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1 Byggje - bu - leve

Dei fleste av oss ynskjer ein god og trygg bustad,
ein foreseieleg og handterleg bustadekonomi, og
4 vere ein del av eit bumiljg og lokalsamfunn.
Bustadpolitikken er derfor ein integrert del av
regjeringa sin velferdspolitikk.

Béde bustader og bumilje er jamt over av god
kvalitet i Noreg. Bustadpolitikken har vore inn-
retta slik at flest mogleg skal f4 heve til 4 eige
bustad, og fire av fem eig bustaden sin. Dette har
gjeve velstandsvekst for store delar av befolk-
ninga. Samanlikna med andre land bur langt fleire
av befolkninga i einebustader og i gjennomsnitt
har vi sterre buareal enn andre land.

Bustad er forst og fremst eit personleg ansvar.
Folk Kkjoper og sel bustad pé ein fri marknad, og
bustadbygginga skjer pa ein marknad. Det offent-
lege si oppgave er a leggje til rette slik at folk kan
Kklare seg best mogleg pa eiga hand.

Den internasjonale finanskrisa som tok til i
2008 synte kor viktig bustadmarknaden er for
samfunnsekonomien — og kor viktig ein god sam-
funnsekonomi er for heva til & halde pa bustaden.
I fleire land har mange mista heimane sine som
folgje av arbeidsloyse og betalingsmisleghald av
bustadlan i Kkjelvatnet av finanskrisa. Medan
mange land i Europa slit med 1ag skonomisk vekst
og heg arbeidsloyse, gar det godt i norsk eko-
nomi.

Det finst likevel utfordringar som bustadpoli-
tikken skal bidra til 4 loyse. P4 nytt méa det rettast
bustadpolitisk merksemd ogsd mot den generelle
bustadbygginga. Presset pa bustadmarknaden er
stort, seerleg i og rundt dei storre byane. Byggje-
takta har ikkje haldt tritt med den hege folketil-
veksten og det har vore ein sterk vekst i bustad-
prisane. Det offentlege skal leggje til rette for
bustadbygging, men og sergje for at nye bustader
har god kvalitet.

Ein del hushald har ustabile og darlege bufor-
hold, og slit med & skaffe seg ein bustad eller a
halde pa han. I eit land der dei fleste bur bra, er
det uverdig at somme fell utanfor. Seerleg alvorleg
er det nar bustaden og bumiljeet ikkje er ei trygg
ramme for oppveksten til barn og unge.

Regjeringa sin visjon for bustadpolitikken er at
alle skal bu godt og trygt. Bustadpolitikken skal

Boks 1.1 Mal for bustad- og
bygningspolitikken

Mal for bustadpolitikken

— Bustader for alle i gode bumilje

— Trygg etablering i eigd og leigd bustad

— Buforhold som fremjar velferd og deltaking

Mal for bygningspolitikken

— Godt utforma, sikre, energieffektive og
sunne bygg

— Betre og meir effektive byggjeprosessar

bidra til & mete bustadbehova til den einskilde, i
samfunnet og for framtidige generasjonar. For &
lukkast ma bustadpolitikken gjere det mogleg &
byggije, 4 bu og a leve.

Regjeringa har felgjande mal for bustadpolitik-
ken:
1. Bustader for alle i gode bumilje
2. Trygg etablering i eigd og leigd bustad
3. Buforhold som fremjar velferd og deltaking

Dei bustadpolitiske mala utgjer ein heilskap
saman med mala for bygningspolitikken. Desse
maéla vart presenterte i Meld. St. 28 (2011-2012)
Gode bygg for eit betre samfunn, sja boks 1.1.

1.1 Bustader for alle i gode bumiljg

Det ma byggjast nok bustader og dei ma ha god
kvalitet. Det ma vere eit tilbod av bustader som
dekKkjer behova til innbyggjarane, med variasjonar
i lokalisering, storleik og utforming. Politikken méa
bidra til betre og raskare prosessar i bygginga —
fra plan til ferdig bustad.

