
og Mestringsenheten(rus/psykiatri)som møteshver14. dag.

I Malvik kommune var det lange ventelister på kommunal bolig,
omsorgsboligerog sykehjemsplasseri 2007. Søkerne ble mer eller mindre
ukritisk satt på venteliste,uansett behov og bakgrunn. Kommunal bolig var
løsningenpå ethvert problem. Samtidighadde flere etater tildelingsrett,og
dermed var det vanskeligå prioritere mellom dem som stod på venteliste.
Det boligsosialearbeidet var fragmentert, det var uklare ansvarsforholdi
forhold til hvem som gjordehva,og oppgaveløsningenvarspredt.En presset
kommuneøkonomi49 krevde imidlertid endringer, og det ble foretatt en
kritiskgjennomgangavbåde ressursbehovetog hvordanressursenefaktiskble
anvendt. Malvik kommune ble dermed tvunget til å ta tak i problem-
stillingenog tenke alternativtrundt det boligsosialearbeidet.

En ny organiseringav det boligsosialearbeidet ble etablert50. Det ble
opprettet en sentral boligtjenestedirekte underlagt kommunalsjef.Bolig-
tjenestenfikk ansvarfor tildelingav kommunaleboliger,Husbankensvirke-
midler, gjeldsrådgivningsamt økonomisk rådgivning og veiledning. Fra
01.01.12 ble et nytt koordinerings-og utviklingsteametablert som følgeav
samhandlingsreformen.Teamet og boligtjenestenses nå i sammenhengog
har full tildelingsrettfor kommunale gjennomgangsboliger,omsorgsboliger,
sykehjemsplasserog uliketyperboligtjenester.I tilleggbledet på politisknivå
vedtatt kriterier for tildelingav omsorgsboligog kommunal gjennomgangs-
bolig,samt kriterierfor tildelingavheldøgnsinstitusjonsplass.

Det ble også laget målsetningerfor det boligsosialearbeidet som ble
nedfelt i kommuneplanenssamfunnsdel,og styringsmålfor boligpolitikken
ble ogsålagt inn i planenefor kommunen, både på kort og langsikt. I tillegg
ble det vedtatt at bolig var et privat ansvar, det vil si at kommunen ikke
skulle ta over hele ansvaretfra individet selv,men bistå dem i en prosessi
forhold til deres bosituasjonog andre behov. I den sammenhenggjennom-

49 Malvikvar på denne tiden såkaltRobek-kommune, dvs. satt under administrasjon
på grunn avdårligkommuneøkonomi.
50 Se også«Økt bruk av startlåneti Malvikkommune»s 30 i Samhandlingsomkildetil
økt boligsosialhandlingskapasitet(2011). Sluttrapport til Husbanken: Rambøll
ManagementConsulting.
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gikkkommunen retningslinjenefor tildeling av startlån for å gjøredem mer
hensiktsmessigei det boligsosialearbeidet. Malvik kommune tok bort
inntektsgrensen,de gikkfra serielåntil annuitetslånog forlengetløpetidentil
inntil 30 år. Samtidigtok de «vanskeligstilt»ut av målparagrafenfor å unngå
stigmatiseringog ogsåfor å åpne opp for en mer fleksibelbruk avstartlånet.

Verken Asker kommune eller Bydel Grorud trakk frem en spesiell
situasjon som hadde ført til at boligeie blant vanskeligstilteble en mer
prioritert oppgave,det hadde vært i fokus i hvert fall de siste fem årene. I
forbindelsemed at Asker kommune ble tatt opp i BoligsosialUtviklings-
program (BOSO) i regi av Husbanken i 2010 ble det foretatt en gjennom-
gang av kommunens arbeid for å fremme boligeie blant vanskeligstilte51.
Imidlertid startet prosessenmed å samle mange av tjenestenerelatert til det
boligsosialearbeidet tidligere. I 2006 overtok Økonomi- og boligtjenesten
ansvaretfor bostøtte og kommunal bostøtte, i 2007 overtokde ansvaretfor
startlånet, og i 2009 overtok de også ansvaretfor tildeling av kommunale
gjennomgangsboliger.

Dissehendelsenevar viktigefor å få løftet problemstillingenopp i lyset
og få ledelseni kommunen til å forplikte segtil å støtte satsningenpå bolig-
sosialtarbeid. Med dette fulgteogsåbudsjettøkninger.I Sandneskommune
medførteden sisteboligsosialehandlingsplanen at budsjettenefor boligsosialt
arbeidble økt fra 3–4 millioner kroner per år til 232 millionerfor perioden
2010–2014. Sandneskommune har ogsåsøkt om å bli tatt opp i Velferds-
programmeti Husbanken RegionVestfra 1.1.2013. Dette vil gi midler til å
finansiereen prosjektstillinginnenforboligsosialtarbeidi kommunen.

På samme måte opplysteAskerkommune at én av stillingenei bolig-
tjenesten hos dem var finansiertav midler fra BOSO i regi av Husbanken
RegionØst.

Til sammenligninggjennomførtMalvik kommune sin kursendringpå
det boligsosialefeltetuten å tilføremer ressurser.

51 NOVA-Notat Nr 6/11 «Boligsosialeutfordringer i Askerkommune: En Forstudie»
avLangsetherog Gulbrandsen.
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4.4FAKTORERSOMPÅVIRKEREIERETABLERING
Samlokaliseringog kommunikasjonmellometatene

Samlokalisering av tildeling av kommunale gjennomgangsboliger og
Husbankens virkemidler ble i alle intervjuene fremhevet som en viktig
forutsetning for godt samarbeidmellom de ulike delene av boligtjenesten.
Dette førte til kort avstandmellomsaksbehandlerneinnenforde ulikefeltene
og bidro til at kommunikasjonenble lettere. I tilleggvar ofte tjenestersom
økonomiskrådgivning,gjeldsordningog forvaltninglokaliserti sammebygg
eller i nærheten slik at saksbehandlernelett kunne vise brukerne videre til
dem hvisdet varbehovfor det.

I Malvikkommune jobberde to saksbehandlernemed alleHusbanken-
virkemidlene,og i tillegghar de også ansvaretfor økonomisk rådgivingog
gjeldsrådgivning.De har derfor store muligheter til å tilpassevirkemiddel-
bruken til den enkeltessituasjon.

Asker kommune har ambisjoner om å gjøre det boligsosialearbeidet
enda mer brukerrettetvedå etablereet boligkontorder det kun er én dør inn
for alle henvendelsersom har med det boligsosialearbeidet å gjøre. I dag er
det totalt syv«dører»å forholdesegtil, og allehenvendelsermå innom minst
tre til fire«dører».En slikreorganisering er blitt godkjentav Rådmann og av
styringsgruppen.Et slikt kontor skal koordinere alle roller og forbedre
kommunikasjonenpå tversmellomulikesaksbehandlereog kontorer.

Både Sandnes og Malvik praktiserer eller praktiserte faste møter i
forbindelsemed tildeling av ledige enheter i kommunale gjennomgangs-
boliger der representanterfra ulike etater, for eksempelNAV, rus/psykiatri
og boligtjenestendeltok52. I Malvik har boligteamet ikke lenger faste til-
delingsmøterettersom samarbeidsrutineneog kommunikasjonskanalenehar
blitt etablert,men de møtesved behovog trekkerogsåinn representanterfor
relevanteetatervedbehov.I tillegger det tett kontakt med NAV fordi de har

52 I Sandnesén gang per måned, i Malvikén gang hver tredje uke. I Malvikvar det
også flere etater som deltok på tildelingsmøtene, delvisfordi tildelingeneogså gjaldt
omsorgsboligerog sykehjemsplasser.Dette gjaldt representanterfor hjemmetjenesten
og sykehjemmet.Andre etater som NAV, hjemmesykepleien,legeteam,demensteam,
barne- og familietjenesten, sykehjemmet, arbeidsmarkedstreningstiltakog bo- og
servicesenterble ogsåtrukket inn vedbehov.
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ansvaretfor tildelingav midleritidigbotilbud og fordi flyktningtjenestener
lokalisertder.

Kontaktflatermot potensielleboligeiere

Allekommunene og BydelGrorud brukte søknad om kommunal gjennom-
gangsboligog søknadom forlengelseav kontrakten som en viktigkanal for å
fangeopp potensielleboligkjøpereblant de vanskeligstilte.Det var litt ulikt
hvordan dette ble gjort i praksis, noen ganger uten direkte kontakt med
bruker,noen gangermed brev,andreganger viatelefonellerpersonligmøte.

I Bydel Grorud ble det opplyst at boligeie er noe som hele tiden
vurderes. Folk får muligheten til å søke startlån, og de blir ikke tildelt
kommunal leiebolighvis saksbehandlervurdererat det er økonomiskmulig
for dem å kjøpe bolig. Ved kontraktsfornyelsefor kommunal gjennom-
gangsboliger det ogsåpraksisat saksbehandlerenvurdererden økonomiske
situasjonen for søkeren med henblikk på om husstanden har fått en mer
avklartog stabil inntekt og kanskjekan ha mulighet til å kjøpe bolig. I så
tilfelletar saksbehandlerendet videre til saksbehandlerfor startlån.

I Asker kommune mottar boligseksjonen lister fra eiendomsforvalt-
ningen over beboerne i kommunale leieboliger.Alle beboerne mottar et
standardbrevén gangper år der det informeresom Husbankensordningerog
muligheten for startlån for å kjøpe bolig. Ca 1–1,5 år før leiekontrakten
utløper, sendes det et infobrev som beskrivermulighetene for å eie mer
konkret, med regneeksemplerog informasjonsom viserat det kan lønne seg
for dem å eiesin egenbolig.

I Sandneskommune må hushold som søker om kommunal leiebolig,
først bli godkjent som vanskeligstiltfor å bli satt på ventelisten.Her blir
søkernekartlagtfor å undersøkeom de i stedetkan væregodekandidatertil å
få kjøpt egen bolig. For dem som allerede bor i kommunal leiebolig,er det
rutine at de mottar brevom at kontrakten utløperca seksmånederellerett år
før fristen.Der bes beboerneta kontakt med boligseksjonenfor å få avklart
viderebehov for kommunal leiebolig,eventuelt mulighetenfor at husholdet
kan kjøpe sin egen bolig. Noen får da forlengetkontrakten for ett år. Seks
måneder før den forlengedekontrakten utløper, blir beboerne innkalt til
intervju der deres situasjon, både økonomisk og personlig (for eksempel
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helse, familieforhold)blir kartlagt. Ved gjeldsproblemertilbys økonomisk
rådgivningog eventueltgjeldsordning.

I Malvik kommune bruker de en «trappetrinnstilnærming»når en
person eller et hushold har behov for hjelp til å dekke sitt bobehov, og i
dialogmed bruker selvvurderesførst etableringi eid bolig med startlån og
eventueltandre Husbankvirkemidler.For dem som alleredebor i kommunal
gjennomgangsbolig,er det standard at de blir kalt inn til en samtale for å
diskutere boligsituasjonen og boligbehovet når kommunal leiekontrakt
nærmer seg slutten. Da vurderesalternativene eie, leie privat eller eventuelt
ett års forlengelse.For unge med store funksjonshemmingergis det ofte
korttidskontraktpå ett år i omsorgsbolig. Deretter diskuteresmulighetenfor
å bo selvstendig,enten i eid boligellertil leie.

Kommunene meddeler at arbeidet med eieretableringblant beboere i
kommunalegjennomgangsboligergir resultater.I Askerer det per år ca 9–10
kjøp i denne gruppen. I Sandneshar 43 vanskeligstiltehusstanderfått kjøpt
boligsiden200953. I Malviker det om lag25 husstandersom tidligerebodde
i kommunale gjennomgangsboliger,som har fått kjøpt egen bolig siden
2007. I tillegg er det omtrent samme antall personer som har oppfylt
kriterienefor å bli tildelt en kommunal omsorgsbolig,men som i stedet har
fått fullfinansieringmed startlån for å kjøpesegbolig.

Til sammenligningopplyserBydel Grorud at det ikke et veldigstort
utappet potensialefor boligeieblant de kommunaleleieboernei deresbydel.
En viktig årsak er deres økonomiske situasjon. Anslagsvis60–70 prosent
mottar noe sosialhjelp,varierendefra veldig liten til veldigstor del av inn-
tekten. Husstander som mottar overgangsstønadeller attføring, er ofte også
avhengigeavøkonomiskbistandfrakommunen.

I tillegg har kommunene i varierendegrad andre kontaktflater der de får
kontakt med potensielleeiere.

