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FORORD

2013 var det året jeg tjente min første million, da jeg som 25-åring solgte leiligheten min i den østlige delen av hovedstaden.

Siden 2011 hadde vi bodd i en fjerdedel av et gammelt trehus fra 1860-årene, i Ingeborgs gate – kremen av Vålerenga. «Vi» var min venninne Ellen og jeg, så millionen var på deling. Det var ikke så vanlig å kjøpe bolig sammen med en venn, men som lavtlønte journalister uten kjæreste ble vi hverandres gullbillett inn på boligmarkedet – godt hjulpet av lokalbanken og foreldre som stilte som kausjonister. Vennekjøp av leiligheter er blitt vanligere, og med en god avtale i bunn er det definitivt å anbefale – de fleste har mindre turbulente forhold til vennene sine enn til kjæresten. For en 25-åring er det mer sannsynlig at forholdet går dukken enn at vennskapet gjør det.

Det tok likevel ikke så lang tid før vi begge var på full fart inn i voksentilværelsen 2.0 med hver vår samboer, og sommeren 2013 – mens jeg gikk høygravid med mitt første barn, solgte vi det som hadde vært det første symbolet på selvstendighet. Jeg måtte klype meg i armen da jeg fikk resultatet av budrunden: 3,2 millioner kroner og en halv million over takst.

Mine neste millioner tjente jeg bare fire år senere. Det skjedde da samboeren og jeg solgte rekkehusleiligheten på Torshov, der vår datter sommeren 2014 tok sine første skritt og en ny datter gjorde det samme i 2017. Der gode naboer, venner og familie hadde spist og drukket og sovet og ledd omtrent hver eneste dag siden vi flyttet inn. Leiligheten var med andre ord verdt mye for oss, men den var ikke verdt de 9,6 millionene den ble solgt for. Og selv om vi hadde holdt den i god stand de fire årene vi bodde der, hadde vi ikke gjort investeringer tilsvarende de 2,5 millionene leiligheten hadde steget i verdi.

Til sammen ga disse sju årene i boligmarkedet en inntekt på 3,5 millioner kroner – en halv million kroner i årlig skattefri gevinst. Det er langt mer enn jeg fikk utbetalt i lønn etter skatt i samme periode, og mens jeg legger igjen svette og tidvis også blod og tårer på kontoret, er millionene fra boligsalget innbragt omtrent uten egeninnsats.

Disse lettjente pengene skyldtes altså tilgang på et boligmarked i vill vekst. Inngangsbilletten fikk jeg takket være en raus lokalbank, et økonomisk partnerskap med en venninne, og foreldre som stilte eget hjem som sikkerhet for datterens huskjøp. Av disse tre forutsetningene var nok den siste den viktigste.

*****

De siste hundre årene har det i Norge vært bred politisk enighet om at eierskap til bolig er bra, selv om begrunnelsene for det har vært ulike. For partiene på høyresiden har tanken vært at privat eiendom er en forutsetning for frie, produktive og ansvarlige borgere. For partiene til venstre var selveierdemokratiet viktig for å frigjøre arbeiderne i byene fra trange og dårlige boforhold, fra kapitalister og «gårdeierveldet».

Eierlinja ble enda viktigere etter krigen. Kongstanken var at egen bolig skulle være et velferdsgode på lik linje med helse og utdanning. Folk skulle eie sitt eget hjem, og politikken skulle gjøre det mulig. Fra å ha hatt kummerlige boforhold fikk svært mange nordmenn tilgang på egen bolig. Det var gjennomførbart grunnet et samarbeid mellom kommunene, som stilte med tomter, staten, som stilte med subsidier gjennom Husbanken og kooperativ boligbygging.

Med 1980-årenes liberaliseringsbølge ble denne tradisjonen brutt, og det meste av etterkrigstidas boligpolitikk ble snudd opp ned. Offentlige boligsosiale virkemidler ble innsnevret, og reguleringer av boligsektoren og finanssektoren ble fjernet. Slik enkelte forskere beskriver det, gikk vi «fra en ytterkant til en annen».1 Endringene er også omtalt som en «boligsosial vending».2

Eierlinja stod fortsatt sterkt, i hele det politiske spektrum. Selv om nye politiske krefter ikke lenger anså det for å være myndighetenes oppgave å gripe inn i boligmarkedet, fortsatte man for eksempel å særbehandle boligen i skattesystemet.

På visse måter har eierlinja vært bra for Norge. Den bidrar blant annet til at mange nordmenn tar del i kapitalmarkedet ved å spare formue i egen bolig. Men eierlinja gjør oss også sårbare for økonomiske nedgangstider. Dessuten har den som konsekvens at det i dag føres en boligpolitikk som verken er nevneverdig helhetlig eller bærekraftig. Isteden er den begrenset til å lage ordninger som støtter den enkelte til å kjøpe og eie.

For mange, som for eksempel meg selv, har dette systemet så langt vært en gullgruve. Det har gjort at jeg med jevne mellomrom de siste ti årene har kunnet kjøpe meg oppover i boligmarkedet og slik fått stadig voksende egenkapital og større bolig.