Behova for nye bustader endrar seg over tid, i
takt med folketalsendringar, arbeidsmarknad og
okonomiske forhold. Effektive plan- og byggje-
saksprosessar gjer at utbyggarar raskare kan setje
i gang bygging. Regjeringa meiner det er rom for
4 betre plan- og byggjeprosessane i fleire ledd,
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bade i planleggingsfasen og i gjennomferinga av
byggjeprosjekta.

Den nye plan- og bygningslova fra 2008 har no
fatt verke nokre ar. I Meld. St. 28 (2011-2012)
Gode bygg for eit betre samfunn stod forenkling av
byggjeprosessane sentralt. Regjeringa har sett i
gang arbeidet med & gjennomfere tiltaka som blei
varsla i meldinga, og felgjer opp vidare med initia-
tiv for meir effektive planprosessar i denne mel-
dinga.

Regjeringa vil vurdere tidsbruken i plansaker
og krav til infrastruktur som ma vere pé plass for
bygging (rekkefolgjekrav). Regjeringa vil ogsa ga
gjennom motsegnsinstituttet og vurdere verke-
middel for & sikre at motsegner og varsel om mot-
segner blir nytta i trdd med intensjonane i lova.
Praktiseringa av motsegner er ikkje god nok i dag,
og det er behov for meir einsarta motsegnsprak-
sis.

Det er behov for auka merksemd pa planleg-
ging for bustadbygging i pressomrada. Regule-
ring av tomter pa attraktive stader i kommunen vil
gjere det lettare & fa til bustadbygging.

For & sikre ei god samfunnsutvikling er det
viktig & sja reguleringa i samanheng med utvik-
linga av infrastruktur og gode bumilje. Korleis
byane og buomrada utviklar seg, betyr mykje for
det handlingsrommet ein har for 4 redusere Kli-
magassutslepp og for heva til 4 ha eit inklude-
rande og likeverdig samfunn. Samordna areal- og
transportplanlegging, styrkt kollektivtransport og
konsentrert bustadbygging er nokre av dei nasjo-
nale prinsippa for berekraftig by- og stadsutvik-
ling.

Regjeringa vil medverke til & styrkje kompe-
tansen og kapasiteten pa planlegging i dei store
byomréada. Regjeringa vil ogsa utarbeide nye stat-
lege planretningslinjer om bustad-, areal- og trans-
portplanlegging. Retningslinjene skal medverke
til ei meir samordna framstilling av nasjonale
omsyn i planlegginga, avvege nasjonale malkon-
fliktar, og gje betre praktisering av motsegner.

Effektive plan- og byggjesaksprosessar og
kommunar som regulerer nok tomter, vil ikkje all-
tid innebere at det blir bygd nok bustader. Det kan
skuldast at dei regulerte tomtene ikkje er attrak-
tive nok. Det kan 0g skuldast hege forventningar
om salspris hja grunneigarar, og at dei involverte
partane har ulike interesser. Kommunane har
fleire verkemiddel for & stimulere til at bustadpro-
sjekt blir gjennomferte, mellom anna gjennom
plan- og bygningslova. Dersom kommunane
sjolve er grunneigarar kan dei ogsid paverke
bustadprosjekta. Regjeringa vil samle kunnskap
om korleis kommunane bruker, og kan bruke,

desse verkemidla. Det vil kartleggje eventuelle
behov for 4 endre verkemidla.

For regjeringa er det viktig a sikre at alle kan
ta del i samfunnet, uavhengig av funksjonsevne.
Derfor mé& bustader, bygningar og uteomrade
vere utforma slik at dei kan brukast av alle. Busta-
der og bygningar stér lenge, og blir gjennom leve-
tida gjerne utbetra og oppgraderte fleire gonger.
Det er stort potensial for auka tilgjengelegheit ved
rehabilitering, oppgradering og tilpassing. Det er
bustadeigaren som i all hovudsak sjelv ma ta
ansvar for dette. Regjeringa vil utvikle og spreie
kunnskap og kompetanse til bustadeigarar og
byggjebransjen om tiltak for betre tilgjengeleg-
heit.