I Asker har boligtjenesten informert sine samarbeidspartnere om
mulighetene for å kjøpe bolig med startlån og eventuelt bostøtte: NAV,

53 Dette tallet inkluderer også husstander som har kjøpt i stedet for å flytte inn i
kommunal gjennomgangsboligved første gangs søknad. Bare Sandnes kommune
hadde nøyaktigetall tilgjengelig.
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psyko-sosialtteam, servicetorget,rusforebyggendeteam og flyktningteamet,
og de har ogsåværtpå Aktivitetshuset54 og informertbrukerneog de ansatte
der. Boligseksjonendriver mye intern markedsføringav startlånsordningen.
Det hender derfor at saksbehandlerefra andre avdelinger/etatersender
brukere til boligtjenestenfor vurdering av muligheten for å eie bolig. Nye
startlånssøkerekommer derfor fra flere instanser,og ikke minst spresryktet
blant brukereom at det muligå få kjøpt boligselvom man har lavinntekt.

I Sandneskommune oppleverde at mange kommer for å forhøre seg
om muligheten for å kjøpe bolig fordi de har hørt om andre som har fått
hjelp frakommunen.

I Malvikoppleverde at startlåneter noksågodt kjent i kommunen. Det
har vært gjennomførtannonsekampanjeri lokaleaviser,og det har vært en
del mediaeksponeringi bådelokalavisen,Adressaog på TV. For å nå de unge
i størregradvurderesdet å bruke andre kanalerfor kommunikasjonog infor-
masjon, for eksempelsosialemedier som facebook,twitter, you tube, chat
etc.

Utoverdem som er i kontakt med boligtjenesteni annen sammenheng,
har ikke Bydel Grorud kapasitet til å drive oppsøkende virksomhet for å
fremmeboligeieblant bydelensvanskeligstiltei leieboliger.

Motivasjonfor å eieblant leietakere

Malvikbeskriverat responsener nesten utelukkendepositivnår spørsmålet
om eie bringespå banen, men noen gangerkan det væreen prosesså moti-
veredem som bor i kommunalgjennomgangsbolig(elleri omsorgsbolig)til å
eie egen bolig. Noen få vil ikke, men kommunen bruker mye tid på å
argumentereog motivere,bl.a. med at eid bolig gir mer trygghet og at de
byggersegopp verdieri en eid bolig.

I Sandnes opplystede at saksbehandlernepå startlån jobber tett med
enkelte klienter for å motiveredem til å bli boligeiere,visedem at det kan
væreen mulighetog ufarliggjøreeiersituasjonen.Prosessenfra førstekontakt
til endeligkjøp kunne ta opptil ett år. Denne erfaringenble delt av Asker.
BådeSandnesog Askermeddelteat det var mangevanskeligstiltesom hadde

54 Tilbud til personermed psykiskelidelser.
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fått kjøpt boligmed kommunensbistand som uttrykte stor tilfredshetmed å
ha oppnådd noe som de ikkehadde trodd skulleværemulig.

Flerekommuner trakk fremat godeog forholdsvisrimeligekommunale
gjennomgangsboligeri noen tilfeller kunne være et hinder for god
gjennomstrømningog overgangtil eid bolig.

BydelGrorud har en stor innvandrerbefolkning,og boligtjenestender
observererstore forskjellermellom ulike innvandrergruppernår det gjaldt
ønsket om å eie egen bolig. For noen grupper er dette viktig,noe som også
reflekteresi høyt antall søknaderom startlån,mens andre grupper gjernevil
bli boende i en kommunal gjennomgangsbolig. Også informantenei Asker
kommenterte at det er store forskjeller mellom ulike nasjonaliteternår det
gjelderhvor viktigdet er for dem å eie boligog hvor hardt de anstrengerseg
for å oppnå dette.

Målgruppefor startlånet

Sandneskommune opplyserat det er ingen grupper som prioriteresspesielt
med hensyntil boligeie,og at kommunen har et bredt fokus.Boligmarkedet
i Sandnes bærer preg av den oljedrevne økonomien og for lav
boligproduksjoni regionen, og prisnivået er høyt. Det gjør etablering på
boligmarkedetvanskeligogså for vanlige folk. Sandneskommune gir nå ut
en høyereandelstartlånsom toppfinansiering.

Malvikhar ogsået noksåbredt fokusfor startlånsordningen.De over25
år og familier som har barn, blir prioritert blant søkerne. De helt unge
søkerneblir bedt om å spare og komme tilbake om ett år eller to, selvom
mange unge peker på at retningslinjenefra Husbanken spesieltnevner unge
over 18 år i målgruppen. I forhold til tidligere (før 2007) er det en ny
målgruppesom har kommet til når det gjelderstartlån,og det er de trygdede
– funksjonshemmedeog eldre som tidligere villeha søkt om omsorgsbolig.
De unge førstegangsetablerernehar det alltidværtfokuspå.

I Askerkommune og i Bydel Grorud er startlånet mer innrettet mot
vanskeligstiltepå boligmarkedet.

I Asker er målgruppen for startlån varig vanskeligstiltehushold, og
kommunen jobber for det mestemed de mest vanskeligstilteleietakernenår
de gjeldermulighetenfor leie-til-eie.I 2012 har det vært en stor pågangav
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«egenkapital”-søkere,men de er ikke ansett for å væreen del av målgruppen,
og de får derfor stort sett avslag.De blir heller anmodet om å spare til
egenkapital. Søkere som får avslag, får imidlertid alltid begrunnelse for
hvorforde har fått avslag.De får ogsåråd og veiledningom hva de kan gjøre
for å komme i betraktning for startlån på et seinere tidspunkt. Dette kan
væreat de må jobbemer (fra deltid til fulltid),at flerei husstandenmå bidra
(mor må jobbe; voksnebarn må bidra). De kan så søke på nytt hvis de
fortsatter i målgruppenfor startlånet.

BydelGrorud har opplevdøkning i antall søknaderom startlånetter at
15-prosentsregelenble innført 1.1.2012. Dette gjelderbåde fullfinansierings-
søknader og samfinansiering.De mottar nå søknader fra en helt annen
søkergruppe,søkeremed høye inntekter, og de flesteav disseblir avslåttmed
grunnlag i at de ikke er i målgruppen som økonomiskvanskeligstiltelåne-
søkere.Søkerne får beskjedom at de må spare. De private bankene opp-
fordrer dem imidlertid til å søke om startlån som toppfinansiering.De av
søkernesom har mulighetertil å betjeneboliglåni bank sammenmed topp-
finansieringfra bydelen,blir bedt om å søke banken sin om lån før de blir
innvilgetstartlån.De må søkeom hvor stort boliglånde kan få og ikke bare
søkeom et altforhøyt beløp med den hensikt å få avslag.De av søkernesom
ligger helt på grensen til å få lån, blir ikke sendt til banken først, men
innvilgesfullfinansiering.

Risikovurderingog -håndtering

Kommunene opplyserat de har hatt lavetap på startlånsordningentil tross
for de har hatt stort fokus på å etablerevanskeligstilei eid bolig55. Det ser
dermed ikke ut til at økt fokus på eieretableringblant vanskeligstiltehar
resultert i økte realisertetap, i hvert fall ikke foreløpig.Kommunene har
heller ikke forventningom at det skal komme store tap i fremtiden. Disse
vurderingenemå imidlertidsespå bakgrunn av en lang periodemed nesten

55 Askerhar hatt to tvangssalgmed tap i perioden 2007�2012, mens Malvikopplyser
at de i de siste 20 årene har hatt ca 12 saker som har gått til inkassopå grunn av at
boligerhar blitt solgtmed tap. For SandnesellerBydelGrorud har vi ikke fått opplyst
konkrete tall.
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uavbruttboligprisvekstslikat det har værtoverveiendelite sannsynligå måtte
selgemed tap ved tvangssalg.Kommunene opplyser at de heller ikke har
store problemer med mislighold eller, mer alvorlig, tvangssalg,det vil si
situasjonerder eiermå fravikeboligenuten at det nødvendigvismedførertap
for kommunen56.

Erfaringenemed å etablerevanskeligstilte i eid boligkan dermed karak-
teriseressom gode. Dette tyder på at kommunene klarerå balanseremellom
å fremme boligkjøpblant hushold med laveinntekter – noe som impliserer
at både kommunen og lånetaker tar på seg risiko – med kompenserende
strategierslik at sannsynlighetenfor både mislighold,tvangssalgog tap på
startlånsordningentotalt sett blir lav.Det serdermedut til at de tre kommu-
nene i utvalgethar etablertgoderutiner for både å vurdereog håndtere risiko
på egneog lånetakernesvegne.

Boligeie på et stramt budsjett fremstår på mange måter som en
økonomisksett risikofylttilværelse57. Det kan derfor virke som en selvmot-
sigelseå skulleminimere risikoenfor manglendetilbakebetalingav startlån
og samtidig fremme boligeie blant hushold med lave inntekter. Minimal
risikooppnår man jo vedenten å gi fullt tilskuddellerikkeå fremmeboligeie
blant husholdmed laveinntekter i det hele tatt. Når kommunenelikevelskal
balanseredisseto hensyneneog fremmeboligeieuten at verkenboligeierselv
eller kommunen tar på seg for stor risiko, er det hensiktsmessigå skille
mellom hva som kan gjøresfra kommunens side før kjøp, og hva som kan
gjøresetter kjøp. Risikoeksponeringtotalt sett vil bli påvirketav både tiltak
som settes inn før og etter kjøp. Høyere «førkjøpsrisiko»kan kompenseres
med lavere«etterkjøpsrisiko»og viceversa.Forskjellener at det er betydelig

56 Askeropplyserat det for tiden er fem saker der personer liggerpå etterskudd med
lånebetalinger,og to lån som er oversendttil inkasso.For de andre kommunene eller
for BydelGrorud har vi ikkefått konkretetall.
57 Det snakkesmye om risikoenfor et boligprisfalli denne sammenhengen,men for
en boligeierpå stramt budsjett er det heller risikoen for at betjeningsevnensvikter,
enten ved inntektsbortfallelleret utgiftssjokk,som utgjør den størstetrusselen.Dette
er nærmerediskutert og illustrerti kapittel 1 i denne publikasjonen.Så lengeboligeier
har betjeningsevneog ikke behøver å selgei en periode med boligprisfall,er bolig-
prisrisikoensekundær.For kommunen og Husbanken som utlåner og fra et makro-
økonomiskperspektiver den imidlertid i allerhøyestegrad relevant.
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fleresom blir etablert i eid bolignår kommunen er villigå ta på segen noe
høyere «førkjøpsrisiko»og kompenserer dette med tiltak som reduserer
«etterkjøpsrisiko»enn når kommunen bare fokusererpå å ikke tillatefor høy
«førkjøpsrisiko».Det er vel nettopp her at potensialetfor økt eieretablering
blant vanskeligstilteligger.

Kommunene håndterer «førkjøpsrisiko»først og fremst ved å ha gode
saksbehandlingsrutinerog bruke mulighetene som ligger i Husbankens
retningslinjerfor de boligsosialevirkemidlene,særligstartlånet58. Spesielter
det to faktorer som vektlegges:god og realistiskforhåndsbudsjettering,der
både mulighetene for lang nedbetalingstid, lange fastrenter og behov for
tilskuddevalueres,og kontrollmed boligensom kjøpes.

Alle fremhever at grundig kredittvurdering av alle søkere og god
dokumentasjon av inntekter og utgifter er viktig. De bruker saksbehand-
lingsprogrammetStartSakellerlignendetil dette. I StartSakleggesall inntekt
og allefastekostnaderinn i et budsjett. Alleinformanteneopplyserat det er
praksiså bruke SIFO-satsenefor livsopphold.Noen sier imidlertid at det er
skjønnfor å fravikedem noe for familiermed mangebarn.

Alle er generelt tilbakeholdne med å godta midlertidige ytelser som
inntektsgrunnlag,men samtidiger det en utfordring at folk kan bli gående
lengepå midlertidigestønader, spesieltgjelderdette arbeidsavklaringspenger
(AAP).I sliketilfellerer det rom for å bruke skjønn og vurderehva det mest
sannsynligeutfalletvil bli. Søkernemå ogsådokumentereat de er etablertei
arbeidslivetmed en vissinntektsstabilitet. I BydelGrorud godtasunntaksvis
arbeidsinntekt fra vikariat eller engasjement dersom søkerne har arbeidet
sammenhengendei mer enn to år og det er sannsynligat en søkervil værei
stand til å opprettholde sitt inntektsnivå i lånets løpetid. Bydelen avslår
søknaderder det er sværtkorte arbeidsforhold.