For andre er det samme systemet ødeleggende. Muligheten mange har fått til å opparbeide seg verdier, har medført til at andre har gått glipp av de samme mulighetene og verdiene. Mellom 2003 og 2019 har boligprisene steget med 163 prosent,3 over dobbelt så mye som lønnsveksten i samme periode.4 I hovedstaden har økningen vært tre ganger så høy som lønnsveksten. Det betyr at veien inn i boligmarkedet for dem som står utenfor, blir stadig vanskeligere. De går glipp av et trygt og langsiktig boforhold og de økonomiske fordelene ved å eie bolig, herunder enorme skattesubsidier fra myndighetene – som i realiteten er en overføring fra dem som har minst, til dem som har mest. Det er ikke tilfeldig hvem som står utenfor boligmarkedet. De som tjener minst, er også de som eier minst.5 Det er også ofte dem uten tilgang på de ressursene som gjorde min suksess i boligmarked oppnåelig. Den viktigste av dem alle: Foreldre som kan bidra. Plasseringen vår i inntekts- og formuesfordelingen går i arv6, og foreldres anledning til å gi barna en god økonomisk start på voksenlivet ved å bistå med boligkjøp, følger av dette. Dagens boligmarked bidrar derfor til å øke forskjellene i samfunnet.

De siste årene har de økonomiske ulikhetene økt dramatisk i hele den vestlige verden, også i Norge.7 Temaet har i stigende grad opptatt den politiske samtalen. Som den verdenskjente økonomen Thomas Piketty har vist, er en av forklaringene på økende forskjeller at avkastningen på kapital over tid er høyere enn avkastningen på arbeid.8 Den som har eiendom eller penger på bok, tjener mer enn den som jobber hardt.

At mange nordmenn gjennom eierskap til bolig også tar del i kapitalmarkedet, bidrar til at kapitalen i Norge er jevnere fordelt enn den ellers ville vært. Nesten 8 av 10 nordmenn eier sin egen bolig.9 Det er helt klart et stort flertall, men ikke desto mindre står over en femtedel av befolkningen utenfor boligmarkedet. I en tid der det er bred enighet om at vi må redusere de økonomiske forskjellene, fører vi på dette området en politikk som bidrar til det motsatte. Det er paradoksalt at vi i et land som er kjennetegnet av en tung vektlegging av nettopp egalitære verdier og brede velferdsordninger, lar boligsektoren styres av markedet og på et vis som kun tilgodeser de som allerede har bolig. Akkurat derfor er norsk boligpolitikk omtalt som «sosialdemokratiets såreste punkt».10

Dagens system er urettferdig for dem som står utenfor. Det bidrar også til finansiell ustabilitet. Nordmenns store gjeldsopptak utgjør en trussel mot en sunn og stabil økonomi i framtida. Slik kan situasjonen også få negative konsekvenser for dem som allerede befinner seg på boligmarkedet.

Den norske boligformuen var i 2017 på hele 6 600 millioner kroner – 66 prosent av den norske bruttoformuen11.Vanligvis er det jo sånn i markedet at når prisen går opp, da går også etterspørselen ned. I boligmarkedet skjer det motsatte. Høyere boligpriser gjør at vi kjøper mer og dyrere. Det skjer fordi bolig også er en investering, svært fordelaktig behandlet i skattesystemet og med en penere avkastning enn mange aksjer. Kjøper du aksjer og tjener penger på dem, må du betale skatt av fortjenesten. Kjøper du bolig og selger den mye dyrere noen år senere: ingen skatt. For dem som er med på festen, er det fint. Vi får stadig mer egenkapital og stadig flottere hjem, uten å skatte av merinntekten boligprisveksten gir oss. For resten innebærer det at drømmen om å eie blir stadig mer uoppnåelig. Dersom veksten snur – om vi får en boligboble og den sprekker – går det ut over alle. Det så vi sist i begynnelsen av 1980-årene – da boligmarkedet raknet og bankene måtte reddes av staten.

For selv om mange i Norge på papiret eier egen bolig, er det egentlig bankene som eier dem. Gjeldsveksten blant norske husholdninger har vært større enn inntektsveksten, nesten uavbrutt siden utgangen av 1990-årene. I dag har vi nordmenn gjeld på hele 232 prosent av disponibel inntekt. Vi skylder følgelig i snitt over dobbelt så mye som vi tjener. Dette er svært høyt både i en historisk kontekst og sammenlignet med andre OECD-land, der gjeldsbelastningen de siste årene er redusert.12 Prisene på eiendommene som kjøpes og selges, og gjelden som bygges i bankene, påvirkes av mange forhold – rentebane, innretting av utlånsmuligheter, skattesystem, boligbygging og tomteregulering. Gjennom flere år er Norge blitt anbefalt å endre kurs, av både nasjonale og internasjonale forskere og økonomer.

Det skyhøye gjeldsnivået gjorde også at frykten for økonomisk kollaps var høyere enn den ellers ville vært da vi vinteren 2020 opplevde et virus som på kort tid snudde opp ned på alt. Denne boka viser hvor tett sammenvevd finansmarkedene, landets økonomi og boligmarkedet er, og nå ville vi kanskje få merke akkurat det på smertelig vis.