Auka tilgjengelegheit i eksisterande bustader
vil ha positiv verknad pd kommuneokonomien —
fleire kan bu lenger heime og det er enklare 4 yte
kommunale tenester i bustadene. I meldinga vars-
lar regjeringa mellom anna endringar i bruken og
innrettinga i verkemidla for tilpassing av bustader
og i bumilje.

I kapittel 4 «Bustader for framtida» blir desse
og andre tiltak for a leggje til rette for bustadbyg-
ging og auke tilgjengelegheita i bustadmassen
gjort neerare greie for.

1.2 Trygg etablering i eigd og leigd
bustad

Ein del hushald har ei gjeldsber som set dei i ein
risikofylt situasjon. Hushald som har fire-fem gon-
ger hogare gjeld enn inntekt og hushald som har
hegare gjeld enn verdien pa bustaden, er utsette
ved utgifts- og inntektsendringar. Hushald med
heg grad av usikra gjeld er 0g utsette. Det er
behov for kunnskap bidde om korleis ein kan hin-
dre at folk kjem 1i ein slik situasjon og om Kkorleis
folk som er i ein slik situasjon best kan handtere
risikoen.

A spare til bustad er ei god forebuing til vak-
senlivet. Kunnskap om og motivasjon til & spare til
bustad er viktig. Regjeringa vil styrkje bruken av
undervisningsopplegg om privatekonomi i sku-
len. BSU-ordninga har hjelpt unge til & spare til
bustad. Derfor vart ordninga utvida i 2009, og
regjeringa vil fore ho vidare.

Startlanet skal motverke langvarige bustad-
problem, mellom anna for barnefamiliar. Regje-
ringa vil stimulere til at kommunane tilbyr lan
som er tilpassa behova til den einskilde lantaka-
ren. I seerlege tilfelle vil det bli mogleg & gje 50 ars
nedbetalingstid pa startlan. Dette kan vere néar
lansekjar har ldg, men stabil inntekt og er i ein sta-
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bil livssituasjon — og der alternativet til demes er
ein dyr og ueigna leigebustad. Samstundes er det
like viktig a leggje til rette for at folk kan halde pa
bustaden. Regjeringa vil lage tydelegare reglar og
rutinar for oppfelging av kundar med betalings-
problem og styrkje forvaltarkompetansen til kom-
munale sakshandsamarar.

Regjeringa ynskjer a sikre trygg etablering i
kollektive buformer. Kommunal- og regionalde-
partementet er kjend med at det pa fleire punkt er
usikkerheit rundt tolkinga av eigarseksjonslova,
mellom anna nar det gjeld kva ansvar seksjons-
eigarane har for vedlikehald og kven som skal
erstatte skade pa eigedomen. Regjeringa vil der-
for setje ned eit offentleg utval med sikte pa & revi-
dere lova.

For mange er det 4 bu til leige det beste alter-
nativet. Husleigelova skal balansere omsynet til
butryggleiken til leigaren og interessene til utlei-
garen pa ein god mate. Bustabilitet er seerleg vik-
tig for barn. Regjeringa vil sende pa heyring eit
framlegg om & utvide minstetida for leigekon-
traktar fra tre til fem ar. Dei to ekstra dra kan bety
myKkje i einskilde tilfelle, til demes for at barn skal
kunne sleppe 4 bytte skule.

Gode institusjonar i leigemarknaden er avgje-
rande for a sikre at utsette leigarar kan hevde ret-
tane sine og bli heyrde. Bade Husleigetvistutvalet
(HTU) og leigebuarforeiningar er viktige institu-
sjonar. Regjeringa vil arbeide for & utvide HTU til
fleire delar av landet og medverke til & styrkje
leigebuarorganiseringa.