Saksbehandlernesetter opp budsjetterbasert på både kalkulasjonsrente
og fastrente. Alle informantene trakk frem at de lave rentene ga et unikt
mulighetsromi forhold til å fremme etablering av vanskeligstiltepå bolig-

58 Alletre kommunene opplyserat de liggertett opptil Husbankens retningslinjerfor
bruk av de boligsosialevirkemidlene. Dette gjelder også Bydel Grorud, som er
underlagt de samme retningslinjenesom de andre bydelenei Oslo. Disse er nedfelt i
Fellesskrivnr 10/2011.
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markedet. I tilleggbrukte de også muligheten for lang løpetid for å få den
månedligeboutgiftsbelastningenned til et levelignivå for flere.Til tross for
laverenter, for tiden er flytenderente 2,08 prosent, tilsierretningslinjenefor
startlånet at lånetaker må tåle en rentebelastning tilsvarendekalkulasjons-
renten, som nå er 6,25 prosent. Dette betyr at kravet til inntekt blir noe
høyere enn det den faktiskerentebelastningen tilsier, og dermed vil noen
søkereikke ha tilfredsstillendebetjeningsevne.I sliketilfellervar det vanligå
diskuteremulighetenfor en løsningmed fastrente.Hvis lånetakersamtykket
til et lån med fastrente, ble boutgiftsbelastningenregnet ut med denne i
stedet for med kalkulasjonsrenten,og saksbehandlernekunne dermed gi
tilsagntil husholdmed lavereinntekterenn tilfelletvarmed flytenderente.

Det var litt ulik praksisi forhold til hva som var de vanligstebetingel-
senefor startlånet.BådeSandnes,Asker og Malvikhadde 30 år nærmestsom
standardløpetidfor startlånfor vanskeligstilte,men vurdertekortereløpetid i
enkelte tilfeller, for eksempel i refinansieringssaker.I bydel Grorud var
standard løpetid 25 år, men den kunne bli strukket til 30 år hvis det var
nødvendig.Sandneskommune og Bydel Grorud (Oslo kommune) har 0,25
prosentpoengrentepåslagfor å dekke omkostninger,mens Askerog Malvik
ikkehar rentepåslag.

I tabell 1 har vi regnet ut det månedlige bruttobeløpet (renter og
avdrag)som husstandenmå betalefor et boliglånpå to millionerkroner for
ulike rentesatserog ulike løpetider.En vanligbank er antatt å tilby en rente-
satspå 3,5 prosent,men er pålagti sin kalkyleå leggeinn en rentemarginpå
5 prosentpoengslikat kalkulasjonsrentendereser 8,5 prosent. For startlånet
har vi brukt den anbefaltekalkulasjonsrenten, samt 20 års fastrentesom per
november 2012 er 2,667 prosent59. Vi ser at startlånet uansett gir lavere
månedlig beløp enn et lån i en vanlig bank slik at de som får tilsagn om
startlån kan ha lavere inntekter enn de som får tilsagn i en vanlig bank.
Samtidigser vi at fleksibilitetensom liggeri lånevilkårenefor startlånetogså
påvirker det månedlige beløpet sterkt. Både lav fastrente og lang løpetid
bidrar til å minke månedsbeløpetfra 14 619 kroner (kalkulasjonsrenteover

59 Sammerentesatser brukt for heleperiodenfor løpetid25 og 30 år.
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20 år) helt ned til 8 077 kroner (fastrenteover30 år), som er en forskjellpå
over6 500 kroner.

Tabell 1: Månedlig annuitet for et boliglån på 2 millioner kr

20 år 25 år 30 år

Vanlig bank kr 17 356 kr 16 105 kr 15 378

Startlånkalkulasjonsrente kr 14 619 kr 13 193 kr 12 314

Startlån fastrente kr 10 762 kr 9 141 kr 8 077

Vi kan sammenstilledisseopplysningenemed tall fra en kartleggingutført av
Proba samfunnsanalysevåren 201260. I et utvalg av 303 av landets
kommuner svartevelhalvpartenat den vanligstenedbetalingstidenvar 25 år,
mens bare 13 prosentsvarteover25 år. Likeledesvardet bare i 12 prosentav
kommuneneat allemåtte ha fastrenteellerder dette bleanbefalt.

Basertpå husstandensopplysningerom inntekter og utgifter,samt ulike
scenarierfor løpetid, fast ellerflytenderente og eventueltbehovfor tilskudd,
beregnes lånebetjeningsevnen,som gir grunnlaget for forhåndstilsagnet.
Dette kan væreen prosessi flerefaserder flereulikealternativerdiskuteresog
evalueres.Alle informantene påpeker at det er viktig å lage et så riktig og
realistiskbudsjett som mulig, ikke bare for situasjonen i dag, men også
situasjoneni fremtiden.

I Askerkommune er denne prosessentodelt vedsøkerførst får et finan-
sieringsbevissom i utgangspunkteter basert på kalkulasjonsrenten,men der
mangeogsåfår forhåndstilsagnunder forutsetningav at de binder renten for
et visstantall år på for eksempelmaks 3,5 prosent. Siden, når søkerenhar
funnet en passendeboligsom vedkommende har lyst til å kjøpe, lagesdet et
budsjettfor akkuratden boligenbasertpå fastellerkalkulasjonsrente.I denne
prosessenkan saksbehandlerogsåregneut ny skattesatsetter at renteutgifter
er trukket fra61 slikat den disponibleinntekten blir så riktigsom mulig.

Malvik opplyser at de bruker samme praksis som Asker, og også de
regnerut ny skattetter rentefradrag.

60 Kommunenesretningslinjerogpraksisforstartlån, Rapport 2012-07. Proba samfunns-
analyse.
61 Inkludert ordningenmed skattebegrensningfor uføre.
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Når det gjelderbruk av tilskuddsmidler, opplyseralle kommunene og
BydelGrorud at de er strenge i vurderingenav behov for disse,men at alle
søknader samtidig vurderes individuelt. Det betyr blant annet at både
boligbehovog økonomisksituasjonmå være varigfor at søkerskalkvalifisere
til tilskudd. Ofte er ikke det tilfellet.Alleer derfor strenge på at inntekts-
potensialet til husholdet må være oppfylt før tilskudd kan bli aktuelt, for
eksempelved at folk måtte jobbe fulltid og at flere voksnei husholdet må
bidra økonomisk. Tilskuddet blir dermed brukt i siste instans – når saks-
behandlerikkefår regnestykkettil å gå opp på annet visog søkerhar et varig
boligbehov. I slike tilfeller kan de individuelle tilskuddene være høye.
Sandnes kommune har gitt tilskudd på opp mot én million kroner per
husstand. Også Askermelder at enkelte får mye tilskudd slik at et kjøp kan
realiseres.I Malvik bruker de i det lengsteheller mulighetenesom liggeri
lange fastrenter,men gir tilskudd der dette er eneste mulighet. En gruppe
som ofte trenger tilskudd for å få budsjettet til å gå opp, er minste-
pensjonister,spesielthvisde har bil.

Askeropplyserogsåat det er noen av de vanskeligstiltesom faktiskhar
høy egenkapital,for eksempelvedat de har arvetpenger.De oppleverogsåat
familienkommer på banen med økonomisk eller praktisk hjelp når bruker
får støtte frakommunen. Dette reduserer naturligvisbehovetfor tilskudd.

Både Malvik og Bydel Grorud ønsker de seg mer fleksibiliteti låne-
vilkårenefor startlånet og ser dette som en måte å reduserebruken av til-
skudd på. For eksempelville50 års nedbetalingstid,gjerne koblet med en
lang avdragfriperiode, kunne ha hjulpet mange inn på boligmarkedetuten
den kostnaden som tilskudd innebærer.BydelGrorud foreslårogsåå endre
retningslinjenefor tilskudd slikat tilskuddet i utgangspunktetinnvilgessom
et rente- og avdragsfritt lån uten nedskriving så lenge mottaker bor i
boligen62. Etter noen år kan tilskuddet bli vurdert på nytt og enten bli
omgjort til et lån eller omgjort til å nedskrivesder hvor det ikke har vært
endringer i husstandensøkonomi. De har gjort seg noen erfaringermed at
husstandersom var vanskeligstiltved tidspunkt for boligkjøpetog derfor ble

62 Et liknendeforslagble lagt frem i NOU 2011:15 Romforalle
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innvilgetstore tilskudd,etter hvert har de fått bra betaltejobber.Dette anser
BydelGrorud som helt feilbruk avtilskuddsmidlene.

Samtligekommuner oppleverat det ikke nødvendigviser mangel på
tilskuddsmidler som er den knappe faktoren i arbeidet med å etablere
vanskeligstiltei eid bolig63. Det er mangeandre biter som må på plassslikat
det ikke er gitt at en ensidig økning i tilskuddsmidleneville ha garantert
bedreresultateri dette arbeidet.

Boligen
Kommunene og Bydel Grorud legger også i varierendegrad føringer på
hvilken bolig som kan kjøpes med startlånets finansiering.Dette kan opp-
fattes både som en portvokterfunksjonfor å sikre at startlånetbrukes til en
nøktern bolig, men det kan også tolkes som en måte å forsikremot frem-
tidige utgiftssjokk på. Slike kan komme i form av uforutsette vedlike-
holdsutgifterellersom en kraftigøkning i felleskostnadernår den avdragsfrie
periodenfor felleslånutløper. For boligeieremed et stramt budsjett kan slike
ekstrautgifterfort bli en stor, og noen gangerfor stor, belastning.

I Sandnesskal boligseksjonengodkjenne boligensom skal kjøpesfor å
sjekkeat den har en grei standard og at den ikke har feil ellermanglersom
må utbedres på kort sikt. Kommunen sier nei til oppussingsobjekterog
holderfastpå at kjøperneskal kunne flytterett inn.

Også i Malvik sjekkerboligtjenestenat boligen tilfredsstillerbehovene
til husstandenog er nøktern, enten ved å gå gjennomprospektetellersnakke
med megler. I fullfinansieringssakerdiskuterer saksbehandlerog startlåns-
kunden på forhåndprospektenetil de boligenede er interesserti. De snakker
ogsåom hvasom er den mesthensiktmessigeboligenfor kjøper.

Malviktillaterimidlertidat startlånbrukestil oppussingsobjekter.Dette
vurderesut fra situasjon,funksjonog ressursertil den/de som skalkjøpe.Om
kjøperhar ressurserog evnetil å pusseopp selv,kan det væregreit å kjøpeet
oppussingsobjekt.Dette gjelderspesieltfolk som bare søker om toppfinan-
sieringog samtidigsøkerog får lån til nødvendigoppussing.Etter oppussing
forlanger boligtjenesten en ny verdivurdering. Om kjøper derimot er

63 Sandnes kommune opplyser at de har blitt tilgodesett med litt ekstra tilskudds-
midlerog avden grunn er det kanskjeen mindre bindendebeskrankning for dem.
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funksjonshemmetog/ellerhar få ressursertil å kunne pusseopp selv,er det
hensiktsmessigå kjøpeen boligsomer i god stand.

Malvikgir ogsåstartlåntil søkeresom kjøperboligi borettslagmed høy
fellesgjeldmed de sammeøkonomiskeberegningersom blir gjort i forholdtil
selveier.De er da spesieltopptatt av at borettslagethar forsikringerslik at
andre ikkeblir skadelidendehvisnoen begynnerå misligholdefellesutgiftene.
Dessutener nesten alleomsorgsboligeri Malvikomgjort til borettslag,og de
har bare gode erfaringer med å gi Startlån til innskudd i denne typen
borettslag.

I Bydel Grorud krever saksbehandlerne å se prospektet/taksten på
boligen som eventuelt skal kjøpes før det gis godkjenning. Boliger med
behov for store eller kostbare oppgraderinger, for eksempel våtrom, er
bydelen varsommemed å akseptereda søkerne i utgangspunktet ikke har
økonomi til store utbedingskostnader.Bydelen sierogsånei til objektermed
høy fellesgjeld,spesieltder det er avdragsfrihetpå fellesgjelden.

Etterkjøp
Når det gjelder«etterkjøpsrisiko»er det kanskjemindre klart både hva dette
innebærerog hva som kan gjøresfor å håndtere den på best mulig måte fra
kommunensside.Det er to faktorersom er viktigei denne sammenhengen.
For det førsteer det hvilkekanalerkommunenehar for å fangeopp hushold
som etter en tid får problemermed å betjene startlånet.For det andre er det
hvilkeløsningerde kan tilby for å avhjelpesituasjonenslik at husholdetkan
bli boendei eid bolig.

