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Innledning




			«Visning i dag. Mellombølgen 30, Oslo, Lambertseter.» 

			Kan det være den leiligheten? Jeg begynner å bla meg gjennom bildene i Finn-annonsen: en stue med inngang til et lite soverom, en balkong med utsikt mot skogholtet bakenfor, et kjøkken med plass til to. Alt stemmer. Jeg titter inn på baderommet og kjenner umiddelbart igjen planløsningen, selv om badekaret er borte og hele rommet nå er flislagt fra gulv til tak. På det såkalte «hovedsoverommet» står en stor dobbelt­seng på et skinnende tregulv på det stedet der jeg ser for meg at min køyeseng i sin tid sto klistret til linoleumen. 

			Før barndomsminnene rekker å gjøre meg nostalgisk, skroller jeg fort nedover siden. «Fjerde etasje» står det. Da er det ikke leilig­heten jeg flyttet inn i med min mor i 1979, men den rett over. Det burde jeg kanskje ha sett på det noe større utsnittet av blå himmel som stikker frem bak tretoppene på soveromsbildet. Der oppe bodde den gang et pertentlig eldre par som hadde flyttet inn rett etter at blokka sto ferdigstilt på slutten av 1950-tallet. Det var mange i oppgangen som hadde foretatt denne tidlige boligreisen ut til den nybyggede drabantbyen utenfor Oslo, flere av dem fra gamle slumaktige arbeiderklasseboliger i Vika og rett inn i Pynten borettslag.

			For min egen del var leiligheten i Mellombølgen mitt hjem fra jeg var fem til jeg var atten år. Deretter bar det innom et par kollektiver i sentrum, før jeg bodde en tid i min fars leilighet på Frogner. Etter hvert fikk jeg et beskjedent deleierskap i en leilighet på Kampen. Etter at den ble solgt, bodde jeg noen år i utlandet, før jeg med nystartet familie vendte hjem til et boligmarked som i 2015 var i ferd med å nærme seg en ny historisk pristopp. Med 300000 kroner i egenkapital ble det leie heller enn eie, til tross for en samlet husholdningsinntekt på rundt 650000 kroner. For som mange i etableringsfasen nok har erfart, kaster ikke banken penger etter en familie med lav egenkapital, barn og én av to inntekter fra usikkert frilans­arbeid. 

			Finn-annonsen setter en støkk i meg. For med en samlet prislapp på 3,5 millioner kroner er selv min barndoms leilighet på 65 kvadrat­meter i utkanten av Oslo utenfor rekkevidde. Det min mor som nylig ansatt kontormedarbeider kunne finansiere med under en årslønn i 1979, går nå for mer enn fem ganger min families samlede husholdningsinntekt. En tid og et sted jeg sjelden tenker tilbake på, føles plutselig som et stort tap: Jeg er priset ut av mitt eget mest personlige minne om hva som er et godt hjem. Men samtidig bærer dette minnet i seg kimen til noe annet: en innsikt i hvordan det kunne vært annerledes. For fra den gang leiligheten ble bygget og frem til begynnelsen på 1980-tallet fantes det noe man pleide å kalle «boligpolitikk»: et sett enkle politiske grep, som blant annet gjorde det mulig for meg og min mor å flytte inn i en treromsleilighet i Pynten borettslag i 1979.

			Siden den gang har boligpolitikken forsvunnet. Og konsekvensene av det har begynt å bli stadig tydeligere, særlig i og rundt større norske byer. De som befinner seg innenfor boligmarkedet har fordelen av et godt og stabilt hjem, mens de som er utenfor må kjempe en stadig hardere kamp for å få tilgang på det samme. Mange med middels til lavere inntekt prises ut av storbyene, mens storbyregionene blir mer og mer klassedelt langs en akse fra sentrum til periferi. Store regionale prisforskjeller gjør på sin side at mange i distriktene får redusert tilgang på mulighetene i mer sentrale strøk. I det hele tatt er nye former for sosial ulikhet i ferd med å bli knyttet til hvor stor boligkapital man har.