12. mars stengte Norge ned. Med ett levde vi med de mest inngripende tiltakene i fredstid. Hva ville skje med boligmarkedet i en så dyp økonomisk krise dette lå an til å bli?

For mange betød den nye situasjonen at tilværelsen slik de kjente det på et blunk ble forandret. Bedrifter måtte stenge. Folks inntekter forsvant. Framtida ble usikker. For samfunnet som helhet har spredningen av viruset og tiltakene for å stoppe det medført den største økonomiske nedgangen siden krigen.

Vi vet fremdeles ikke hva alt dette betyr for boligmarkedet. Vi må skille mellom to effekter på boligmarkedet: de direkte førsterundeeffektene, og de indirekte andrerundeeffektene.

De første går ut på hva som skjer i et boligmarked når over 15 prosent av befolkningen på rekordtid mister inntekten og når smittefare gjør visninger slik vi kjenner dem umulige å gjennomføre. Ville folk få problemer med å betjene store boliglån og tape penger på salg i et marked som lå nede? Disse effektene vet vi allerede litt om. Dippen vi først så i boligmarkedet var så liten at du måtte se på statistikken med lupe.13 Etter kort tid var optimismen åpenbart tilbake: I mai 2020 så vi den sterkeste oppgangen i boligmarkedet i boligstatistikkens historie. Folk var åpenbart ikke bekymret over inntektsutsiktene over tid, og både kjøpte og solgte bolig tilnærmet som før. Vi kom rundt smittefrykten ved at meglere avholdt privatvisninger til den store gullmedaljen. I én av flere krisepakker fra regjeringen fikk også bankene rom til å gi betalingsutsettelse til sine låntakere.

Noe har like fullt endret seg. Det rapporteres for eksempel om massiv svikt i salget av nye boliger, og det kjøpes og selges færre boliger enn vanlig.14

Andrerundeeffektene vet vi mindre om. Noen spår boligprisfall på 25 prosent. Andre på 3 prosent.15 Hva skjer om permitteringer går over i mer varig arbeidsledighet og det er slutt på bankenes utvidede adgang til å tilby rente- og avdragsfrie lån, som svært mange har søkt om?16 Hva skjer når de med høye inntekter og tilsvarende høyt boligkonsum og gjeld må ta en ny jobb med langt lavere inntekt og blir tvunget til å selge boligen sin? Hva skjer hvis det gjelder mange, samtidig? Disse tingene trekker i retningen av fare for en krise i boligmarkedet, som kan gjøre den generelle økonomiske krisen som rammet oss vinteren 2020 langt verre.

Motsatt kan vi se for oss at eiendom blir en enda tryggere havn enn normalt sammenlignet med aksjemarkedene, og dermed i enda større grad enn i dag blir et foretrukket sted å plassere penger for dem som fremdeles har mye av det. Det kan bidra til å holde utviklingen i markedet stabilt. Også andre elementer indikerer at boligmarkedet kan holde seg stabilt. Et av dem er lærdommen etter finanskrisen i 2008: Strengere krav til kapitalbeholdning har medført at bankene er langt mer likvide enn de var den gangen. Det betyr at de kan strekke seg langt for å bistå kunder i trøbbel. Dessuten hjelper bankenes historiske rentekutt, helt ned til en styringsrente på null, både bedrifter og folk med boliglån til å overholde gjelda si, også på sikt.

Framtida er med andre ord usikker. Likevel er det noe som er sikkert: vårt skyhøye gjeldsnivå gjør oss ekstra sårbare for kriser. Og vi ser et boligmarked som over tid har bidratt til økende ulikhet. Hvordan havnet vi her? Er det rettferdig at noen får fordeler av å eie bolig, mens andre opplever en stadig mer krevende vei inn på boligmarkedet? Hvordan endrer vi kurs? Det handler denne boka om.


DEL 1
PROBLEMET


KAPITTEL 1

ET HJEM OG EN INVESTERING

Det er en løgn, en stor løgn. Dette med været, altså – at det er det vi nordmenn snakker mest om. Det vi snakker aller mest om, er nemlig bolig. Boligmarkedet. Boligoppussing. Boliglån. Boliglånsrente. Boligkjøp. Boligsalg. Boligfrustrasjoner. Boligdrømmer. Boligangst. Glem jobben, ferien, barna. Glem tidsklemma. Og glem været. Vi vil snakke om boligen.


Ho kastar seg over telefonen og sjekkar lynkjapt dei nye annonsane i søket hennar «Draumehuset» med søkekriteria «eigedom», «bustad til sals», «Hordaland», «Bergen», «einebustad», utan spesifisert prisklasse eller kvadratmeter eller tal på soverom – og der! Det dunkar i brystet hennar. Lerkevegen 41: «Praktfull familiebustad med utsikt og hage»! Ho løftar blikket: – Andreas? […] Når skal han vere på same frekvens som henne? Rett nok er huset i utgangspunktet for dyrt for dei, men viss dei alltid skulle slå seg til ro med dei grensene realitetane set, kva ville dei då fått til her i livet? Krev det ikkje berre litt ekstra av dei? Litt meir fantasi? Ho begynner på eit svar til han for å seie akkurat det, men ombestemmer seg, lar det ligge. I løpet av den tida bussturen tar, vil ho halde fast på den reine kjensla av glede og håp som dette prospektet har opna i henne.