I Askerer det DnB som er låneforvalter. Når noen kommer på etter-
skudd med lånebetalinger,sender DnB purringer og ringer for å sjekke
situasjonen.De tar kontakt med boligtjenestenved behov.I slikesituasjoner
er det mulig å innvilgeavdragsfrihetfor en periodeellerå strekkeetterslepet
slikat lånehaverkan komme à jour. Avdragsfrihetfor en periodebrukesogså
i situasjoner der noen som er i målgruppen, har litt gjeld som de må
nedbetale, for eksempel uføre som har litt forbruksgjeld.Noen får også
refinansiertforbruksgjeldmed startlånhvis de har ledigegenkapitali boligen.
Askermener selv at de utviser stor kreativitetnår det gjelderå få på plass
løsningerfor at vanskeligstiltekan få kjøpeellerbeholdesin bolig.
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Sandnes opplyser at de har oversikt over alle startlånskunder med
hensyn til betalingshistorikkog følger dem opp tett64. Boligtjenestener
tilgjengeligmed bistand hvisdet for eksempelskulleskjenoe uforutsettmed
boligen.De følgeropp og informererom mulighetenfor frivilligforvaltning
for en periodefor dem som har problemermed å disponereøkonomien.

Også i Malvik blir startlånskundene fulgt opp tett. Før 2007 gikk
imidlertid meldingerom misligholdtil økonomiavdelingen,dvs. en annen
avdelingenn den som sitter med boligsaker og forvalterHusbankensvirke-
midler. Nå har saksbehandlernenesten daglig kontakt med Lindorff, og
Lindorff tar kontakt ved manglendebetalinger.Kommunen tar da kontakt
med lånehaverfor å avdekkegrunnen til dette og høre hva som kan gjøres
med situasjonen.Ved begynnendebetalingsproblemerhar kommunen flere
mulighetersom de kan tilbyfor å avhjelpesituasjonenog få husholdettilbake
i rett spor, for eksempel forlenget nedbetalingstid eller en periode med
avdragsfrihet.

Både Askerog Malvik har en policy på at de i utgangspunkteter litt
tilbakeholdnemed å bruke tilskudd. Imidlertid har de det i bakhånd og gir
mulighet til å søke om tilskudd på et seineretidspunkt hvis det visersegat
husstandenlikevelikke klarersegmed andre virkemidler,som for eksempel
en periodemed avdragsfrihet.

BådeBydelGrorud, Malvikog Sandnes har ved noen tilfellerogsågitt
tilskuddtil utbedring,for eksempeltil kjøkkenellerbad som av helsemessige
årsakermå utbedresfor råte/muggellervedpåleggfra borettslag.Slikbruk er
strengtvurdert.

I tillegg brukes Husbankens virkemidler også overfor dem som i
utgangspunktet ikke har kjøpt bolig med bistand fra kommunen. Alle
informanteneoppgir at de i spesielletilfellerbruker startlånet til å refinan-
sierelån når husstandenstår i farefor å misteboligenellerved samlivsbrudd.
BydelGrorud opplyserogså at de har innvilgetstartlån, eventuelt i kombi-
nasjon med tilskudd, til husstander som alleredeeier bolig, men som har
behov for en større bolig, dersom det foreliggertungtveiendegrunner til å
bytte boligog dersomdet ikkefinnesandre godeløsninger.

64 Det er Lindorffsom er låneforvalteri Sandneskommune.
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I sum er dette noen gode eksemplerpå stor fleksibiliteti bruken av
Husbankensvirkemidler.Det vitner om et helhetligsyn på boligeiesom en
varigprosessder boligkjøpernekan følgesopp utover selvekjøpsfasenog der
virkemidleneikke bare brukes for å fremme etablering på boligmarkedet,
men ogsåbrukesaktivt som et slagssikkerhetsnettfor å bidra til at folk kan
forblipå boligmarkedetnår de førsthar kommet seginn.

Bistandfør,underogetterkjøp
I Sandnes får brukerne veldig tett oppfølging fra boligtjenesten,både før,
under og etter boligkjøp. Saksbehandlerne setter opp budsjett, følger på
visning og bistår i budrunden og ved kontraktsinngåelse.De er også
tilgjengeligeetter kjøp, for eksempelfor å forklarereglerfor borettslag,forstå
innholdet i brevog setteopp nettbank med automatiskbetalingav regninger
vedforfall.

Også i Malvikkan boligkjøperefå bistand til å gå på visninger,delta i
budrunder, signerekontrakt og lignende ved behov.Boligtjenestenserfaring
er imidlertidat folkklarerutroligmyeselv.I løpet av alleårenede har bistått
dem med minst ressursertil å kjøpebolig,har det kun hendt én gangat noen
har bedt dem væremed på visning.Det var en mann som ikke hadde noen
andre å rådføresegmed. Saksbehandlerneer mer delaktigei budrunder, og
overfordem som har fått fullfinansieringer de spesieltopptatt av at de ikke
skal by over prisantydning.Ofte er de behjelpeligeogså i etterkant med å
sørgefor at det blir søkt om nytt skattekort, endret adresse,søkt bostøtte og
annet. I kommunen er det et servicekontor som mottar henvendelserpå
drop-in-basis,og de kan ofte hjelpe med ting som å forstå innholdet i brev
etc. Boligtjenestensitter i sammeområde som servicekontoreti kommunen
og har ogsåen åpen dør i forhold til at folk som ønsker det, kan få snakke
med ansattepå boligtjenesten.

I Bydel Grorud er det ansatt to boligfremskafferesom blant annet
hjelper folk å finne bolig på det private leiemarkedet.De kan ogsåfølgepå
visningernår vanskeligstilteskal kjøpe bolig der hvor det er nødvendigog
hensiktsmessig.

I Askerer intensjonen å spissearbeidet enda mer mot vanskeligstilte.
Kommunen ønsker å bistå mer, for eksempel ved å gi mer generell
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veiledning,bistå ved underskrivingav kjøpskontraktog bistå i budrunder.
Det er intensjonenat bruk av frivilligeskalværeen del av slikbistand.Asker
har fått midler til å sette i gang et prosjektder frivilligeengasjerestil å bistå
med enkle oppgavernår vanskeligstilteskal kjøpe bolig basert på bisitter-
ordningen i Danmark. Dette kan væreå følgenoen på visning,kjøre dem,
væremed ved kontraktssignering,ellerfølgepå dugnad. Det er et behov for
denne typen tett oppfølging.For eksempel er det deres erfaring at mange
kviersegveldigfor å gå på visning.Frivilligevil ogsåkunne bistå dem som
ønsker å leie bolig. Frivillighetsprosjektet skal settes i gang i den nærmeste
fremtid. Det er forventet at saksbehandlere skal hjelpe til før prosjekteter
oppe og går. I kommunenshandlingsprogram er det lagtvektpå økt bruk av
frivillige.

Det er også forskjellermellom kommunene når det gjelder bruk av
personligemøter i arbeidet med å øke eieretableringenblant vanskeligstilte
hushold. Der møter mellom saksbehandler og bruker/startlånssøkerikke var
så vanlig,var det et ønskeom å øke bruken av slikemøter. Det kan tyde på
at alleer samstemtei at personligemøter mellomsaksbehandler og bruker er
viktigefor å få til godeløsninger.

I Malvikkommune har saksbehandlerne samtalermed absoluttallesom
søker om startlån, og ofte flereganger. I Sandneshar de ogsåmange møter
med brukerne i prosessenfrem mot å kjøpe bolig, men dette gjelderi første
rekkede mest vanskeligstilte.

Askerog Bydel Grorud har i mye mindre grad møter med startlåns-
søkerei forbindelsemed etableringi eid bolig,men dette var noe de ytret et
ønskeom å vektleggemer. Saksbehandlerne i BydelGrorud uttrykte et ønske
om å ha mer tid til timeavtalermed søkerne både for å kartlegge,informere
og gi mer individuellrådgivning.Dette lar seg dessverreikke gjennomføre
uten at flere saksbehandlereer på plass, noe som ikke har vært prioritert i
bydelen.De tar nå kun timeavtalerder de ser at det er sværtnødvendigfor
søkeren, men de gir mye råd og veiledning på telefon. I Asker ønsker
kommunen å spissearbeidetenda mer mot vanskeligstilte.De ønskerogsåå
drive mer «oppsøkende»virksomhetfor å gjøremulighetenfor boligeiemer
kjent, mens de nå prioriterer dem som bor i kommunal leieboligog har
forhåndstilsagn. Kommunen har også ambisjoner om å drive mer
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kartleggingsarbeidved å kallealle som søker enten startlån ellerkommunal
leiebolig,inn til en samtale.Ved søknad om kommunal leieboligvil det for
eksempelværeviktigå stillespørsmålet:hva skaltil for at denne familienkan
flytteut igjenav leieboligen vedleiekontraktensslutt?

Utfordringer
Forbruksgjeldogdisponeringsproblemer
Flere av informantene nevnte at omfang av forbruksgjeldkunne være til
hinder for etableringi eid bolig65. Det generelleinntrykket er imidlertid at
det er et problemsomkan løsesovertid.

I Asker blir startlånssøkeresom har mye forbruksgjeld,henvist til
gjeldsrådgivningfor å få ordnet opp i gjelden.Noen klarer også dette uten
hjelp. Søkerekan dermed få beskjedom at det er for tidlig for dem å kjøpe
bolig nå, men at det er mulig på sikt og at de kan søke igjen når de har fått
ordnet opp. Det opplysesogså om mulighet for frivilligforvaltning.Noen
kan også ha så omfattende disponeringsproblemerat de har behov for
hjelpeverge.De starterda ofte med frivilligforvaltning,og kommunen bistår
med søknad om hjelpeverge.For andre personer i målgruppensom har litt
gjeldsom de må nedbetale,kan avdragsfrihetværemuligfor en periode.Den
ene informanteni Askeromtalte forbruksgjeldsom det størstehinderet for å
få kjøpt bolig der, men det generelleinntrykket hennes var at det er et litt
mindre omfattendeproblemnå enn tidligere.

I BydelGrorud får søkereom startlån som har høy forbruksgjeld,råd
om å nedbetaledenne først. De har imidlertid innvilgetstartlån til personer
somhar litt forbruksgjeldhvisde serat de har betjeningsevnetil dette.

Behovforbooppfølgingstjenester
I Asker vurderer de alle som potensielle eierkandidater.For eksempelvil
personermed problemer med rus eller psykiatriskelidelseraldri få et kate-
gorisknei til startlån siden de likevel kan ha god boevne.De kan få tilbud
om tilpassedebooppfølgingstjenester,og de kan få tilbud om forvaltningfor

65 Sandlieog Nordvik (2009) visertil lignende funn i sin studie av vanskeligstiltesom
fallerutenfor de boligsosialeordningene.



NOVA Notat 8/1292

å ha orden på økonomien.Boligtjenestenanstrengersegfor å tenke helhet og
mulighet.

I Malvikopplystede ogsåat tjenestenefølgerbruker uansett,ogsåtil eid
bolig. De har generelt hatt en vridning bort fra å tilby omsorgboligertil
hellerå værebehjelpeligemed etableringi eid bolig,eventueltmed tjenester.
De har ogsåtett samarbeidmed hjelpemiddelsentralenfor dem som trenger
tilpassede løsninger i boligen. Hjelpemiddelsentralen sitter dessuten på
tilskuddsordningersom kan brukes til dette. De har også gode erfaringer
med at rusmisbrukereeierbolig.Mangeavde tyngstbelastederusmisbrukere
har overår barehatt kontakt med boligtjenester,og de har syntesat dette har
vært tilstrekkelig.Ofte mottar de bistand til å disponeresin økonomi.Det er
nå oppnevnt ny rusoppfølgingstjenestei Malvik som skal følge opp sist-
nevntegruppe.

I Bydel Grorud gir de også lån/tilskudd til boligkjøp til unge uføre.
Dette er i utgangspunktetsøkeresom alleredebor i kommunale boligerog
søkerfor eksempelom forlengelseavleiekontrakten,ellerde har kontakt med
hjelpeapparateti bydelen i en eller annen form. Unge uføre har ofte øko-
nomiskmulighettil å eie,men ofteer det ikkepraktiskmuligmed mindre de
har foreldreellerandre pårørendesom står bak og støtter. Erfaringsmessiger
de ikke i stand til å disponereøkonomien (for eksempelved mild grad av
utviklingshemming),og de mestrer hellerikkekjøpssituasjonen.

Samarbeidmed lokaleprivateaktører

Kommunenesom har blitt intervjuet,har litt ulike erfaringernår det gjelder
samarbeidmed privateaktører.

Når det gjeldersamarbeidmed lokalebanker,opplyserbåde Sandnesog
Malvikat det fungerergodt så lenge søkernehar økonomisk betjeningsevne
og at de har en stor andelsamfinansieringssaker.

I Askerer situasjonenannerledes.Bankene er ikke spesieltbehjelpelige
med å finansiereboligkjøpfor vanskeligstilte, hellerikkevedsamfinansiering.
Selvpersoner med høy egenkapitalfår ikke lån i private banker hvis de er
uføretrygdet, hvilket kommunen synes er vanskelig å forstå. Også i
forbindelsemed refinansieringfor å unngå tvangssalgutviserbankene liten
velvillighettil finne en løsning,selvnår det er myeledigegenkapitali boligen
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og selv når det nettopp er denne banken som har gitt ut forbrukslånet.
Kommunen håper at dette kan bedre segog at de kan få et tettere samarbeid
med bankene for å samfinansiereen større andel av boligkjøpene blant
vanskeligstiltehushold.