For 4 fa ein god leigemarknad er det behov for
fleire utleigebustader, bade i privat og offentleg
regi. Regjeringa ynskjer & stimulere til fleire pri-
vate utleigetilbod, og vil mellom anna vurdere til-
tak slik at grunnlanet betre kan fremje langsiktige
private utleigebustader. Regjeringa vil byggje
vidare pa dei etablerte tilskotsordningane for
kommunale bustader, omsorgsbustader og stu-
dentbustader.

I kapittel 5 «Trygg etablering» er det gjort
neerare greie for tiltak for & sikre trygg etablering
og trygge buforhold i bade eigd og leigd bustad.

1.3 Buforhold som fremjar velferd og
deltaking

Bustadpolitikken skal saman med annan vel-
ferdspolitikk hjelpe dei som ikkje sjolve Klarer a
skaffe seg ein bustad, eller som ikkje pa eiga
hand klarer 4 bli buande i den bustaden dei har.
Bustadpolitikken skal leggje til rette for bufor-
hold som fremjar velferd og deltaking. Buforhold

omfattar alle sider ved det 4 bu — bade utfor-
minga av bustaden, lokaliseringa, bumiljoet,
bustadekonomien og eventuell oppfelging og
tenester. At buforhold fremjar velferd, inneber at
ein bur slik at verken levekar, helse eller livskva-
litet blir sette pa spel. Sjolv om folk méa ha hjelp
til 4 skaffe seg ein bustad eller bli buande, er —
og blir — det & bu eit sjelvstendig ansvar.

Det bustadsosiale arbeidet har vore gjennom
ei stor utvikling dei siste 10-15 ara. Kunnskapen
om utfordringar og leysingar for vanskelegstilte
pa bustadmarknaden har auka. Det er mange
ulike butilbod for dei som treng hjelp til & skaffe
seg ein stad 4 bu, og fleire far oppfelging i heimen
sin for & meistre kvardagen. Dei statlege verke-
midla i det bustadsosiale arbeidet er vidareutvikla
og styrkt ei rekkje gongar.

Det bustadsosiale arbeidet har hatt heg nasjo-
nal prioritet dei seinare dra. Det skal det framleis
ha. Det er behov for fleire ulike butilbod i kommu-
nane, meir oppfelging i bustaden og eit styrkt
bustadsosialt fagmilje. I dette arbeidet er erfarin-
gane, innspela og bidraga fra frivillig sektor verdi-
fulle.

Nokre grupper mé fi serleg merksemd og
hjelp til ein meir varig busituasjon. Det gjeld til
demes vanskelegstilte barnefamiliar, unge utan
ein fast stad 4 bu, flyktningar, og personar med
rusproblem og psykiske lidingar. Sjelv om nokre
grupper er sars sarbare, eller meir utsette for
ikkje a fa dekt bustadbehova sine, er det stor vari-
asjon innanfor desse gruppene og mellom individ.
Dei bustadsosiale verkemidla til Husbanken er
derfor i lita grad eyremerkte grupper, men er
retta mot vanskelegstilte pa bustadmarknaden
generelt.

Det er mogleg & forebyggje bustadproblem.
Spesielt gjeld dette ved frigjeving fra fengsel og
utskriving frd institusjon, ved bruk av mellom-
belse butilbod og ved fare for utkasting. Rett hjelp
ma kome til rett tid, og for & lukkast ma ulike
offentlege instansar samarbeide pé tvers av for-
valtningsniva og sektorar.

Regjeringa meiner at kunnskapen, viljen og
verkemidla er til stades for & intensivere innsatsen
overfor vanskelegstilte pa bustadmarknaden.
Kommunane har hovudansvaret, men staten ma
bidra. Regjeringa vil leggje fram ein nasjonal stra-
tegi for bustadsosialt arbeid. Kapittel 6 «Nasjonal
strategi for bustadsosialt arbeid» gér neerare inn pa
foremal og innretting av strategien, og viktige inn-
satsomrade i det bustadsosiale arbeidet. Strategien
skal vere langsiktig og brei, og skal vere ein rei-
skap for & samle den offentlege innsatsen. Regje-
ringa tek sikte pé at strategien skal gjelde fra 2014.
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1.4 Status og utfordringar