I romanen Gratis og uforpliktende verdivurdering beskriver Marit Eikemo både hvordan jakten på bolig kan bli noe som tar fullstendig overhånd, og hvilken avgjørende betydning den har for oss. For de fleste er boligen noe langt mer enn bare en bygning som kjennetegnes ved egen inngangsdør, slik Wikipedia definerer den.1

Et hjem gir frihet og trygghet. Det gir rammen for å leve et «verdig liv», slik det er slått fast i flere rapporter og utredninger.2 Dessuten er størstedelen av nordmenns formue plassert i eiendom. Det er derfor også en viktig investering.

Ifølge tall fra Statistisk sentralbyrå (SSB) tilbringer nordmenn 15 timer og 21 minutter av døgnet i eller ved boligen sin.3 Da er det muligens ikke så rart at vi bruker 83 milliarder kroner i året på oppussing.4 Så glad er vi i oppussing at når vi er ferdige og slapper av i sofaen, også vil se det på tv. Vinteren og våren 2017 sendte de største norske TV-kanalene over 40 programserier om oppussing, innredning, hage og kjøp og salg. Seertallene var gode.5

BÅDE VELFERD OG MARKED

Utdanning, helse, pensjon og bolig – til sammen utgjør de det vi kaller de fire «velferdspilarer», altså de grunnleggende beina som bærer velferdsstaten vår.6 Det er lett å skjønne hvorfor. Hvordan vi har det, velferden vår, avhenger av hva slags bokvalitet vi har, hvordan bomiljøet vårt er. Det igjen avhenger av hvor mye penger vi bruker på å bo.

Flere studier viser en sammenheng mellom dårlig helse og ulemper på boligmarkedet knyttet både til forhold ved boligen og til bomiljøet.7 Derfor har for eksempel WHO pekt på at det er nødvendig å se bolig i en mer helhetlig kontekst og ikke utelukkende med en sektortilnærming.8 Med andre ord: Pengene som investeres i befolkningens boforhold, kan spares inn i tiltak innenfor miljø, eldreomsorg, arbeidsløshet, integrering og sosial utrygghet – for å nevne noen eksempler.9 Av disse grunnene kan derfor investeringer i gode bomiljøer være samfunnsøkonomisk lønnsomt.10

Men selv om boligen er avgjørende for velferden vår, er ikke boligen som andre velferdspilarer. Boligen dekker et individuelt behov, parallelt som den fungerer som et viktig investeringsobjekt. Det gjør at den er å anse som både et velferdsgode og et markedsgode.11

På dette området av velferdsstaten i dag er det markedet som står for produksjon og fordelingen av godet.12 Fordelingen av boliger skjer etter markedsprinsipper om tilbud og etterspørsel, og økonomisk evne.

Andre velferdsgoder fordeles ut fra helt andre prinsipper. Det er offentlige myndigheter som står for fordelingen, og behov eller rettigheter er det avgjørende styringsredskapet, ikke etterspørsel. Dersom det er knapphet på et velferdsgode – for eksempel en bestemt type offentlig helsehjelp – tildeles det ut fra hensynet til hvem som trenger det mest. Fordelingen ivaretas gjennom kontroll og regulering.

Av denne grunnen er boligpilaren i velferdsstaten omtalt som «vaklende».13 Daværende stortingsrepresentant for Arbeiderpartiet, Trygve Bratteli, var inne på dette i 1951, da han skisserte en ny kurs:


På samme vis som sosiale og kulturelle institusjoner stort sett er fredet for privat næringsdrift, er det også på tide at eiendomsretten til folks hjem blir fredet for privat næringsdrift […]. Den private næringsdrift får søke seg virkefelter som griper mindre direkte inn i medmenneskers personlige og private liv og i dere familieliv.14



Men boligsektoren skiller seg også fra de andre velferdspilarene på andre måter. Blant annet fordi politikk som ikke direkte dreier seg om bolig, og også den økonomiske utviklingen generelt, har større betydning for boligsektoren enn de tiltakene som direkte rettes mot den. Skatte- og pengepolitikk, finansmarkedsreguleringer, renteendringer og inflasjon er eksempler på dette: «Ved å påvirke bokostnader og boutgifter bidrar disse markedsøkonomiske faktorene mer til fordeling av boliger enn hva direkte boligpolitiske virkemidler som bostøtte og rimelige lån utgjør», påpeker førsteamanuensis ved Høgskolen i Innlandet, Mary Ann Stamsø.15 Hun er samfunnsøkonom og har forsket på boligsektoren i en årrekke. Skal utviklingen av boligmarkedet styres, handler det derfor ikke sjelden om å treffe andre tiltak enn dem vi normalt forbinder med boligpolitikk. Det er også sånn at hjemmene våre er vesentlige for samfunnets overordnede finansielle stabilitet og omvendt.