Når det gjeldereiendomsmeglere,opplysersamtligeav de tre kommu-
nene at de oppleverat de spillerpå lagmed dem når vanskeligstilteskalkjøpe
bolig. Både Sandnes og Malvik nevner konkret at meglerne sjekker med
kommunen om finansieringer på plassog at budene er innenfor rammen for
forhåndstilsagnet.

I tillegg har Sandnes kommune også noe samarbeid med utbyggere.
Under finanskrisenopplevdekommunen at byggherrerhenvendtesegdirekte
til boligtjenesten med spørsmål om hva som skulle til for at boliger
kvalifisertetil finansieringmed startlån.Boligeneble priset lavt,og markedet
ble tilførtøkt andel rimeligeleiligheter.

Over tid har Sandneskommune sett etter tiltak for å fremskafferime-
ligeboligertil dem som blir ståendeutenfor boligmarkedeet.Blant annet har
det siden årsskiftet2006/2007 hele tiden vært barnefamilierpå midlertidig
boligløsninggjennom NAV. Kommunen har generelten aktiv boligpolitikk
gjennom et kommunalt boligselskapsom kjøper opp tomter, anlegger,vei,
vann og infrastruktur og selgerde ferdigregulertetomtene til utbyggere i
anbudskonkurranser66. Kommunen har nå pekt ut tre muligetomtefelthvor
det skal byggesfor vanskeligstilteetter samme modell. Det første dreier seg
om åtte rekkehusleiligheterhvor tomteselskapethar kjørt prosjektkonkur-
ranse.Tildelingsreglerer ikke fastsatt,men målet er at boligeneskalselgestil
vanskeligstiltebarnefamiliermed klare klausureringerfor viderehåndtering.
Første prosjekt er vanlige familieboligersom dermed blir billigere enn
markedet kan fremskaffe,kommunen har en målsetning om 20 prosent
billigere.De skal byggesi løpet av 2013. Neste prosjekt består av mindre
leiligheter(2–3 roms). Hvis disse to prosjekteneer vellykkede,er det også
reservertet tredjetomteområde.

66 Refererestil som «Sandnesmodellen».
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5 Samspilletmellomskatte-og bostøtte-
reglerog betjeningsevnefor boliglån

I tidligeresimuleringer(seAarland,2011 og Aarland,2012 i denne publika-
sjon) har det vært et gjennomgåenderesultat at det er flest ensligesom har
potensiale for å eie sin egen bolig. Et annet resultat som ikke har blitt
fremheveti samme grad, er at mange lavinntektshusholdser ut til å kunne
bære langt mer gjeldenn det sedvanlige«tre gangerbruttoinntekt»som ofte
anses for å være et fornuftig forholdstall mellom gjeld og inntekt og som
fortsatt er en gyllen tommelfingerregeli bankenes utlånsvirksomhet.Våre
resultater tyder imidlertid på at det er store forskjellermellom ulike typer
hushold når det gjelderderes evne til å betjene lån. Spesieltser vi at sam-
spilletmellomskatte-og bostøttereglerkan forårsakestoreforskjelleri faktisk
lånebetjeningsevneblant personer med tilsynelatende like, lave brutto-
inntekter. Først og fremst er det skattebegrensningsregelenfor personersom
har uføretrygd som sin inntekt, i kombinasjon med at unge uføre er
berettigettil høyerebostøtte og at boutgiftstaketi bostøtteordningenvarierer
blant kommuner, som er grunnen til dette. I dette notatet vil vi illustrere
disseforskjellenevedhjelp avnoen konkreteregneeksemplersom viserhvilke
konsekvenserdette kan ha for ulike grupper av vanskeligstiltesom ønsker å
kjøpebolig.

Fremgangsmåtener den samme residualinntektsmetodensom brukt i
Aarland(2012) og det visestil denne for en nærmerebeskrivelse.Kort fortalt
går metoden ut på at man beregnerdisponibel inntekt for familien,trekker
fra utgifter til livsopphold, i dette tilfellet relevante SIFO-satser, og det
beløpet som da er til overs, kan brukes til å betjene boliglån og andre
boutgifter.Bådeskattereglerog bostøttereglerer fra2011.

I regneeksemplenehar vi for enkelhets skyldbrukt ensligepersoner.Vi
har tre kategorierav enslige:ung ufør67, ufør og person med arbeidsinntekt,
der personeneer antatt å ha all inntekt fra sammekilde. Vi har valgtå ikke

67 Ung ufør betegnerpersonersom har blitt erklærtuførefør fylte26 år.
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spesifiktinkludere pensjonisteri denne simuleringenfordi de sannsynligvis
ikkeer den gruppen som er sterkesti søkelysetnår det gjelderå etablereflere
i eid bolig. Mange av dem kan dessuten ha behov for tilpasning eller
booppfølgningstjenester,uten at dette trenger å forhindre dem fra å bli
boligeiere. Frem til 1.1.2011 ville resultatene for pensjonister ha vært
sammenfallendemed resultatenefor uføre, men på grunn av en omleggingi
beskatningenavpensjonisterden 1.1.2011, er dette ikkelengertilfellet.

Videre har vi i tråd med bostøttesystemetfire typer kommuner med
ditto tilhørende grenser for boutgiftstak. Til sist bruker vi inntektsnivåer
mellom 150 000 og 200 000 kroner brutto som samsvarermed vår opp-
fatningav«lavinntekt»og som kvalifisererfor bostøtte i allefiregruppeneav
kommuner. Vi har da til sammen72 ulike «typer»ensligesom er differen-
sierte i forhold til inntektskilde (trygd/arbeidsinntekt), ung ufør status,
kommune og inntektsnivå68.

Ifølge bostøtteregisteretper september 2011 var det 66 751 enslige
personer som mottok bostøtte i den terminen. Av disse var 11 322 unge
uføre,10 433 varuføreog 13 328 varensligeuten trygdeytelser.

I den første regneøvelsenillustrerervi hvem som kan kjøpe en bolig
som koster én million kroner. Vi bruker to rentesatser;en høy satspå 6,25
prosent som tilsvarerHusbankensanbefalte kalkulasjonsrente,og en lav sats
på 3,057 prosent som tilsvarerHusbankens tilbud om 20 års fastrente69. Vi
finner at langt flere kan eie når de har trygd som inntekt enn når de har
arbeidsinntekt. Forskjelleni muligheten til å eie er spesielt stor ved høy
rentesats.

I den andre regneøvelsenregner vi ut boligprisensom tilsvarerhva de
ulike kategorieneav boligkjøperemaksimalt kan betjene i lån. Selv om vi
finner at alle«typene»ensligeinkluderther serut til å klareen lånebelastning
på over tre ganger bruttoinntekt, avdekker vi store forskjeller i låne-
betjeningsevnemellomde ulikekategoriene.

68 Vi bruker seksbruttoinntektsnivåer: 150 000, 160 000, 170 000, 180 000, 190 000
og 200 000.
69 Per mars 2012
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5.1BOLIGTILÉNMILLIONKRONER
Hvem som kan kjøpe en bolig til én million kroner, avhengeri stor grad av
både inntektskildeog hvilkenrentesatsman leggertil grunn for beregningen.
Av tabell 1 ser vi for det førsteat rentesatsener viktignår vi beregnerhvor
mange som kan eie; som forventet kan langt flere bli boligeiereved lav
rentesatsenn ved høy rentesats.For det andre ser vi ogsåat inntektskilden
spilleren stor rolle;når inntekten er trygd, kan enslige eie i langt størregrad
enn når inntekten er arbeidsinntekt.Denne forskjellenskyldesutelukkende
skattereglenesom favoriserertrygd over arbeidsinntektfor ensligemed lave
inntekter. Ved høy rentesats er det faktisk bare to av de 24 «typene»av
ensligemed arbeidsinntektsom vil være i stand til å kjøpe en bolig til én
millionkroner.Til sister det ogsåverdtå kommentereat det er en noen flere
kategorierav unge uføre enn uføre som kan kjøpe en bolig til én million
kroner, og dette skyldes at bostøttereglene gir høyere støttebeløp for
førstnevnte,gitt sammeinntekt.

Tabell 1: Fordeling av muligheten for å eie en bolig som koster én million kroner
etter type enslig.

Rentesats Ung ufør Ufør
Arbeids-
inntekt Totalt

3,057 Kan ikke eie 0 0 6 6
Kan eie 24 24 18 66

6,25 Kan ikke eie 4 6 22 32
Kan eie 20 18 2 40

Totalt antall «typer» 24 24 24 72

Skatteregler
Som det ble antydet i avsnittetover,er skatteregleneén avhovedgrunnenetil
at det er store forskjellermellom ulike grupper av ensligemed nesten like
inntekter når det gjeldermulighetentil å kjøpe bolig. Inntekt som kommer
fra arbeid og inntekt som kommer fra trygd behandlesulikt, og spesieltnår
det er store rentefradrag,har dette store konsekvenserfor skattebyrdenfor
hver enkelt. Dette skyldes regelen om skattebegrensingsom gjelder for
ensligemed trygdeinntekt.Ifølgedenne regelenskaldet for uføre70

70 Den sammeordningengjelderde som mottar overgangsstønad,etterlattepensjon,pen�
sjontil tidligerefamiliepleiereogsupplerendestønadtil personermed kort botid i Norge.
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… ikke beregnes skatt på alminnelig inntekt eller trygdeavgiftnår
beregningsgrunnlaget(alminneliginntekt etter korrigeringsom nevnt
nedenfor),ikkeoverstigervissebeløpsgrenser.

Når beregningsgrunnlaget(alminneliginntekt etter korrigeringer som nevnt
nedenfor) overstigerinntektsgrensene,skal skatt på alminnelig inntekt og
trygdeavgift begrenses til 55 prosent av det overskytende beregnings-
grunnlag.»71

Beregningsgrunnlagetfor skattebegrensning er åretsalminneligeinntekt
før særfradragfor uførhet. I tillegg korrigeresalminnelig inntekt med et
formuestilleggtilsvarende1,5 prosent av den delen av nettoformuen som
overstigerkr 200 000 for enslige,men dette er ikke relevant i vårt tilfelle
fordi formuesverdiav primærboligholdes utenfor den formuen som skal
væregrunnlagfor inntektstillegget.For ligningsåret2011 var inntektsgrensen
for enslige117 400 kr.

I tabell 2 illustrerervi hvordan regelen om skattebegrensningslår ulikt
ut for ensligeetter om de har trygdeinntekt ellerarbeidsinntekt.Vi fortsetter
med de samme to casenefra tidligeremed høy og lav rentesats.Eksemplet
illustrerer skattebyrdeetter inntektsnivå og inntektstype når det beregnes
rentefradragfor et boliglånpå én millionkroner72. Boliglåneter et annuitets-
lån med 30 års løpetid. Bådeung ufør og ufør er omfattet av skattebegrens-
ingsregelen,og med høye rentefradragfår nesten alle enslige i disse kate-
gorienealminneliginntekt før særfradragsom liggerunder inntektsgrensen.
De betalerdermednull i skatt og trygdeavgift.Bareunge uføreog uføremed
en inntekt på 200 000 kroner kommer så vidt over inntektsgrensen.De får
imidlertiden lavbeskatningpå bare kr 175 fordi skatt på alminneliginntekt
og trygdeavgiftbegrensestil 55 prosent av alminneliginntekt overskytende
beregningsgrunnlaget,jf. annet ledd i sitatetovenfor.

71 Sitat fra Lignings�ABC 2012, se
http://www.skatteetaten.no/no/Handboker/Lignings�
ABC/Kapitler/S/?mainchapter=194337#x194337
72 Ikke alledissevil faktiskkunne kjøpe en bolig, jfr. tabell 1. Talleneer beregnet for
en hypotetisk situasjon som om de hadde et boliglån på én million kroner for å
illustrereforskjellenei skattebyrde.
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Tabell 2: Skattebyrde etter rentefradrag for ulike typer enslige for boliglån til 1
million kroner

Inntekt (i tusen kroner)

150 160 170 180 190 200

3,057 prosent rente

Ung ufør 0 0 0 0 0 175

Ufør 0 0 0 0 0 175

Ikke trygdet 17893 20465 23037 25609 28181 30753

6,25 prosent rente

Ung ufør 0 0 0 0 0 0

Ufør 0 0 0 0 0 0

Ikke trygdet 11700 12480 14109 16681 19253 21825

Til sammenligningservi at skattebyrden for ensligemed arbeidsinntekt,som
dermed ikke er omfattet av skattebegrensingsregelen,kan væreinntil 30 000
kroner per år. Slike summer vil nødvendigvismedføre at det også blir for-
skjeller i lånebetjeningsevnenår man skal kjøpe bolig. Dette kan være
avgjørendefor om ulike «typer»personerhar råd til å kjøpe bolig eller ei i
den enkeltekommune.