Hag folketilvekst

Tilveksten i folketalet har vore sterk dei siste éra,
og i stor grad er det arbeidsinnvandringa som for-
Klarer veksten. Bade i 2011 og 2012 auka folketalet
med 1,3 pst. Det er den sterkaste veksten sidan
1920. I dag er innbyggjartalet i Noreg fem millio-
nar. Ifelgje framskrivingar fra Statistisk sentralbyra
(SSB) kan vi vere seks millionar innbyggjarar i
2029. Det er venta sterkast vekst i Oslo, Akershus
og Rogaland.

Ei utvikling med balanse mellom ulike delar av
landet vil gje betre utnytting av dei samla ressurs-
ane vare. Inntil for fa ar sidan forte vekst i folketa-
let i sentrale strok til nedgang i mindre sentrale
strok. Slik er det ikkje i dag. Samla sett har vi no
den hegaste folketilveksten i distrikta pa over 30
ar. Hovudarsaka til dette er innvandringa som gjer
at alle fylke har vekst i folketalet.

Bustadmarknaden er utsett for konjunktur-
svingingar. Bustadprisane vil kunne auke og min-
ske avhengig av konjunkturane. Bustadprisane
gjev informasjon om kor myKje folk er villige til &
betale. Om prisane er for lave vil det ikkje vere
lensamt for utbyggjarar a byggje bustader. Derfor
vil bustadbygginga ogsé variere med prisane.

Den hege folkeveksten gjer at det er behov for
bustader, og jamt over har det vore bygd mellom
20 000 og 30 000 bustader dei seinaste dra. Medan
det pa 1990-talet blei bygd rundt 19 000 bustader i
gjennomsnitt per ar, auka igangsetjinga i neste
tidrsperiode til om lag 27 000 bustader arleg. I ara
for finanskrisa i 2008 var talet pa pabyrja bustader
godt over 30 000 i aret. Bustadbygginga gjekk ned
i 2008, og i 2009 blei det sett i gang bygging av
faerre enn 20 000 bustader. I 2012 blei det igjen
bygd 30 000 bustader.

Dei fleste blir bustadeigarar

Dei fleste blir bustadeigarar pa eitt eller anna tids-
punkt i livet. 80 pst. av vaksne personar bur i ein
bustad som husstanden eig. Denne prosentdelen
har vore relativt stabil dei seinaste 15 &ra, men
sidan midten av 1990-talet har prosentdelen yngre
bustadeigarar auka. I 2012 var det 38 pst. av dei
einslege og 68 pst. av dei som levde i eit parforhold
i aldersgruppa 25-29 ar, som eigde bustaden sin.!
Det kan sja ut til at ferstegangskjop av bustad
blant unge folgjer variasjonane i bustadprisane, og
dermed ogsa dei skonomiske konjunkturane.

1 1 evekarsundersekingane 1997-2012, Statistisk sentralbyr.

Ldg rente og hag gjeldsvekst

Dei seinare ara har tilgangen til kreditt vore god,
og renta lag. Gjeldsbera til hushalda har auka
kraftig, og er pa eit historisk hegt niva. Den lage
renta er ei medverkande arsak til gjeldsauken, og
gjer isolert sett at hushalda kan betene hegare
lan. Heg gjeld kan samstundes gjere at hushalda
strammar inn forbruket ved renteoppgang,
bustadprisfall eller inntektsnedgang. Det réikar
arbeidslivet, og kan i sin tur gje auka arbeidsloyse.

Auken i gjeldsbera har vore storst blant hus-
hald med hege inntekter, og det er denne gruppa
som har den tyngste gjeldsbera. Samstundes har
det og vore ein sterk auke i gjelda blant unge og
personar med lage inntekter.

