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Storbyenes boligmarked:

Økende sosial sortering?

Levekårsvariasjoner i
storbyene er ikke bare
et spørsmål om hvor
folk bor, men også om
hvilken posisjon de
har i boligmarkedet.
På 1980-tallet fikk eier-
formene en mer lik
fordeling av sosiale og
demografiske grupper.
Etter 1988 har utviklin-
gen snudd. Målt etter
inntekt var det en like
sterk skjevfordeling i
1995 som i 1981. Sam-
tidig har ulike byg-
ningsmiljøer fått en
mer variert sammen-
setning. Noen av disse
utviklingstrekk kan
tilbakeføres til bolig-
politikk, andre er
vanskelige å forklare.

Terje Wessel

Siden 1970-tallet har det vært et vik-
tig boligpolitisk mål å redusere geo-
grafiske variasjoner i levekår innenfor
storbyene. Sterk segregasjon, for ek-
sempel ved at arbeidere bor på øst-
kanten mens middelklassen bor i
vestlige strøk, betraktes av flere gun-
ner som en ulempe (se egen ramme
for nærmere presentasjon av artikke-
lens sentrale begreper). Blant annet
vet en at kontaktmønstrene påvirkes
av geografiske barrierer. Det er også
belegg for å anta at økonomiske for-
skjeller forsterkes gjennom boset-
tingsmønsteret. Utjevning og blan-
ding kan derfor et stykke på vei opp-
fattes som én og samme sak.

De fleste tiltak på dette feltet retter
seg mot fysiske avstander. Dels øns-
ker man å bryte ned eksisterende
skillelinjer, dels å unngå at nye bolig-
områder får den samme ensformige
karakter som drabantbyene på 1950-
og 1960-tallet. Andre variasjoner i
boligmarkedet er mindre påaktet, for
eksempel ulikheter på tvers av bolig-
typer, eier-/disposisjonsformer og
boligstørrelser. I boligforskningen har
slike fenomener fått betegnelsen seg-
mentering (Lindberg og Lindén 1986,
se også egen ramme for sentrale be-
greper). Hvis det er slik at romslige

selveierboliger er forbeholdt øvre
middelklasse, mens utleieboliger i
hovedsak bebos av aleneforeldre med
skral økonomi, så er dette et eksem-
pel på en situasjon med en høy grad
av segmentering.

Tanken er at rettslige og økonomiske
relasjoner til boligen mer og mer dan-
ner en løsrevet, separat sorterings-
prosess i boligmarkedet. Tidligere
hadde boligproduksjonen primært en
geografisk passform; man bygget ut
område for område uten å tilstrebe
noen større blanding av blokker og
småhus, eierboliger og leieboliger etc.
I en slik situasjon vil høy segregasjon
alltid innebære høy segmentering. I
dag er samvariasjonen svakere rett og
slett fordi boligtype og juridisk orga-
nisering brukes som konstruktive vir-
kemidler i byutviklingen.

Data og målemetode
Her skal vi ved hjelp av boforholds-
undersøkelsen se på utviklingen i so-
siale og demografiske forskjeller mel-
lom ulike markedssegment i perioden
1981-1995. Boligvariablene som bru-
kes er eierform og boligtype (tabell
1), mens variasjonsmønsteret måles
ved grove oppdelinger i alder, hus-
holdningstype og inntektsnivå. Av
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datatekniske grunner er presentasjo-
nen begrenset til Oslo, Bergen og
Trondheim. Alle byene behandles
under ett.

Vi har valgt å vise segmenteringen
ved en indeks som varierer mellom 0
og 100, hvor 0 innebærer maksimal
blanding og 100 total segmentering.
Alle verdier angir hvor mange pro-
sent som må flytte for å oppheve seg-
menteringen. Beregningsteknikken
har tidligere vært anvendt i en svensk
undersøkelse. 1

Ettersom det dreier seg om en ut-
valgsundersøkelse, bør vi være forsik-
tige med å tolke prosentvise utslag
for de minste enkeltgruppene. Den
veide gjennomsnittsindeksen bygger
imidlertid på såvidt mange observa-
sjoner at vi fester stor tiltro til hoved-
tendensene.