Bostøtteregler73

Reglene for bostøtte er en annen kilde til forskjell i betjeningsevnefor
boliglån.Bostøttereglenedifferensierermellom ensligepersonerpå to måter;
gjennom boutgiftstaket og gjennom egenandelen som er den delen av
boutgiftenesom den ensligeselvskal dekke. Boutgiftstaketvarierermellom
61 000 kroner og 83 000 kroner for enslige,alt etter hvilkenkommune man
bor i. Inndelingenav kommunenei firegruppermed tilhørendeboutgiftstak
er ment å reflektereforskjelleri boutgifter mellom kommunene. Når det
gjelder egenandelen,er den lavere for unge uføre enn for både uføre og
personermed arbeidsinntekt.Dette betyrat førstnevntegruppevil få utbetalt
et høyerebostøttebeløpenn de to andre gruppene,gitt sammeinntektsnivå,
sammeboutgifterog sammebostedskommune.

73 Merk at tallenesom det er refererttil her, henspeilerpå reglenesom gjaldt fra 1. juli
2011. Se siste versjon av Husbankens veileder HB 9.B.6.1. og HB 9.B.6.2. for
gjeldenderegler.
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Bostøttenberegneslitt forenkletetter følgendeligning:

Bostøtte= (min(boutgifter,boutgiftstak)– egenandel)*dekningsgrad

der boutgiftstaketer satt til 83 000 kroner per år for Oslo, 76 000 kr for
Bergen, Trondheim, Stavanger, Tromsø og Bærum, 71 000 kroner for
Kristiansand,Skedsmo,Frogn,Lørenskog,Oppegård,Asker,Nesodden,Sola
og Sandnesog 61 000 kroner for alleandrekommuner.

Egenandelenavhengerav inntektsnivået og om søker har status som ung
ufør74. For ung ufør er egenandelenlik:

16 600 hvisinntekt � 90 000

16 600 + 0,17*(inntekt– 90 000) hvis inntekt er mellom 90 000 og
185 000

16 600 + 0,17*(inntekt– 90 000) + P*inntekt hvisinntekt > 185 000

der P er en prosentsatssom øker med 0,3 prosentpoeng for hver 1000 kroner

inntekten overstiger185 000 kroner, dvs. at P = 0,3 prosent hvis inntekten er
lik 186 000, P = 0,6 prosent hvisinntekten er lik 187 000 osv.

For ensligesom ikkehar statussom ung ufør, er egenandelenlik:

16 600 hvisinntekt � 90 000

16 600 + 0,17*(inntekt– 90 000) hvisinntekt er mellom90 000
og 149 000

16 600 + 0,17*(inntekt– 90 000) + P*inntekt hvisinntekt > 149 000

der P er en prosentsatssom beregnestilsvarendesom overfor hver 1000 kroner
inntekten overstiger 149 000 kroner.

Til sist er dekningsgradlik 0,7 for husstander som ikke bor i kommunal
leiebolig.

74 I tilleggkorrigeresinntekt for antall husstandsmedlemmer,men det er ikke relevant
i vårt tilfelle.
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I tabell 3A viser vi hvordan reglene for bostøtte slår ut for de ulike
kategorieneavensligenår disseskalbetjene et boliglånpå 1 millionkroner til
en rentesatspå 3,057 prosent. Vi ser for det førsteat ensligung ufør mottar
et høyerebostøttebeløpenn ensligufør ellerensligmed arbeidsinntekt,gitt at
de bor i samme kommunetype og har samme inntekt. Disse forskjellene
bunner i at egenandelenbegynnerå øke når inntekten overstiger185 000 kr
for ung ufør, mens den begynner å øke allerede når inntekten overstiger
149 000 kr. for uføre(og ogsåfor ensligemed arbeidsinntekt).Vi serat dette
betyr at uføre og personer med arbeidsinntekt ramler ut av bostøtteord-
ningen i kommunermed lavtboutgiftstaknår de har 190 000 eller200 000 i
inntekt, ved at bostøtten blir lik null i dissetilfellene.Merk ogsåat bostøtten
er lik for personeri kommuner med de to høyesteboutgiftstakeneettersom
boutgiftstaketikke bindende. I tilleggser vi at det er noen tomme cellerfor
personermed arbeidsinntekt.Det betyr at dissepersoneneikke har økonomi
til å eie selv om de er berettiget til bostøtte. Her er det den ulike beskat-
ningen som vist i tabell2 som gjør at en person med arbeidsinntektikke vil
klareå betjeneboutgiftenetil tross for at vedkommendekan motta bostøtte.
Dette er fordi skattebyrdenmedfører for lavdisponibelinntekt.

Tabell 3A: Beregnet bostøtte etter boutgiftstak og ung ufør-status for boliglån på
1 million kr.

Rentesats Boutgiftstak
3,057 prosent 61 000 71 000 76 000 83 000

Ung ufør 150 1 995 2 578 2 831 2 831
160 1 896 2 479 2 731 2 731
170 1 797 2 380 2 632 2 632
180 1 698 2 281 2 533 2 533
190 1 432 2 015 2 268 2 268
200 974 1 558 1 810 1 810

Ufør 150 1 969 2 552 2 804 2 804
160 1 588 2 171 2 423 2 423
170 1 172 1 755 2 007 2 007
180 721 1 304 1 557 1 557
190 0 818 1 071 1 071
200 0 0 550 550

Arbeidsinntekt 150 2 804 2 804
160 2 171 2 423 2 423
170 1 755 2 007 2 007
180 1 304 1 557 1 557
190 818 1 071 1 071
200 0 0 550 550
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I tabell 3B viser vi tilsvarendetall for et boliglån med rentesats på 6,25
prosent.Det er færre«typer»av ensligesom har råd til en bolig til én million
kroner når renten er høyere, som vist ved de tomme cellene i tabellen.
Spesieltgjelderdette personermed arbeidsinntektsom kun kan kjøpe bolig
til denne prisen i Oslo, og kun hvis de har en inntekt på minst 190 000
kroner.Bostøttebeløpetendresikkefor dem som bor i kommuner med de to
laveste boutgiftstakene fordi boutgiftene allerede ved lav rente lå over
boutgiftstaket.For ensligei Oslo ellerde andre norskestorbyeneer bostøtten
imidlertid høyere som følge av at renteutgiftene er høyere. Imidlertid er
bostøttetaket på 76 000 kr bindende. Siden ensligei Oslo får godkjent en
større andre av de faktiskeboutgiftene øker bostøtten noe mer for ensligei
Oslo enn i de andre storbyene.

Tabell 3B: Beregnet bostøtte etter boutgiftstak og ung ufør-status for boliglån på
1 million kr.

BoutgiftstakRentesats
6,25 prosent 61 000 71 000 76 000 83 000

Ung ufør 150 3 278

160 2 479 2 771 3 179
170 1 797 2 380 2 672 3 080
180 1 698 2 281 2 573 2 981
190 1 432 2 015 2 307 2 715
200 974 1 558 1 849 2 258

Ufør 150 3 252

160 2 463 2 871
170 1 755 2 047 2 455
180 721 1 304 1 596 2 004
190 0 818 1 110 1 518
200 0 0 589 997

Arbeidsinntekt 150

160
170
180
190 1 518
200 997



Eieretableringblant hushold med lave inntekter 103

5.2MAKSIMUMBOLIGPRIS
I det foregåendeavsnittet fant vi at skatte- og bostøtteregler,koblet med
ulike rentenivå, hadde stor innvirkning på hvilke kategorier av enslige
personer som kan ha råd til å kjøpe en bolig til én million kroner. I dette
avsnittet ønsker vi å undersøke hvor store forskjellenemellom de ulike
«typene»av ensligeslik vi har definert dem, faktisker. Det vil si, hvor høy
boligpriskan de tåle, og hvor store er forskjellenemellom dem på tvers av
inntektskilder,bostedskommune,ung-ufør-statusog rentesats?

Vi anvenderden sammefremgangsmåtensom tidligereved å sette opp
et månedlig budsjett for hver «type» enslig for alle boligpriser mellom
500 000 og to millioner kroner. Deretter finner vi den høyesteboligprisen
som ikke gir underskudd på budsjettet, og definerer denne til å være den
maksimaleboligprisfor denne kategorienav enslige.Til sammenfår vi da 72
maksimaleboligpriserfor hveravde to rentesatsene.

I figurene1A-1D viservi maksimaleboligpriserfor de fire nivåenefor
boutgiftstaket som kommunene er inndelt i og for en rentesats på 6,25
prosent.Genereltkan vi si at det er tre mønstre som avtegnersegi figurene.
For det førsteer det store forskjelleri boligkjøpekraftmellom de tre «typene»
av enslige.Maksimalboligpriser høyestfor ung ufør, nest høyestfor ufør og
lavest for person med arbeidsinntekt for alle inntektsnivåerog for alle fire
grensenefor boutgiftstaket.For det andre er maksimalboligpris stort sett
økende i inntektsnivå.For det tredje øker maksimalboligprisogsåstort sett
når boutgiftstaketøker for gitt inntekt.

Når det gjelderforskjellenemellomde tre «typene»av enslige,avdekker
figurene 1A-1D store sprik i hvor stort boliglån de kan betjene. Den ene
ytterlighetener representertved en enslig arbeidstakermed en inntekt på
150 000 kroner som bor i en kommune med boutgiftstakpå 61 000 kroner
per år. Denne kategorienavensligehar en maksimalboligprispå 582 000, jf.
figur 1A. Den andre ytterlighetener representert ved en enslig ung ufør
person i Oslo som har en maksimalboligprispå 1 525 000 kroner, jfr. figur
1D. En forskjelli bruttoinntekt på 50 000 kroner per år tilsvarerdermed en
forskjelli kjøpekraftfor boligpå nesten én millionkroner,hvilkenmå karak-
teriseressom noksådramatisk.
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Figur 1A: Maksimal boligpris for kategorier av enslige i kommune med boutgiftstak
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I tilleggobserverervi at ulikheten i maksimalboligpriser større mellom en
personmed arbeidsinntektog en ufør personenn mellomung ufør og ufør. I
gjennomsnittliggermaksimalboligprisfor ufør 30 prosenthøyereenn for en
arbeidstaker,mens den ligger10 prosent høyerefor ung ufør enn for ufør.
Det er også verdt å huske på at ung ufør og ufør er underlagt de samme
skattereglene,og forskjellenei maksimalboligprismellomdem skyldesderfor
utelukkende forskjellene som ligger i bostøtteregelverket. Forskjellene
mellom maksimalboligprisfor en ensligmed arbeidsinntekt og en person
med uførepensjon(ikke ung ufør) skyldes imidlertid at inntekten beskattes
ulikt.

Maksimalboligprisøker som forventet når inntekten øker.Det er imid-
lertid to unntak fra dette mønsteret, og beggeer for person med arbeids-
inntekt. I figur 1A ser vi at maksimal boligpris for denne «typen»enslig
faktisk faller med 21 000 kroner når inntekten øker fra 180 000 kr til
190 000 kr, og i figur 1B fallermaksimal boligprismed 42 000 kr når inn-
tekten øker fra 190 000 kr til 200 000 kr. Grunnen til dette er at disse to
caseneda ramlerut avbostøtteordningen. Vi serogsåat økningeni maksimal
boligpriser høyerefor inntektsøkningpå de lavesteinntektsnivåeneenn for
økningpå de høyesteinntektsnivåene,men ogsåher blir bildet litt annerledes
når inntekten blir så høy at noen «typer» ensligeikke lengerer berettigettil
bostøtte. Når inntekten stiger fra 150 000 kr til 160 000 kr øker
kjøpekraftenmed hensyntil boligmed 120 000 kr for ung ufør, med 73 000
kr for ufør, og med 50 000 for person med arbeidsinntekt.Til sammen-
ligning er økningenei kjøpekraftfor bolig henholdsvis120 000 kr, 62 000
og 35 000 for de tre samme gruppene av ensligenår inntekten stiger fra
170 000 kr til 180 000 kr.