Stamsø fremhever også et siste særtrekk ved boligsektoren, nemlig at den får en annen type oppmerksomhet enn de andre tre velferdspilarene. Boligmarkedet og utviklingen i boligprisene dekkes grundig av media – ikke så rart med tanke på at så mange eier bolig i Norge og hvor stor betydning det å være boligeier har for flertallets privatøkonomi. Problemet er at oppmerksomheten, slik Stamsø oppfatter situasjonen, nesten utelukkende har et positivt fortegn, med artikkeltitler som «boligfesten».16 Utfordringene som oppstår i kjølvannet av de raskt stigende boligprisene, vies derimot ikke like mye oppmerksomhet.

Stamsøs opplevelser støttes av undersøkelser av mediedekningen tilknyttet boligsektoren. En studie fra 2005 viser hvordan eiendomsmeglere og ansatte i finansinstitusjoner tok over for politikerne som kilder i nyhetsdekningen i 1990-årene, i takt med at den politiske styringen av boligsektoren ble mindre.17 Boligforsker og historiker Jardar Sørvoll ved OsloMet har pekt på at medias dekning av sektoren i 1970- og 1980-årene bar preg av at spørsmål om boligfordeling og kostnader var politiske. Fra 1990-årene dreide sakene seg i økende grad om «enkeltpersoners mulige gevinst eller tap som følge av oppgang eller nedgang i boligpris og boligrente».18

DET NORSKE BOLIGREGIMET

Måten et samfunn organiserer innsatsen i boligsektoren på, kan kalles et lands «boligregime».19 Mer ordrett refererer det til et samfunns «sosiale, politiske og økonomiske organisering av produksjonen, fordelingen og konsumpsjonen av boliger».20 Så, hva kjennetegner det norske «boligregimet» i dag?21

For det første et syn på at staten kun skal ha en markedskorrigerende funksjon som tilrettelegger for velfungerende boligmarkeder. Videre at den direkte offentlige støtten til boligsosiale virkemidler rettes mot vanskeligstilte, de som «ikke har mulighet til å skaffe seg og/eller opprettholde en tilfredsstillende bosituasjon på egen hånd».22 Anslag fra 2011 tydet på at det da var omtrent 150 000 personer som var vanskeligstilte på boligmarkedet.23

For det andre er det en offentlig målsetting at så mange som mulig bør eie sin egen bolig, også de som defineres som vanskeligstilte. Leiemarkedet anses som et midlertidig stoppested. Norge skiller seg ut med en svært lav andel offentlige utleieboliger.

For det tredje er det et særtrekk ved det norske boligregimet at boligforsyningen er styrt av marked og utbyggere, slik vi allerede har vært innom. Omfanget av boligbyggingen, beliggenhet, priser og målgrupper er det i hovedsak opp til private aktører å bestemme.

Med andre ord: Likhetsnasjonen Norge har et «eierorientert, selektivt og markedsstyrt» boligregime.24 Det er paradoksalt, og det fungerer på mange områder heller ikke nevneverdig godt.

Utredningen «Rom for alle» (2011) slo fast at satsingen på at flest mulig skal bli boligeiere, har gjort at folk flest har tatt del i velstandsutviklingen. Svært mange eier i dag sin egen bolig. Problemet er at terskelen samtidig er blitt høyere for dem som ennå ikke gjør det. Utvalget som skrev utredningen konkluderer med at boligmarkedet dermed er «en sentral kilde til ulikhet», og at en styrket offentlig innsats er tiltrengt.25

ET BOLIGMARKED I ENDRING

Norge har fortsatt en høy andel eiere sammenlignet med mange andre land, men de siste årene har noe skjedd. Etter finanskrisen i 2008 har andelen unge eiere sunket over hele landet. Nedgangen er størst hos personer med lav inntekt som bor i de største byene. En person med en lønn som tilsvarer det en sykepleier i gjennomsnitt tjener, 549 960 kroner, som ikke har pengesterke foreldre i ryggen, vil i dag kun ha råd til å velge blant 2,7 prosent av boligene i Oslo.26 Svært mange av dem som utfører viktige oppgaver i hovedstaden, så vel i velferdssektoren som i servicenæringene, har langt lavere inntekt enn en sykepleier. For dem er samtlige boliger utenfor rekkevidde. Det betyr med andre ord at mange av dem som får hjulene til å gå rundt i storbyen, ikke har råd til å bo der selv.

Det er historisk nytt at «mennesker med helt vanlige lønninger i samfunnsnyttige jobber i økende grad blir utestengt fra boligmarkedet», oppsummerer bolighistoriker Anne Kristine Kronborg i OBOS.27 Den nye gruppa som nå står utenfor boligmarkedet, har blitt omtalt som en norsk variant av dem som på engelsk betegnes som «working poor»: folk med jobb, men som har så lav lønn at de likevel er fattige.28

Dette er hovedsakelig et byfenomen, og problemet er større i Oslo enn i andre norske byer. Man kan derfor lett tenke at de som ikke kommer seg inn på boligmarkedet her, enten kan pendle fra steder utenfor byen eller ganske enkelt bosette seg et annet sted. Selvsagt er det ikke så enkelt. Har man barn og skal levere og hente i barnehage før og etter jobb, og attpåtil har en turnusjobb med ugunstig arbeidstid, fungerer det ikke med lang pendlervei. Dersom mange velger å bosette seg på steder der de både kan få jobb og ha råd til bolig, kan det få store konsekvenser for velferds- og tjenestetilbudet i byene. Vi kan miste verdifull arbeidskraft.