			Men man trenger ikke engang snakke om sosial rettferdighet for å forstå problemet i og rundt en by som Oslo. En enslig sykepleier med en gjennomsnittslønn på 540000 kroner kunne i begynnelsen av 2019 kjøpe kun 5 prosent av hovedstadens boliger. Tallet var 6 prosent i Follo og 3 prosent i nabokommunene Asker og Bærum.1 De som arbeider i noen av byens viktigste velferdstjenester, blir altså priset ut av den samme byen. Og det gjelder de med en inntekt som ligger ganske nøyaktig midt i det norske lønnssystemet. Hva med de som tjener under snittet, i for eksempel salgs- og servicenæringen, eller de som jobber i byens barnehager? Utfordringen i dag er ganske konkret å sikre gode og stabile boliger i byen også for dem, i tillegg til tryggere og rimeligere boliger for de som tjener enda mindre og nå bor i kommunale boliger med korttidskontrakter og noe nær markeds­styrt husleie. Først da har man sikret byens behov for nødvendig arbeidskraft og fått til en mer rettferdig byutvikling. 

			Men heller enn å snakke om hva som kan gjøres for å få dette til, har vi nå lenge blitt servert ikke-forklarende meningsløsheter om boligmarkedet og dets evige jakt på en «likevekt» mellom tilbud og etterspørsel. Selv under de mest feberhete prisstigninger er vi visstnok alltid på vei mot en «normalisering», og det til tross for at den gjennomsnittlige prisveksten de siste tretti årene har ligget unormalt høyt over samfunnets øvrige økonomiske vekst.2 Men det er kanskje ikke så rart. Markedets tomsnakk har tross alt funnet sted i boligspalter dominert av bransjeorganisasjoner som Eiendom Norge og Norges Eiendomsmeglerforbund, ofte supplert av storbankenes markedsanalytiske avdelinger, og er ofte publisert i aviser og på nettsteder kontrollert av selskaper med betydelige interesser i eiendomsmarkedet, for eksempel Aftenpostens og Finns eier Schibsted. Andre stemmer har riktignok tidvis sluppet til og prøvd å forklare oss at boligmarkedet ikke er som alle andre markeder, men inntil nylig har disse stemmene vært få og fått lite oppmerksomhet. 

			Boligdebatt har vi riktignok hatt, men her synes det primært å ha vært to posisjoner: de som først og fremst ønsker mer billig kreditt, og de som primært ønsker færre forskrifter og raskere regulering av tomter. De førstnevnte hevder det viktigste er at så mange som mulig kan ta del i boligprisveksten. Man bør derfor senke egenkapitalkravet slik at enda flere kan få vanlige banklån, eller stat og kommune bør gi lån til dem bankene ikke vil eller kan låne ut til. Bare enda flere får enda mer lån, så vil alt gå bra – til tross for at Norge allerede har noe nær verdens­rekord i husholdningsgjeld. De mer edruelige, som ikke minst ser faren for inflasjon knyttet til det å pumpe opp etterspørselen i boligmarkedet på denne måten, argumenterer heller for at dersom det blir lettere og raskere å bygge det som markedet faktisk etterspør, så vil prisene gå ned, og flere vil kunne bli med på kjøpefesten. Kommersielle boligutviklerne som for tiden tjener fett med penger på sine byggeprosjekter, tidvis med opptil 30 prosent profittmargin,3 heier på begge sider i debatten.

			Men skal vi tro OECDs årlige bekymringer når det gjelder graden av norsk husholdningsgjeld, er mer billig kreditt neppe det vi trenger. Og tesen om at færre forskrifter og raskere regulering alene vil løse problemet, avvises på sin side av for eksempel den anerkjente byforsk­eren Richard Florida. Han mener påstanden om at prisene vil falle dersom man i større byer for eksempel åpner for langt tettere og høyere bebyggelse, gjerne med mindre leiligheter og lavere standard, er tull og tøys. Problemet er det han kaller «landparadokset»: Det er tilsyne­latende uendelig mye land i verden, men aldri i nærheten av nok der det trengs mest, hvilket vil si i og rundt større byer.4 En by som Oslo har til fulle fått erfare konsekvensene av dette paradokset: Mens byggekostnadene har økt med 50 til 60 prosent fra 2005 til 2017, har tomte­verdiene i et gjennomsnittlig nyboligprosjekt i samme periode nesten firedoblet seg, fra 6700 til 24000 kroner per kvadratmeter ferdig bolig.5 I rekordårene 2015 til 2017 sto tomtekostnadene alene for 75 prosent av prisveksten.6 Og selv om man skulle rive i stykker alle regler for hvor og hvordan man bygger i og rundt en voksende storby, vil ifølge Florida høye tomtekostnader stadig sørge for at prisnivået på nye boliger forblir høyt.