Maksimal boligpris øker også når boutgiftstaket øker. Økningen er
større for lavereinntektsnivåerenn for høyereinntektsnivåer.I gjennomsnitt
tilsvareren hevingav boutgiftstaketfra 61 000 kr til 71 000 kr en økning i
maksimalboligprispå 95 000 for ung ufør, uavhengigav inntektsnivå.For
ufør og arbeidstakerer den tilsvarende økningen i maksimalboligpriskon-
stant for inntekt inntil 180 000 kr, på henholdsvis95 000 kr og 123 000
kroner. For inntekt 190 000 er effektenav høyereboutgiftstakpå maksimal
boligprisstørre,nemlig123 000 og 173 000 for henholdsvisufør og arbeids-
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taker, mens for en inntekt på 200 000 kr har imidlertid en heving av bo-
utgiftstaket fra 61 000 til 71 000 ikke noen effekt på lånebetjeningsevne
fordidisseto «typene»ensligeda ikkelengerer berettigettil bostøtte.

Figurene 2A-2D viservi de tilsvarende maksimaleboligprisenefor en
rentesatspå 3,057 prosent. Mønstreneer de sammesom vi har kommentert
for figurene1A-1D, men maksimalboligprishar naturligvisstegetbåde etter
«type»enslig, inntektsnivåog boutgiftstak. Spriket mellom den lavesteog
den høyestemaksimaleboligprisener ogsåenda større for lav rente enn for
høy rente. En ensligarbeidstakermed en inntekt på 150 000 kroner som bor
i en kommune med boutgiftstakpå 61 000 kroner per år har nå maksimal
boligprispå 774 000 sammenlignet med en ensligung ufør person i Oslo
som har en maksimalboligprispå 2 212 000 kroner, jfr. figurene2A og 2D.
En forskjelli bruttoinntekt på 50 000 kroner per år tilsvarerdermed nå en
forskjelli kjøpekraftfor boligpå nestenén og en halvmillionkroner,hvilken
må karakteriseressom om mulig enda mer dramatiskenn tilfelletvar for den
høyererentesatsen.
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5.3KONKLUSJONER
I dette kapitlet har vi demonstrert hvordan samspilletmellom skatte- og
bostøtteregleneforårsakerstore ulikheter i betjeningsevnefor boliglån for
enslige med tilsynelatende like inntekter. Intensjonen med denne lille
simuleringener ikke nødvendigviså vise skjevhetenesom dette samspillet
produserer,men det er hellerå illustrerehvor viktigdet er å ha en individuell
tilnærmingfor eksempeli arbeidetmed å etablereøkonomiskvanskeligstiltei
egen eid bolig. Vi ser at tommelfingerreglenom at ingen skal låne mer enn
tre ganger bruttoinntekt kan medføre at eierpotensialetikke blir utnyttet
ettersomallegruppenevi har inkludert i våresimuleringerklareren betydelig
høyre lånebelastning.I tillegg ser vi at snarveiersom at skattereduksjonen
tilsvarer28 prosent av rentene, treffer dårlig for personer med lave trygde-
inntekter fordi de i utgangspunktethar liten skattebelastning.Skattereglene
har vistsegå væreutslagsgivendefor lånepotensialet,og å beregneriktigskatt
etter renteutgifterer derfor sværtviktigi arbeidetmed å leggetil rette for at
personerkan ha mulighetentil å eiesin bolig.



NOVA Notat 8/12110



Eieretableringblant hushold med lave inntekter 111

6 En analyseav varighetav boligeiebasert
på bostøtteregisteret

6.1INNLEDNING
Startlånet er kanskje det viktigste boligsosialevirkemidlet for å fremme
eieretableringblant vanskeligstiltehushold eller husholdninger med lave
inntekter. Målgruppenefor startlånetomfatterblant annet unge førstegangs-
etablerere, funksjonshemmede, enslige foreldre, innvandrere og andre
grupper av sosialteller økonomiskvanskeligstiltesom av ulike grunner har
problemermed å skaffeseg lån til å finansiere et boligkjøp.Det er opp til
hver enkelt kommune hvordan de prioritererde ulike søkergruppene,samt
hvordan de velgerå fordelelånemidlenepå henholdsvisfull- ellertoppfinan-
siering.Ved å tilby boligfinansieringtil husholdningersom ikke har tilgang
til dette på det ordinære lånemarkedet, men som har økonomiskevne til å
betjeneet boliglån,bidrar startlånetflerekan bli boligeiere.

I målsetningenom at startlånet skal væreen kilde til boligfinansiering
blant hushold som ikke har tilgang til tilstrekkelig finansiering på det
ordinære bankmarkedet, ligger det også en fare for at hushold som blir
boligeieremed startlån, kanskje ikke har like gode forutsetningerfor å eie
bolig som andre husholdninger som finansierer boligkjøpet sitt med en
kombinasjon av ordinære lån og oppspart kapital. Det er derfor viktig å
undersøkeom boligeiemed startlåner bærekraftig,spesieltfordi det er rettet
mot hushold med lav økonomiskmargin. I praksisfinnesdet en bekymring
for at startlåneter i ferd med å bli vridd bort fra dem vi tenker på som de
primæremålgruppeneog mot grupper med gode mulighetertil å finansiere
boligkjøppå annen måte. Resultatenevi viserkan såledesværeviktigei en
eventuellspissingavstartlånetmot dem som trengerdet mest.

Rapportertetap på startlånhar vært lave.Per 31.12. 2010 var summen
av uteståendestartlån24,5 milliarderNOK, og de samledetapenei 2010 var
på 21,5 millioner. Ifølge disse tallene er det for kommunene liten risiko
forbundet med boligeie med startlån (Nordvik, Aarland og Ford, 2011).
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Denne statistikkengir imidlertidet ufullstendigbilde av boligeiemed start-
lån som en bærekraftigstrategi for å ekspandere boligeietil vanskeligstilte
grupper fordi den bare belyser kommunens side av saken. Tap blir bare
realiserti den grad lån misligholdesog en bolig blir (tvangs)solgttil en pris
lavere enn utestående boliglån75. Det kan derfor skje at eierskapet blir
avsluttet uten at det oppstår et tap på startlånet, til og med i tilfeller av
tvangssalg.Og selv om både kommunen, Husbanken og husholdet selv
unngår finansielletap om en bolig må selgesog eieren går over til leie, kan
dette i seg selv innebære et boligsosialtproblem. Folk får en unødvendig
oppstykketboligkarrieremed uønskedeflyttinger,og barn må kanskjebytte
skole (Magnussen Turner, 2011). Ikke minst kan det være både et
boligsosialtog et sosialpolitiskproblem at folk stimulerestil å oppsøke en
situasjonhvor de lett kan mislykkes.

Formåletmed dette notatet er derforå bidra til et mer nyansertbildeav
boligeiemed startlån. Vi analyserervarighet som boligeierfor en spesielt
utsatt gruppe:hushold som blir boligeieremed startlånog som samtidighar
lavenok inntekter til at de kvalifiserertil bostøtte.Viderebringervi inn ulike
faktorer som antas å påvirke varigheteni eiersegmentetfor å evaluerehva
som systematiskbidrar til høyere eller lavere sannsynlighetfor at boligeiere
med startlånramlerut aveiersegmentet.

6.2DATA
Vi basereranalysenepå uttrekk fra bostøtteregisteretfor tre ulikekohorterav
startlånmottakere.Vi definereret utvalg hushold som fikk innvilgetstartlån
og kjøpte bolig i løpet av 2004 og følger dissefra 01.01.2005 og fremoveri
tid til og med tredje termin (september) 2011. Samme prosedyregjøresfor
husholdsom fikkinnvilgetstartlånog kjøpteboligi henholdsvis2005 (følges
fra01.01.2006)og i 2006 (følgesfra 01.01.2007).

Bostøtteregisteretinneholdermye informasjonsom er sværtrelevantfor
husholds økonomiskesituasjoni forhold til boligeie,bl.a. inntekt, lånesum
og utgifter til renter og avdrag. I tillegger det informasjonom husholdet
sammensetningog om egenskaperved boligen. Bostøtteregisteretomfatter

75 Når startlåneter toppfinansiering,vildet ha 2. prioritet.
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imidlertid, som navnet tilsier, kun hushold som søker om bostøtte og
utvalget er dermed noe begrenset i forhold til alle dem som får innvilget
startlån. Det er imidlertid de økonomisk sett svakeste husholdene som
mottar bostøtte, og resultatenefor disseanalysenevil dermed gi viktiginfor-
masjon om denne gruppen av boligeieremed startlån. De kan også tolkes
somet slagssett avgrenseverdierfor andre grupperavstartlånsmottakeresom
ikkemottok bostøtte.

Bostøtteregisteretomfatter hushold som søker om bostøtte, dvs. at
hushold som får avslagpå sin søknad,ogsåer inkludert. Videreer det slikat
husstander med innvilgede søknader automatisk søker bostøtte for neste
periode uten at søkeren selv aktivt gjør noe. Dermed fortsetter husholdet
mekaniskå søke om bostøtte helt til et eventuelt avslagkommer. Etter et
avslagmå søkeren sende inn ny søknad for å bli vurdert for påfølgende
periode.Dette medførerat det for en del hushold er avbrudd og opphold i
bostøtten og dermed noen huller i historien deresbåde når det gjelderinn-
tekt, bolig og andre forhold. En god del hushold forsvinner også ut av
utvalget før siste periode. Et annet trekk som er viktig i denne sammen-
hengen, er at opplysningerom inntekt og formue er hentet direkte fra siste
tilgjengeligeligning og at opplysningene dermed er noe forskjøveti tid: de
opplysningenesom liggertil grunn for søknad om bostøtten er som oftest
ikkede sammeopplysningenesomliggertil grunn for tildeling avstartlån.

En del observasjonerer blitt utelatt p.g.a. manglende informasjon. I
tillegghar vi utelatt hushold som kun er med i én periodeog som får avslag
på søknadenom bostøtte. I tilleggvilvi presisereat vi utelukkendefokuserer
på disposisjonsformi denne sammenhengen, og flytting mellom ulike eier-
boligerblir ikke registrertsom et resultat i segselv.Husholdeneforblir eiere
helt til de observeressom leietakereellereventueltblir sensurert,dvs.fallerut
av bostøtteregisteret.Flytting til ny eierboligvil imidlertid påvirkevariabler
som lånebelastningm.fl. som inngår i forløpsanalysenbeskreveti metode-
avsnittet.

Utvalgetsom leggergrunnlagetfor alleanalyseneomfatter dermed 415
hushold i 2004-kohorten, 484 hushold i 2005-kohorten og 433 hushold i
2006-kohorten (tabell1). Hvert hushold kan ha ett av tre muligeutfall: (1)
Husholdet fortsetter å eie helt frem til og med siste termin 2011, (2)
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Husholdet blir leietakerpå ett eller annet tidspunkt frem til og med tredje
termin 2011 eller (3) Husholdet fortsetter å eie bolig, men faller ut av
bostøtteregisteretfør tredje termin 2011. Den sistegruppen kallessensurerte
observasjoner.

I gjennomsnitt var det 14 prosent av husholdene som gikk tilbake til
leie i løpet av analyseperiodenfrem til og med tredje termin 2011. Frafallet
var imidlertid stort underveis (sensurerte observasjoner) ettersom over
halvpartenav utvalget falt fra før siste termin i alle tre kohortene. Det er
viktigå presisereat selvom de sensurerteobservasjoneneikkelengerer med i
bostøtteregisteret,er det grunn til å tro at det store flertallet avdem fortsetter
å eie sin boligetter at de fallerut av bostøtteregisteretettersomovergangeie-
leie er nokså sjelden(Aarlandog Nordvik, 2010). Dette understøttes av at
flertalletav de sensurerteobservasjonene har som avslagsgrunnat forholdet
mellom boutgifter og inntekt ikke gir grunnlag for bostøtte, dvs. at
husholdetsinntekt har blitt for høy.

Tabell 1: Antall hushold i utvalget og antall hushold som blir leietaker i
analyseperioden.

Kohort N Leie Andel leie Sensurert

2004 415 58 14 % 270

2005 484 66 14 % 289

2006 433 56 13 % 233

6.3METODE
Dataenefra bostøtteregisteretvilbli analysert vedhjelpavgrafiskeverktøyog
ved en forløpsanalysesom modellerersannsynlighetenfor å ramleut av eier-
segmentet som en funksjon av ulike observerbarekarakteristika som kan
variereovertid.

Den mest grunnleggendegrafiskefremstillingen av forløpsdataer en
figur som viser Kaplan-MeieroverlevelsesfunksjonenS(t) = Pr(T>t). I vår
sammenheng vil denne tolkes som sannsynligheten for at husholdet
«overlever»som boligeierlenger enn tidsperiodet, der tidsperiodeneher er
definertsomHusbankensterminer(tre per år).