De som er avstengt fra boligkjøp i byen, men ønsker å bli boende der, blir henvist til et leiemarked dominert av ikke-profesjonelle utleiere29 der bokostnadene i gjennomsnitt er høyere enn for dem som eier bolig.30 Det betyr at anledningen til å legge seg opp egenkapital begrenses. Den boligprisveksten vi har sett de senere årene, har dessuten vært så kraftig at det er svært vanskelig – nesten umulig – å få nok egenkapital til å ta opp et lån som er stort nok til å kjøpe bolig i et presset marked.

Når boligkjøp i byene nærmest blir en umulighet for alminnelige mennesker, er vi vitne til en ulikhet som står i sterk kontrast til det bildet vi liker å gi av likhetsnasjonen Norge. En annen konsekvens av denne utviklingen er dessuten mer segregerte og mindre mangfoldige bomiljøer.

Hadde vi kunnet slå oss på brystet med at den støtten vi gir til de vanskeligstilte, gruppen det er politisk enighet om at vi skal støtte, er i verdensklasse, kunne det kanskje gitt en viss sjelefred. Slik er det dessverre ikke. Norge bruker langt mindre enn andre OECD-land på boligsosiale tiltak.31 Det kommunale botilbudet som finnes, er langt smalere enn i andre land og har dårligere vilkår. Forskere har pekt på at den kommunale utleiesektoren i Oslo er «en av de mest markedsorienterte og behovsprøvde i Europa».32

Dagens politikk er med andre ord både urettferdig og ineffektiv og bidrar til store forskjeller, som dessuten forsterkes over tid.

EN MENNESKERETT Å EIE?

De fleste kan si seg enig i at vi alle bør få bo trygt og godt, men rent juridisk er det verken en menneskerett å eie sin egen bolig eller å bli tilbudt en. FN-konvensjonen om økonomiske, sosiale og kulturelle rettigheter (ØSK) slår fast at enhver har rett til en «tilfredsstillende levestandard for seg selv og sin familie, herunder tilfredsstillende mat, klær og bolig, samt til fortløpende å få sin levemåte forbedret».33 Norske myndigheter tolker imidlertid ikke regelverket dithen at offentlige instanser er pliktig til å skaffe folk bolig.34

På Stortinget har Sosialistisk Venstreparti (SV) flere ganger foreslått å grunnlovsfeste retten til bolig i Norge. Forslaget ble sist fremmet i 2018, med følgende begrunnelse:


Bolig er et nødvendig gode ingen i Norge kan klare seg uten. Uten et sted å bo er en ikke sikret å kunne bruke sine demokratiske rettigheter, kunne gjøre seg nytte av skole og helsestell, eller ha noen form for privatliv. Bolig må ses på som en forutsetning både for å få og fungere i en jobb, ha mulighet til å stifte familie og til å kunne ta vare på helsa. I tillegg er klimaet så strengt i Norge at behovet for en bolig er udiskutabelt. Det er rett og slett livsfarlig ikke å ha et sted å bo. […] Et samfunn som ikke har nok boliger til borgere som enten varig eller i en fase av livet har dårlig råd, vil preges av store og økende sosiale forskjeller og av at økonomiske eller sosiale problemer forsterkes.35



Forslaget har aldri fått flertall. I behandlingen av SVs siste forslag understreker flertallet i kontroll- og konstitusjonskomiteen at det er et politisk ansvar å legge til rette for en «sosial boligbygging». De understreker like fullt at vi har gode nok kjøreregler for hvordan de som ikke klarer å skaffe seg bolig selv, skal få bistand, at regelverket er «tilfredsstillende når det gjelder å hjelpe dem som har det vanskelig», og at kommunene gjør en god jobb i å sikre en «forsvarlig bolig for personer som ikke makter skaffe seg det selv».36

I rapporten fra det regjeringsnedsatte boligutvalget (2002) drøftes spørsmålet om bolig som menneskerett. Det fremheves at tankegangen om å rettighetsfeste økonomiske goder som bolig har tilslutning fra mange, men også mange kritikere. En spesiell utfordring ved rettighetsfestingen av et økonomisk gode er at noen må få mindre av det for at andre skal få mer. Dette gjelder ikke på samme måte andre goder eller områder av mer prinsipiell art, som for eksempel ytringsfrihet. Utvalget stiller derfor spørsmål ved hvor enkelt det vil bli å følge opp en eventuell rettighetsfesting av bolig: «Defineres de økonomiske rettighetene for omfattende vil de ikke kunne gjennomføres i praksis».37

GJELDA ØKER

Den boligskapte ulikheten er ikke det eneste problemet med dagens (manglende) styring av boligsektoren. De raskt stigende boligprisene de siste årene har nemlig vært etterfulgt av et ditto voksende gjeldsopptak. Så vel nasjonale som internasjonale fagmiljøer uttrykker bekymring for gjeldsnivået blant norske husholdninger.38 Flere år på rad har Norges Bank og Finanstilsynet pekt på at høy gjeld i husholdningene og høye eiendomspriser er de største sårbarhetene i det norske finansielle systemet.