Flere selveiere
Utgangspunktet for storbybeboemes
boligtilpasninger endret seg formida-

Eierform
Sum

Selveierboliger
Andelsboliger 
Leieboliger

Boligtype
Sum

Eneboliger og
våningshus

	Tomannsboliger,	
rekkehus og
andre småhus
Frittliggende blokker
Bygårder og

	andre  storbyh us
Andre

belt i løpet av 1980-tallet. Framfor alt
ekspanderte eierleilighetssektoren på
bekostning av leiesektoren. I Oslo på-
gikk en liknende prosess i andelssek-
toren (Wessel 1996a), men her bi-
drog nybyggingen til en viss stabili-
sering av markedsstrukturen.

I storbyene økte andelen selveiere fra
27 prosent i 1981 til 39 prosent i
1988. Deretter flatet veksten ut, det
vil si at tendensen er litt annerledes
enn på nasjonsnivå. I hele landet
sank andelen individuelle eiere med
2 prosentpoeng i den siste perioden.

Ved inngangen til 1980-tallet skjedde
det også en nedgang i produksjonen
av blokkleiligheter. Over tid er forde-
lingen på boligtyper blitt noe mer va-
riert enn for, men lav tilvekst fører til
at strukturendringen går relativt
langsomt. Sett under ett er det grunn
til å forvente størst endringer i seg-
menteringen på tvers av eierformer.

Eierform
1981
1988
1995

Boligtype
1981
1988
1995

Økende overrepresentasjon av
unge i leiesektoren
Et gjennomgående trekk både i by og
bygd er at leieandelen i ungdoms-
gruppene ligger skyhøyt over alle
andre alderskohorter. Det er også
langt flere leietakere blant enslige og
enslige forsørgere, enn blant par med
og uten barn. Flere aleneboende 40-
åringer (Gulbrandsen 1992) vil der-
med bidra til at ungdomspreget i
denne del av boligmarkedet svekkes.
Men samtidig er det et faktum at den
eldre leiegårdsgenerasjon i byene er i
ferd med å skrumpe inn. En tredje
betydningsfull faktor er mangelen på
stabilitet i eiermarkedet. Svingninge-
ne i priser og lånevilkår kan ha fort til
at mange unge vegrer seg mot risiko-
en ved å eie. Andre igjen møter kan-
skje en lukket dør i lånemarkedet. Til
sist, og kanskje viktigst, må vi regne
med at innslusingen av unge i utdan-
ningssystemet påvirker boligønskene.
De fleste studenter vil av naturlige

1981 1988 1995

100 101 100

27 39 40
38 37  	 35
35 25 25

100 100 100

18 18 20

23 29 26
35 36 33

 	 21 16 20
3 1 1

Under 35 år 35-49 år 50-64 år 65 år og over Veid indeks

33,9 17,7 23,6 0,8 20,6
21,9 16,8 17,9 8,0 16,3
31,3 11,4 18,5 11,0 18,4

17,5 21,8 11,3 7,6 14,6
16,9 20,9 11,7 12,8 15,9
14,0 8,3 14,3 10,4 11,5

Kilde: Boforholdsundersøkelsene 1981, 1988 og
1995 	 Kilde: Boforholdsundersøkelsene 1981, 1988 og 1995
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Veid indeks

Eierform
1981 28,8 13,0 27,1 6,8 22,7
1988 26 , 4 13,7 22,3 8,6 19,0
1995 22,4 13,9 23,9 12,0 19,7

Boligtype
1981 22,1 13,8 27,3 19,7
1988 31,9 10,8 30,9 6,8 23,5
1995 28,4 12 , 4 32,5 23,0
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grunner utsette kjøp av egen bolig.
Dette gjelder desto mer ettersom
leietilbudet økte i flere år på rad (an-
slagsvis 1991-1993).

I sum er det derfor ikke overraskende
at integrasjonen av aldersgruppene
danner et tvetydig bilde. På den ene
siden kan vi registrere en økende
markedsintegrasjon på tvers av eier-
former i den første sjuårsperioden. I
1981 måtte 33,9 prosent av de yngste
(under 35 år) flytte over i en annen
eierform for å oppnå maksimal blan-
ding. Samme andel var i 1988 sunket
til 21,9 prosent (tabell 2). Forbedrin-
gen skyldtes, statistisk sett, at flere
unge etablerte seg som eiere (figur
1). Det hadde også en viss betydning
at gruppen mellom 50 og 64 år mis-
tet hele sin overrepresentasjon i den
kooperative sektor. Begge disse end-
ringer samsvarer i grove trekk med
tendensene på nasjonsnivå (Gul-
brandsen 1993, s. 25).