I forløpsanalysenmodellerervi hasardraten h(t) som er definert som
sannsynlighetenfor å ramle ut av eiersegmentet i nesteøyeblikk,gitt at man
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har «overlevd»som eierhittil. Vi bruker Coxproportionalhazardsmodelfor å
undersøkeom ulike observerbarekarakteristikabidrar til å øke ellerredusere
sannsynlighetenfor at husholdetramlerut av eiersegmenteti nesteøyeblikk,
gitt at de har forblitteierehittil. Hasardraten for hushold j er spesifisertsom

h(t|xj) =h0(t)exp(xj � )

der xj inneholder informasjonom husholdet over tid (for eksempelinntekt,

formue og låneutgifter),og regresjonskoeffisientene� angir effekten av de
ulikekarakteristikaenepå hasardraten.� vilbli estimertfradatamaterialet.

BådeoverlevelseskurvenS(t) og hasardraten h(t) estimerespå bakgrunn
avalleobservasjonene,ogsåde sensurerte, som bidrar så lengede er observert.

6.4RESULTATER
6.4.1Grafiskanalyse

Overlevelseskurvenefor de tre kohorteneav startlånsmottakereer presenterti
figurene1, 2 og 3. På tidspunkt 0, altsåved analyseperiodensbegynnelse,er
alleboligeiere,og S(t) er derfor lik 1. Etter hvert som tiden går, er det noen
husholdningersom blir leietakere,og dermed fallerS(t) kurven. S(t) kurven
falleri trappetrinn fordi det i hver tidsperiodeer et visstantall hushold som
blir leietakere,og i tillegger det frafallav sensurerteobservasjoner.Tid er
målt i antall terminer slik at overlevelse til periode tre betyr at man forblir
boligeieri ett år.
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Figur 1: Kaplan-Meier overlevelseskurve som boligeier for 2004-kohorten.
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Figur 2: Kaplan-Meier overlevelseskurve som boligeier for 2005-kohorten.
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Figur 3: Kaplan-Meier overlevelseskurve som boligeier for 2006-kohorten.

Vi ser til fellesfor alle tre figureneat kurven er langsomtfallendeover tid.
Etter om lag fireår (periode12) er det estimertat ca 90 prosent av hushold-
ningene fortsatt eier sin bolig (litt lavere for 2006-kohorten). Sannsynlig-
heten for å forbli boligeiertil slutten av 2011 (til og med tredje periode
2011) er estimerttil å være80 prosent for 2004- og 2005-kohortene,og 83
prosent for 2006-kohorten. Dette må karakteriseressom høyt gitt at man i
utgangspunktet bruker et utvalg som er antatt å være vanskeligstiltrent
økonomisksett. Det er positivtoverraskende at overgangtil leieer en såpass
sjelden hendelse og at man på bakgrunn dette kan forvente at et over-
veldende flertall av husholdningene forblir eiere over en tidsperiode på
henholdsvissyv,seksog femår.

6.4.2Forløpsanalyse

I forløpsanalysenmodellerervi hasardraten h(t) som en funksjonav en rekke
observerbarestørrelsersom er tenkt å påvirkesannsynlighetenfor å ramle ut
aveiersegmenteti nesteøyeblikk,gitt at man har forblittboligeierhittil.
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Variablenesom er inkludert i forløpsanalysener:

Netto boutgiftsbelastning=
inntekt

bostøttehusleieavdragrenter )( ���

Bostøttedekning =
husleieavdragrenter

bostøtte

��

Belåningsgrad =
kjøpesum

boliglån

Lånebelastning =
inntekt

boliglån

der boutgiftsbelastningog bostøttedekning variererover tid, mens belånings-
grad og lånebelastninger beregnet for første periode76 og dermed er kon-
stanteovertid. I tillegghar vi inkludert informasjonom inntekt og formue77,
husholdstype (enslig, enslig forsørger, barnefamilie, andre), inntektstype
(trygd,midlertidigtrygdog ikketrygd), aldersgruppe(18–34, 35–66 og 67+)
og kommunegruppe (fire grupper basert på boutgiftstakenei bostøtten78).
Dessutenhar vi definert en kategoriskvariabelfor hushold med flereenn én
inntjener og en kategoriskvariabelfor at boligkjøpeter samfinansiertmed
startlånog annet lån (i motsetningtil barestartlån;gjelderførsteperiode).

De observerbarestørrelsenesom er tenkt å påvirkehasardratenh(t) er
valgtutfra en nokså standard modell for forløpsanalyserfor boliglån(se for
eksempelBerkovecet.al., 1994), bortsett fra bostøttedekningsom vanligvis
ikke er med. Dette kan ha sammenheng med at bostøtten kun omfatter
leietakerei mange land, spesieltUSAder mye av denne litteraturenkommer

76 Gjeldssaldoer ikke tilgjengeligetter september2009, og derfor ble initialverdiene
valgt.Merk ogsåat noen hushold har avdragsfriheti noen terminer.
77 Henholdsvisligningsinntektog ligningsformue. Formue er kun registrerthvis den
er positiv,ellerser den satt lik null.
78 Gruppe 1 er Oslo kommune. Gruppe 2 er Bergen,Trondheim, Tromsø, Stavanger
og Bærum.Gruppe 3 er Kristiansand,Skedsmo, Frogn, Lørenskog,Oppegård, Asker,
Nesodden,Solaog Sandnes.Gruppe 4 er de resterendekommunene.
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fra. På samme vis er boutgiftsbelastningenvanligvis ikke korrigert for
bostøttebeløpet.Det er imidlertid noen viktigevariablersom ikke er inklu-
dert i bostøtteregisteretsom det også skulle være ønskelig å inkludere,
hovedsakeligkreditthistorie(betalingsanmerkninger), eventuellannen gjeld
og mer utfyllende informasjon om jobb og utdanning, som påvirker
inntektskapasitetog -stabilitet.

Når det gjelderhvilkeneffektde foreskrevnevariableneer forventetå ha
på h(t), såvildet værerimeligå anta følgendeom h(t):

� øker,destohøyerenetto boutgiftsbelastninger

� minker,destohøyereandelavboutgiftenesomdekkesavbostøtten

� øker,destohøyerebelåningsgradener

� øker,destohøyerelånebelastningener

� minker,destohøyereinntekt er

� minker,destohøyereformueer

For de resterendevariableneer det ikke like klart å skulle forutsi hvilken
effektde er forventetå ha på h(t).

Resultatenefra de estimerte forløpsmodellene er presentert i tabell 2
(s. 122) for de tre ulike kohortene separat.Koeffisienteneer vist i eksponen-
siertform,dvs.exp(ß),og visertil den relativeøkningeni hasardratenh(t) som
følgerav at den aktuellevariabelenøker med én enhet. Verdierover 1 betyr
dermed at hasardratener økende i denne variabelen,mens verdierunder 1
betyr at hasardratener minkende i denne variabelen. Enhetene for de ulike
variableneer definertslik at tolkningen skal væremest mulig intuitiv. Tall i
fete typer indikerer at koeffisientener signifikantpå 5 prosents nivå eller
lavere.

Resultatenevariererganskemye mellom de tre ulike kohortene. Mens
det i 2004-kohortener fleresignifikantesammenhenger,er det kun én signifi-
kant koeffisienti 2005-kohorten og ingen i 2006-kohorten.Flereav de esti-
merte koeffisientenegir dessuten«feil» endring i hasardratensammenlignet
med hvavi forventet.Vi ser at dette reflekteresi LR chi2(18)statistikken,som
sammenlignerden valgtemodellen med en modell uten noen variablerog
angir signifikansnivåfor allekoeffisientene samtidig(Prob > chi2).For 2004-
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kohorten, som har flere signifikante koeffisienter,er forbedringen i Log
likelihoodfra modellenuten variabler til modellenmed til sammen18 vari-
abler sterkt signifikant(Prob > chi2 = 0,0000), mens for de andre to kohor-
tene, som nesten ikke har noen signifikante sammenhenger,er forbedringen
bare signifikantpå henholdsvis4,47 (2005-kohort) og 1,09 (2006-kohort)
prosentsnivå,hvilketmå betegnessomhøyt for en regresjonmed 18 variabler.

Boutgiftsbelastningener definert i prosentpoeng slik at 30 betyr at
husholdetbruker 30 prosent av sin (års)inntekt på netto boutgifter.Vi ser at
exp(ß)er under 1 for både 2004 og 2005, hvilkettilsierat ett prosentpoeng
høyerenetto boutgiftsbelastningreduserersannsynlighetenfor å ramle ut av
eiersegmenteti neste øyeblikk,gitt at husholdethar forblitt eier til nå, med
henholdsvis9,7 prosent (2004-kohort)og 2 prosent (2005-kohort).Dette er
naturligvisdet motsatte av hva man ville forvente,men sammenhengener
bare statistisksignifikantfor 2004-kohorten. For 2006-kohorten er exp(ß)
over1 som forventet,men koeffisienten er ikkestatistisksignifikant.

For 2004-kohorten er flere av de andre estimertekoeffisientenei tråd
med det vi forventet. For hvert prosentpoeng høyere andel av boutgiftene
som dekkes av bostøtten (for eksempel fra 30 til 31 prosent) minker
hasardraten med 5,6 prosent. For hvert prosentpoeng høyere opprinnelig
belåningsgrader (for eksempelfra 79 til 80 prosent), øker hasardratenmed
1,9 prosent.Koeffisientenfor lånebelastningtilsierat hasardratenminker når
lånebelastningener høyere, hvilket også er det motsatte av det forventede
resultatet,men denne sammenhengener ikke statistisksignifikantfor noen
av kohortene. Koeffisientenfor formue gir oss forventet sammenheng,men
den er heller ikke signifikantfor noen av kohortene. For 2005-kohorten er
belåningsgradden eneste signifikantesammenhengen,og høyere belånings-
gradtilsierhøyerehasardratesom forventet.

Når det gjelderde andre variablene,er resultatenesprikende.For 2004-
kohorten finner vi at enslige forsørgere og barnefamilierhar signifikant
høyerehasardraterenn enslige,som er utelatt kategori,og koeffisiententilsier
at sannsynlighetenfor å ramle ut av eiersegmenteti neste øyeblikk,gitt at
man har forblitt eier til nå, er 3–4 ganger høyerefor disseto gruppene.De
resterendevariablenehar ingen signifikant virkningpå hasardratenfor noen
av kohortene, verken inntektstype, søkers aldersgruppe,kommunegruppe
ellerom det er flereinntjenerei husholdet. Koeffisientenfor samfinansiering
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er imidlertid nesten signifikant for 2004-kohorten (5,1 prosent signifikans-
nivå) og viser at boligkjøp som er samfinansiertemed andre lån har 70
prosent laverehasardrate.For de andre kohorteneer exp(ß)ogsågodt under
1, men koeffisientenfor samfinansieringer ikke signifikant.I tillegger det
verdt å merke seg at koeffisientenfor ikke trygd er nesten signifikant(5,7
prosent signifikansnivå)for 2006-kohorten. Den estimerteeffektenbetyr at
hushold som ikke er trygdet,har 2,67 gangerhøyerehasardrateenn hushold
somer trygdet(utelattkategori).

6.5KONKLUSJONER
I dette kapitlethar vi presentertnoen resultaterfra analyserav forløpsdatafor
tre kohorter av startlånmottakere.Det mest slåenderesultatet er at rundt 80
prosent av husholdene er estimert til å forbli eiere til slutten av observa-
sjonsperioden,hvilket betyr en periode på syv, seks eller fem år for de tre
ulikekohortene.Dette er positivt.På den annen sidehar det værtvanskeligå
relatere avgang til leie til observerbarekarakteristikaved boligeierneeller
låneforholdet,og resultatene fra regresjonsanalyseneer lite entydigeog noen
ganger motsatt av hva man skulle forvente. Det kan være flere årsaker til
dette. For det første er det noen variabler som vi ikke har tilgang til, blant
annet omfangetav betalingsanmerkninger, tidligerekreditthistorieog annen
gjeldhusholdetmåtte ha som kan tenkeså væreviktigfor et husholdsevnetil
å forbli boligeiere.For det andre er det grunn til å tro at det er stor grad av
heterogenitet i utvalget av hushold som får startlån slik at uobserverbare
størrelserspilleren viktigrollefor hvem som forblireierog hvemsom ramler
ut av eiersegmentet.For det tredje er det verdt å huske på at bostøtte-
registerethar data som er samlet inn med det formål å beregnebostøtte og
ikke å gi startlån. Det innebærerat opplysningerom inntekt og formue er
forskjøveti tid, og de representererdermed ikke inntekt og formue som er
tilgjengeligfor å betjeneet startlånpå et gitt tidspunkt. I tillegger det en del
observasjonersom har «pauser»i bostøtten og dermed ikkehar kontinuerlige
serier av de relevante variablene.Mange av disse svakhetene ved denne
studien kan for eksempel bøtes på ved å koble bostøtteregisterdatatil
registerdata,koble startlånsregisterettil registerdataeller ved å ta utgangs-
punkt i en kommune og følge deres startlånsmottakereover tid gjennom
kommunensegnelånedatatilkobletregisteropplysninger.
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