Nordmenn bruker i dag en like stor andel av inntekten sin på å betjene renter og avdrag på lån som ved bankkrisen ved inngangen til 1990-årene. I utgangen av 2019 var norske husholdningers gjeld på hele 232 prosent av disponibel inntekt. Den samlede gjeldsgraden for nye lån samme år var enda høyere – på hele 342 prosent. Nesten halvparten av de nye lånene ble tatt opp av låntakere med allerede mer enn fire ganger årsinntekt i gjeld.39

Dagens rente er rekordlav, og i lys av korona-situasjonen tyder alt på at den vil forbli slik lenge. Men vi er fremdeles sårbare, og spesielt om folk nå tilpasser seg en enda lavere rente ved å låne enda mer. Med et gjeldsnivå som dagens vil selv små økninger i utlånsrenta kunne få store konsekvenser. Det skal mye til før norske boliglånskunder misligholder lånene sine, men det skal mindre til før de forbruker mindre. Selv om det kan være bra for miljøet, er det ikke bra for norsk næringsliv og farten i norsk økonomi. Når vi kjøper færre produkter, får næringslivet trøbbel med å overholde sine låneforpliktelser. Det vil igjen gi bankene trøbbel, noe som vil få konsekvenser for samfunnet som helhet. Det har vi opplevd tidligere, senest under finanskrisen i 2008.

Det som skjer i boligmarkedet, har med andre ord ikke kun individuelle følger, men påvirker hele samfunnet.

EN BOLIGPOLITIKK FOR DEM SOM EIER

Det problematiske ved dagens situasjon er at offentlig politikk er med på å sementere problemene heller enn å motvirke dem. Politikken er utformet slik at de som står utenfor boligmarkedet, ikke får støtte eller subsidier, mens de samtidig går glipp av subsidiene og støtten som tildeles boligeierne, på mange milliarder kroner i året.40

Det norske skattesystemet er utformet slik at man får skattefradrag for gjeldsrenter. Årsaken er et prinsipp om at man skal få fradrag for kostnadene som er tilknyttet de inntektene man opparbeider seg. Har man opparbeidet seg gjeld for å kjøpe aksjer, som er en inntekt, får man altså fradrag for kostnadene det medførte å skaffe seg inntekten. I den andre enden skattes man for inntektene. Når aksjene man har kjøpt, gir inntekter, skatter man følgelig av dem. Det å bo i egen bolig regnes i realiteten som en form for inntekt. Inntekten er det man tjener på ikke å leie. Derfor får man skattefradrag for rentene på gjelden man har tilknyttet boligen. Men hva angår inntektene, skiller bolig seg ut: Man skattes ikke for dem, på tross av at man får fradrag for gjeldsrentene. Det er med andre ord bare halve prinsippet med fradrag for kostnader og skatt på inntekter som følges.

I tillegg til at man ikke skattes for inntekten ved å bo i egen bolig, har boligen store rabatter i skatten vi har pålagt annen formue, og det betales knapt gevinstskatt ved salg.

Den offentlige subsidieringen av norske boligeieres lån er altså en overføring fra dem som har minst, til dem som har mer. Siden vi vil stimulere folk til å eie, får ikke leietakere lignende støtteordninger. Den lempelige beskatningen av eiendom bidrar også til at bolig i langt større grad enn tidligere er blitt et spekulasjonsobjekt. Når bolig beskattes så mye lavere enn andre formuesobjekter, bidrar det til at folk kan kjøpe større, dyrere og også flere boliger enn de ellers ville gjort. Det presser prisene i markedet opp. Den omvendte Robin Hood-politikken som føres på boligmarkedet, er derfor dobbelt ille – i tillegg til at det går en pengestrøm fra dem som står utenfor boligmarkedet, som har lavere inntekter enn dem som eier bolig, til dem innenfor, gjør subsidieringen veien inn på boligmarkedet enda mer krevende for dem som vil inn.

Også gjennom ordningen Boligsparing for ungdom (BSU) bidrar staten til å subsidiere dem som allerede er boligeiere. Ordningen gir unge som sparer 20 000 kroner til bolig i året, et skattefradrag på 5 000 kroner frem til det året de fyller 33 år. Problemet er bare at nesten halvparten av pengene staten bruker på ordningen, går til personer som allerede eier egen bolig. Man kan nemlig fortsette sparingen i BSU selv om man har kjøpt bolig. Dessuten er det slik at de med rike foreldre sparer mest: Andelen som sparer full pott hvert år, er nesten tre ganger så høy blant dem med foreldre med høy formue (øverste kvartil) enn dem med foreldre med lav formue (nederste kvartil). En analyse fra SSB slår derfor fast at det er plausibelt å anta at foreldre med god råd gir barna sine støtte til sparing, med andre ord: Penger de på sikt ville fått som støtte til boligkjøp samme hva. Et annet problematisk trekk ved ordningen er at det presumptivt også bidrar til å presse prisene opp – og dermed virker ekskluderende for dem som ønsker seg inn på markedet.41 Som om ikke det var nok: Siden den nye gruppen som i økende grad opplever reduserte sjanser til å komme inn på boligmarkedet, ikke er i kategorien vanskeligstilte, kvalifiserer den ikke til boligsosiale tiltak.