På den andre siden førte ikke eier-
etableringen til noen større spredning
på boligtyper. Ungdommenes massi-
ve kjøpelyst viste seg dessuten å avta
etter sammenbruddet i boligmarke-

det på slutten av 1980-tallet. Ved
orårets måling var overrepresenta-

sjonen i leiesektoren sterkere enn i
1981. En motsatt segmentering er
under langsom utvikling i den eldste
aldersgruppen. Her er det et forutsi-
gelig tilsig av selveiere og andels-
eiere.

Sterk sortering etter livsfase,
sivilstatus og familieoriente-
ring
Fra gammelt av har det vært et nært
samsvar mellom kjøp av bolig og
etablering av parforhold. I storbyene
er det i tillegg en nedarvet skjevfor-

Kilde: Boforholdsundersokelsene 1981, 1988 og 1995

deling av små og store boliger, leie-
boliger og eierboliger. Hovedmønste-
ret er at små leieboliger er konsen-
trert i sentrum og store eneboliger i
forstedene. Derfor er det også en klar
segregasjon i flyttebevegelsene: Ensli-
ge søker seg mot den sentrale girds-
bebyggelsen, og barnefamiliene mot
småhus, eneboliger og store blokk-
leiligheter i forstedene.

En vanskelig del av antisegregasjons-
politikken går ut på å skape nye loka-
liseringsmuligheter for mennesker i
ulike livsfaser. Ikke minst er dette et
viktig mål i byfornyelsen. Utbedring
av boliger, miljøforbedringer og sam-
menslåing av leiligheter kan betrak-
tes som ingredienser i et langsiktig
integrasjonsprogram. Utbyggings-
politikken inneholder tilsvarende
framstøt, selv om de ikke er like spe-
sifikke.

Segmenteringsanalysen bekrefter til
gagns at dette er en vrien oppgave.
Selv om leilighetsfordelingen endres,
vil bygningsmiljøene ha en sterk ef-
fekt på husholdningenes lokalise-
ringsvalg. Hoye og stabile indeksver-
dier (tabell 3) er et ubestridelig ut-
trykk for at mye av det skissene flyt-
temønsteret opprettholdes. Denne
konklusjonen svekkes på ingen måte
ved en fordypning i underlagsmate-
rialet. Vi kan nevne at enslige var
nesten like sterkt overrepresentert i

Prosent
100
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25

0

-25

-50

-75
1

Kilde: Boforholdsundersokelsene 1981, 1988 og 1995
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bygårder/storbyhus i 1995 som i
1981. Videre hadde barnefamiliene
Okt sitt innslag i småhus i forhold til
andre husholdningsgrupper.

Både sivilstatus og anskaffelse av
barn samvarierer nøye med alder.
Likevel er det markante forskjeller i
verdifordelingen på den ene boligva-
riabelen: De fire aldersgruppene er
mye jevnere fordelt på boligtype enn
barnefamilier og enslige. Vi kan også
legge merke til at forskjellene var
langt mindre for 15 år siden.

Forklaringen må opplagt ligge i at
forholdet mellom boligkonsum og
livsløp er mindre stabilt og mer opp-
splittet enn tidligere. Ifølge klassisk
teori vil størstedelen av befolkningen
skifte lokalisering når det inntrer vik-
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1. kvartil
	

2. kvartil
	

3. kvartil
	

4. kvartil 	 Veid indeks

Eierform
1981 29,2 13,2 8,5 37,8 22,2
1988 24,9 8,9 10,0 29,3 18,2
1995 31,9 9,3 13,5 35,0 22,4

Boligtype
1981 24,1 18,7
1988 24,5 	 9,2 4,6 26,3 16,2
1995 26,5 14,9

' Målingen gjelder hovedperson i husholdningen
Kilde: Boforholdsundersokelsene 1981, 1988 og 1995
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over antatte mellomstadier i bolig-
karrieren, andre gjør retrett tilbake til
utgangspunktet. Disse tilpasningene
er i noen grad uavhengig av boligens
eierform.

tige endringer i familieforholdene.
Den mest kjente modellen opererer
med seks stadier, som alle antas å ut-
lose et flyttebehov (Rossi 1955). Med

høyere giftemålsalder, utsatte barne-
fødsler, flere utearbeidende kvinner
og høy skilsmisserate, brytes mye av
denne systematikken. Noen hopper

Storre skjevfordeling etter
inntekt fra 1988t11 1995
Endringene i boligsystemet på 1980-
tallet påvirket ikke bare eierandelen,
men også den sosiale profil i ulike
delmarkeder. Man fikk en større
blanding av eiere på ulike inntektsni-
våer og i ulike yrker. Forhåpningene
om en slik spredning var også et kjer-
nepunkt i boligpolitikken som ble
innledet ved regjeringsskiftet i 1981.
Blant annet het det at man ønsket
"spre eiendomsretten" (Innst. O. nr.
36 1982-83, s. 9).
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tredjerundevirkninger av den samme
politikken vi opplever på 1990-tallet?