Hag vekst i bustadprisar og i inntekter

Dei siste ti dra har det vore ein sterk auke i bade
bustadprisar og inntekter. Bustadprisane har auka
med over 100 pst. i gjennomsnitt. Den disponible
realinntekta har i gjennomsnitt auka med om lag
50 pst. Marknadsrenta pa bustadldn er meir enn
halvert pa ti ar. Auka bustadprisar medverkar iso-
lert sett til at det blir vanskelegare a kjope den for-
ste bustaden, medan hegare inntekter og formuar,
lag arbeidsloyse og ldg rente medverkar til at det
blir lettare. I gjennomsnitt inneber utviklinga i
bustadprisar, rente og inntekt at kostnaden for a
betene lanet til ein gjeven bustad er om lag uen-
dra.

Sjolv om bustadprisane har auka kraftig er det
store skilnader i prisnivaet bade mellom kommu-
nar og innanfor kommunegrensene. Udekte
bustadbehov er noko anna enn udekte bustad-
ynskjer. Mange ynskjer a4 bu sentralt i dei storre
byane, men hege bustadprisar eller vanskar med &
fa 1an gjer at dei ikkje far heve til det. Prisen pa
bustad, bade pa eigd og leigd bustad, er normalt
hogast dess narare sentrum ein kjem. Det &
busetje seg eit stykke fra sentrum vil gjere busta-
detableringa ekonomisk lettare. For unge kan
moglegheita til & fi den bustaden dei ynskjer bli
betre med tida.

Udekte bustadbehov

Ikkje alle far dekt bustadbehova sine. Det kan
vere at dei har ein ueigna bustad eller bumilje,
eller at dei star i fare for 4 miste bustaden sin.
Somme har heller ikkje ein fast stad 4 bu. Dei
fleste kjem seg raskt ut av den vanskelege situa-
sjonen, med eller utan hjelp frd det offentlege.
Andre har behov for meir samansett og langvarig
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hjelp. Det er gjort fleire forsek pa & definere og tal-
feste vanskelegstilte pa bustadmarknaden. I kapit-
tel 3 «Ein bustadpolitikk for velferd» er dette gjort
naerare greie for.

Det er ulike grunnar til at folk er vanskeleg-
stilte pa bustadmarknaden. For somme er det gko-
nomien eller finansieringsproblem som gjer det
vanskeleg a skaffe og halde pa ein bustad, medan
det for andre kan vere vanskeleg a skaffe seg ein
eigna bustad som er tilpassa behova deira. Andre
igjen kan oppleve a bli utestengde fra bustadmark-
naden, eller at dei opplever a vere ein uynskt nabo
eller leigar.

Kommunane har hovudansvaret for 4 hjelpe
vanskelegstilte pa bustadmarknaden. Erfaringane
viser at samarbeid pé tvers av sektorar og organi-
sasjonsniva i nokre tilfelle er avgjerande for & luk-
kast med hjelpa.

I ein forvaltningsrevisjon av tilbodet til vanske-
legstilte pa bustadmarknaden i 2008, papeika Riks-
revisjonen at ei fragmentert organisering i stat og
kommune var ei utfordring, og at arbeidet ikkje
var godt nok forankra i politisk og administrativ
leiing.2 Oversikten over bustadbehovet til vanske-
legstilte pa bustadmarknaden var ikkje god nok,
og eigna bustader med oppfelgingstenester var ei
mangelvare. Riksrevisjonen fann og at dei bustad-
sosiale ordningane til Husbanken ikkje i tilstrek-
keleg grad blei sette i samanheng med kvarandre.

Dei bustadsosiale utfordringane kan ikkje loy-
sast av bustadpolitikken aleine, men saman med
innsats pa andre velferdspolitiske omrade. Dei
tverrpolitiske og tverrfaglege samanhengane ma
vere tydelege pa bade statleg og kommunalt niva.