I dag virker med andre ord boligpolitikken til fordel for dem som eier sin egen bolig, på bekostning av dem som ikke gjør det. Dette skillet mellom «outsiderne», som ikke eier bolig, og «insiderne», som gjør det – er et annet særskilt forhold som beskrives som særskilt for boligsektoren.42 At de som står utenfor boligmarkedet, utgjør et mindretall, gir dem redusert påvirkningskraft. De er heller ikke organisert i nevneverdig grad. At så mange eier bolig, gjør det dessuten sårbart å foreslå politiske endringer som vil få konsekvenser for mange.

BOLIGPOLITIKK ER VELFERDSPOLITIKK

«Hvis man ikke kjenner fortiden, forstår man ikke nåtiden og egner seg ikke til å forme fremtiden», uttalte den franske filosofen Simone Weil.43 Hun døde ung, men aforismen lever videre. Særskilt viktig fremstår kjennskap til historien i spørsmål om boligpolitikk.

Forskere peker på at ingen annen del av velferdsstaten har gjennomgått så store endringer som boligsektoren.44 Dagens situasjon og holdninger til politisk styring av boligmarkedet er nesten umulig å forstå med mindre man kjenner til den historiske styringen av dette politiske området.

Historien om norsk boligpolitikk er dypest sett en historie om norsk velferdspolitikk, og den har følgelig utviklet seg i takt med det generelle synet på det offentliges ansvar for innbyggerne sine. Det er vanlig å snakke om tre faser av norsk sosialpolitikk de siste 200 årene.45

Perioden fra 1814 og fram til slutten av 1800-tallet kalles ofte liberalismens epoke eller nattvekterstaten. I denne perioden var den herskende oppfatningen at det offentliges ansvar for å bedrive sosialhjelp begrenset seg til de situasjonene der markedet, familien og privat veldedighet ikke fungerte. Når det gjelder boligsektoren, er dette tydelig. Boligsaken ble løftet opp på agendaen av ulike aktører som mobiliserte til hjelp for svake og utsatte grupper, men det offentlige inntok en beskjeden rolle i arbeidet, om noen i det hele tatt.

Perioden fra slutten av 1800-tallet og fram til 1945 får som regel navnet sosialhjelpsstaten eller velferdsstatens første fase og representerer ifølge forskere et «sosialpolitisk paradigmeskifte».46 Med bakgrunn i økonomiske og befolkningsmessige endringer fikk sosialpolitikk i offentlig regi en større rolle. Med hensyn til boligpolitikken ser vi flere eksempler på dette. For eksempel ble kommunal boligbygging for første gang et tema i det offentlige ordskiftet.

Det var likevel ikke før etter krigen i 1945 at man begynte å snakke om en velferdsstat, der omfordeling står sentralt. Skattefinansierte universelle velferdsgoder ble viktige – og dessuten prinsippet om at de som har mest, også skal bidra mest. Boligpolitikken ble et svært sentralt område for utviklingen av velferdsstaten i etterkrigstiden, og tusenvis av mennesker fikk en trygg og god bolig grunnet en massiv offentlig innsats og satsing.

I Norge lever vi fortsatt innenfor velferdsstatens rammer. Like fullt er den politiske styringen av velferdsstaten en annen enn den var de første tiårene etter krigen. Markedet har fått større spillerom på bekostning av etterkrigstidas stramme politiske styring. Endringen er spesielt tydelig i boligpolitikken. «Etter dereguleringen av bolig- og kredittmarkedet i midten av 1980-årene gikk boligpolitikken i Norge nærmest fra den ene ytterligheten til den andre», har førsteamanuensis Mary Ann Stamsø, påpekt. Hun viser til at Norge før dereguleringene hadde en politikk preget av gode ytelser til enhver og brukte mye penger på boligpolitiske formål. Videre regulerte vi boligmarkedet politisk for å holde prisene nede, noe som er tilfellet i få andre land. Stamsø mener økende grad av markedsløsninger i politikken har vært en internasjonal tendens, men at endringene i Norge er særdeles store.47

Etterkrigstiden var som vi har sett preget av en storstilt utvikling av en sosial boligpolitikk for alle, før høyrevinden kom blåsende over landet fra slutten av 1970-årene. I de neste kapitlene skal jeg gjennomgå noen viktige milepæler i boligpolitikkens utvikling og historie. Den viser eksplisitt hvordan politikken setter rammer og gir muligheter for endringer i den retningen vi vil. Skal vi skape endring, krever det politisk vilje. Historien viser at det er mulig.
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