Kilde: Boforholdsundersokelsene 1981, 1988 og 1995

Seinere tok utviklingen en annen
kurs. Målt etter inntektskvartiler2 er
segmenteringen av selveiere, andels-
eiere og leietakere tilbake på 1981-
nivå (tabell 4). Tendensen er stort
sett den samme uansett hvilken bak-
grunnsvariabel som brukes; inntekt,
utdanningsnivå eller yrke. Vi har også
funnet en liknende økning i totalin-
deksen på nasjonsnivå - fra 13,8 i
1988 til 18,4 i 1995. La oss gjenta
tolkningen: 18,4 prosent i landet som
helhet og 22,4 prosent i storbyene
må flytte over i en annen eierform for
at alle fire inntektskvartiler skal være
jevnfordelt i eie-, andels- og leie-
sektorene.

Fordelingen på boligtyper endrer seg
mer langsomt - og hele tiden i positiv
retning. Personer med middels inn-
tekt synes i dag å ha lettere tilgang til
eneboliger og småhus enn i 1981.
Dette slår ut i en lavere segmente-
ringsindeks både for de to midterste
kvartilene og totalt. Noe av forklarin-
gen, men neppe hele, ligger nok i at
flere enn tidligere leier en kjellerlei-
lighet. Disse registreres som beboere i
enebolig og småhus.

Et slikt perspektiv er besnærende for-
di det er enkelt, men også fordi det
finnes noen underbyggende momen-
ter: Endringene i eierstrukturen i det
foregående tiår skapte utvilsomt en
større variasjon i eiertilbudet. Den
kjøpende del av boligsøkerne fikk
bedre muligheter til å velge mellom
ulike boligtyper og ulike bosteder.
Gjennom dereguleringer skjedde det
også en utlikning av finansielle for-
skjeller mellom andelsformen og
selveierformen. Leieformen gjennom-
gikk mindre endringer, men det
horer med i bildet at flere og flere
utleiere kunne operere utenfor
husleiereguleringens strengeste ram-
mer. Siden alle disse prosessene ble
påskyndet gjennom politiske grep, er
det nærliggende å strekke forklarings-
rekken et stykke lenger; å anta at
minkende forskjeller på tilbudssiden
skapte integrasjon på ettersporsels-
siden.

Her er det to åpne ender. For det
faste har det avgjort betydning hvil-
ke forhold som i sin tur påvirket
boligpolitikken. For det andre virker
det søkt å utelate parallelle endringer
som over tid virket inn på hushold-
ningenes markedsposisjoner. Det
interessante er hvilken effekt som
gjenstod på lengre sikt; etter at pris-
forhold og kredittbetingelser hadde
skapt trangere rammebetingelser for
marginale eiergrupper. Ved å utvide
tidshorisonten får man med flere re-
levante faktorer, men samtidig glip-

-	 per taket på problemene. Vi har ikke
tilstrekkelig kunnskap til å skille mel-
lom senvirkninger av boligpolitiske
tiltak, og endringer i andre deler av
samfunnslivet. Det er jo også et
spørsmål hvordan boligpolitikken
skal defineres. Med tanke på etter-
sporrernes handlingsbetingelser, bor
nok boligpolitikken og kredittpolitik-

Effekter av boligpolitikken?
Resultatene i analysen kan sammen-
fattes i tre punkter:

Markedsintegrasjonen på tvers av
eierformer danner en U-kurve,
med økende blanding på 1980-
tallet og økende segmentering på
1990-tallet. Tendensen gjelder
både alder og sosial bakgrunn.

Den sosiale avstand mellom stor-
byboere i bygårder, blokk, ene-
boliger og småhus har avtatt over
lengre tid. Utjevningen går
imidlertid meget langsomt.

Husholdningene velger boform i
overensstemmelse med sivilstatus
og familieorientering. Dette sorte-
ringsgrunnlaget virker mer urokke
lig enn alder og sosial bakgrunn.

Å påvise hvilke krefter og mekanis-
mer som ligger bak monstrene, er in-
gen lett sak. Kan vi - for eksempel -
bruke boligpolitikken som forklaring
på markedsintegrasjonen fra 1981 til
1988? Er det i så fall andre- og
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ken betraktes som integrerte deler av
samme liberaliseringsprogram.