			At et økt boligtilbud alene skulle kunne redde oss fra boligpriskrisen, fremstår dermed som lite troverdig. Og legger vi for eksempel til grunn en britisk regjeringsrapport der det optimistisk anslås at en vekst i antallet boliger på én prosent vil føre til en prisreduksjon på to prosent, og korrigerer for økningen i antallet husholdninger,7 får vi følgende resultat for Oslo: Med den beregnede befolkningsveksten og det maksimale antallet boliger som ifølge kommune­planen kan bygges frem til 2030, tilsier modellen at vi vil kunne oppnå en prisnedgang på maksimalt 23 prosent i løpet av ti år.8 Det krever en sammenhengende periode med en gjennomsnittlig byggetakt tre ganger høyere enn i tiåret frem til 2017. Det forutsetter også at boligmarkedet faktisk fungerer rasjonelt, hvilket særlig i perioder med sterk prisvekst har vist seg ikke helt å være tilfellet.

			Så hva er alternativet? I en rekke større europeiske byer har man i dag en betydelig såkalt «tredje boligsektor». Den består av ikke-­kommersielle boligselskaper med en begrenset rett til profitt som mottar offentlig støtte til boligbygging for ulike målgrupper. De fremskaffer i dag med forskjellig grad av suksess eie- og leieløsninger til under markedspris for et bredt segment av førstegangsetablerere, aleneforsørgere, unge voksne og andre som har problemer med å komme seg inn på boligmarkedet, samtidig som de i forskjellig grad tilbyr boliger til de enda mer vanskeligstilte. Sitter noen av disse byene kanskje på de konkrete løsningene, for ikke å si den fullverdige boligpolitiske oppskriften, som vi kan ta med oss hjem og benytte i dagens Norge?

			Nå er det ikke slik at vi fullstendig mangler norske forsøk på å få opp en ny boligpolitikk. Særlig i og rundt Stavanger har det blitt prøvd ut en rekke forskjellige løsninger. Bykommunen bygger selv boliger innenfor en såkalt «etablerer­ordning» der blant annet en grad av egeninnsats sørger for billigere boliger; Randaberg kommune har på sin side testet ut en modell for leie-til-eie der både leien og kjøpesummen er godt under markedspris; og Sandnes kommune har over lengre tid både kjøpt og solgt tomter med det formål å skaffe folk rimeligere boliger. I mai 2019 presenterte byrådet i Oslo sitt utkast til en ny såkalt «tredje boligsektor». Her ble det lansert tre boligløsninger i kommunal regi: såkalte «etablererboliger», som er en slags delt eierskapsløsning der kommunen eier en fast andel av leiligheten og dermed senker terskelen for inngang på boligmarkedet; en leie-til-eie-løsning som kan kobles på den første slik at også de med liten egenkapital kan spare opp penger og på sikt kjøpe; og til slutt ikke-­kommersielle utleieleiligheter til under markeds­pris, med en åpning for kontrakter uten tidsbegrensning. 

			Men vil disse nye boligløsningene kunne løse storbyens boligpriskrise? Og hvordan ser Oslos foreslåtte boligpolitikk ut i forhold til de modellene for en tredje boligsektor som finnes i andre byer det er relevant å sammenligne med? For å finne svar på disse og andre spørsmål er de neste kapitlene en boligpolitisk reise gjennom fem storbyer: London, København, Wien, Zürich og Oslo. På mange måter er det også en personlig reise. For Lambertseter, der jeg vokste opp, er et av de stedene der etterkrigstidens boligpolitikk for første gang virkelig viste frem sitt transformerende potensial og bygget opp en stor del av den nye sosialdemokratiske byen. Hvor har det blitt av denne byen nå? Finnes den kanskje stadig et sted der ute?
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