Tendensen til økende integrasjon
mellom ulike boligtyper har liknende
komplikasjoner. Vi tenker da dels på
kontrollproblemet (boligpolitikk
kontra andre faktorer), dels på hus-
holdningenes avveining av sentrale
boligegenskaper. Fremdeles vil nok
de fleste boligsøkeme vurdere eier-
form, boligtype, størrelse og lokalise-
ring som et sammenfiltret produkt.
Poenget er at det nå finnes åpninger
for mer komplekse søkeprosesser.
Lave og høye hus er ikke like grov-
sortert som på 1960-tallet.

Er høy segmentering proble-
matisk?
Velferdsmålene i boligpolitikken be-
rører fire delkvaliteter; fysisk bolig-
standard (inkludert størrelse), bolig-
økonomi, det ytre bomiljøet og be-
folkningsvariasjon/geografisk varia-
sjon. Alt dette er i økonomisk for-
stand underlagt utjevningsmålsetnin-
gen. Her heter det at"... boligfordelin-
gen skal være bedre enn den inn-
tekts- og formuesfordelingen alene
ville gitt" (St.meld. nr. 34 1988-89, s.
10).

Vi kan derfor slå fast at høy segmen-
tering er et politisk problem dersom
denne tilstanden gjenspeiler eller for-
sterker økonomiske ulikheter av et
visst omfang. Det mest nærliggende
eksempel er en markedssituasjon
hvor husholdningene sorteres etter
økonomi inn i fordelaktige og ufor-
delaktige eier-/disposisjonsformer.
Delvis av samme grunn vil det også
være uønsket at personer mot sin vil-
je må skifte eierrettslig status på
grunn av funksjonsproblemer, end-
ring i plassbehovet eller manglende
ansiennitet. Derimot er det helt na-
turlig at alder og livssituasjon påvir-
ker boligønskene (jf. tabell 3). For
egen del vil vi betrakte det som et
positivt trekk at de yngste gruppene

er sterkt overrepresentert i leiesekto-
ren. Gitt deltakelsen i utdanningssys-
temet, ville det vært betenkelig om
tendensen fra 1980-tallet hadde fort-
satt. Vurderingen er selvfølgelig an-
nerledes for ungdom som ikke når
opp i konkurransen om utdanning og
arbeid. Her aner vi at boligsituasjo-
nen er en formidabel tilleggsbyrde.

Hva så med forholdet mellom segre-
gasjon og segmentering? Er det tegn
på svekket samvariasjon?

Svaret er ja. For Oslos del foreligger
det dokumentasjon på at segregasjo-
nen av sosiale grupper viser stor sta-
bilitet. Ved bruk av enkelte mål er det
endog snakk om en nedgang (Wessel
1996b). Som vi har sett, er ikke ut-
viklingen i boligmarkedet like posi-
tiv. 3 Dette innbyr til en gjennomtenk-
ning av mål og midler i boligpolitik-
ken: Er det tilstrekkelig at segregasjo-
nen reduseres uten noen omfordeling
mellom rettighetsposisjoner i bolig-
markedet?

1. Indeksen bygger på samme prinsipp som
Duncan og Duncans ulikhetsindeks. En
stegvis forklaring av framgangsmåten er gitt
av Lindberg og Lindén (1989, s. 24). På et
mer avansert plan er det mulig å kontrollere
for boligmarkedsstrukturen. Dette bør gjøres
dersom metoden skal brukes til en sammen-
likning av segmenteringen i ulike kommune-
typer. I de tre storbyene var det ikke så store
endringer i den statistiske balansen mellom,
boligkategoriene at dette forkludrer resulta-
tene i analysen. For å kunne oppnå ett mål
pr. variabel, har vi beregnet en veid gjen-
nomsnittsverdi for alle enkeltverdiene.
Veiingen tar utgangspunkt i gruppenes
størrelse.

2. Ved bruk av inntektskvartiler ordner vi
først inntektstakerne etter stigende inntekt.
Deretter finner vi fram til den fjerdedelen
som har lavest inntekt (1. kvartil), den
fjerdedelen som har nest lavest inntekt (2.
kvartil) osv. Skillene settes med andre ord
ved 25, 50 og 75 prosent av fordelingen.

3. Forskjellene kan ikke forklares med at
segmenteringsanalysen inkluderer tre byer.
Kontrollberegninger for Oslo alene viser
samme tendens.
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