Auka behov for bustader med god tilgjengelegheit

Levealderen gar opp og det kjem til & bli relativt
sett langt fleire eldre i ara framover. Utviklinga
forsterkar behovet for at bustadbygginga held tritt
med befolkningsauken og at det blir bygt busta-
der med god tilgjengelegheit. Det meste av
dagens bygningsmasse er ikkje tilgjengeleg eller
godt nok brukande for menneske med nedsett
funksjonsevne. Talet pd personar pd 67 ar eller
meir aukar truleg med rundt 60 pst. til 2030. Talet
pa personar over 80 ar vil og venteleg auke med
nesten 60 pst. fram mot 2030 og med over 150 pst.
fram mot 2050.> Samstundes som talet pa eldre
stig, er det venta ein nedgang i prosentdelen

Riksrevisjonens undersokelse av tilbudet til de vanskeligstilte
pa boligmarkedet, Dokument 3:8 (2007-2008).

Kjelde: SSBs hovudalternativ for befolkningsframskrivin-
gar (2011).

yrkesaktive. Faerre hender skal ta hand om fleire
eldre. Dette skaper store utfordringar i den kom-
munale tenesteytinga og bustadplanlegginga.

Ulike utfordringar i pressomrdde og distrikt

Bustadpolitikken gjeld for heile landet, men utfor-
dringane er ulike. Alderssamansetjing, folketal og
levekar er trekk ved befolkninga som varierer fra
kommune til kommune. Det storste presset — pa
areala, pa bustadprisane og pa miljeet — finn vi i
byane, og sarleg dei store byane. Det er her
bustadprisane har auka mest og det er her folketil-
veksten har vore sterkast.

A byggije i byomrade kan vere ein omstende-
leg prosess. Dei seinare ara har ein stor del av dei
nye bustadene kome til ved ombygging av
neeringseigedomar. A byggje pa areal som allereie
er i bruk, involverer mange akterar og er bade
komplisert og kostbart. Dei hoge bustadprisane i
pressomrada gjer det vanskeleg for mange 4 finne
seg og halde pa ein bustad. Det er i dei store
byane at levekarsskilnadane er storst, og ei saerleg
utfordring er opphoping av dérlege levekar.

Etter 4r med nedgang i folketalet har mange
distriktskommunar opplevd betre ekonomiske
tider, vekst i neeringslivet og tilflytting. For mange
kommunar er det ei utfordring & finne gode og
attraktive bustader til innflyttarar. Dersom folk
ikkje far seg ein plass & bu, kan det gje problem
for det lokale neeringslivet og for kommunane
som treng arbeidskraft. Det kan hindre vekst og
utvikling i distriktskommunane. Ved a leggje til
rette for at folk kan bu i distrikta, blir presset min-
dre i dei store byane. God distriktspolitikk er der-
for 0g god bypolitikk.

1.5 Gjennomfgringa av
bustadpolitikken

Regjeringa vil fore ein politikk for ei sunn og stabil
okonomisk utvikling. Det vil bidra til at arbeids-
loysa held seg lag og gje ei god utnytting av dei
samla ressursane i landet. Til grunn for ein godt
fungerande bustadmarknad ligg ein god sam-
funnsekonomi. Ein godt fungerande bustadmark-
nad er ein premiss for god maloppnéing i bustad-
politikken.

Jamt over fungerer bustadmarknaden godt.
Foresetnadene for & mete utfordringane i bustad-
politikken er gode. Vi har eit lovverk og ekono-
miske ordningar som tek vare pa innbyggjarane
sine interesser pa bustadmarknaden. I tillegg har
vi godt fungerande etatar som Husbanken, Direk-
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toratet for byggkvalitet (DiBK) og Husleigetvistut-
valet (HTU), som har utvikla seg i trdd med dei
endra behova.

Det offentlege skal leggje til rette slik at folk
kan klare seg best mogleg pé eiga hand. Folk kjo-
per og sel bustad pd marknaden, og bustadbyg-
ginga skjer pa ein marknad. Bustadpolitikken ver-
kar inn pd marknaden gjennom til demes a stimu-
lere til bygging av bustader med ynskte kvalitetar,
og & supplere med bygging av bustader i offentleg
regi. I tillegg verkar ei rekkje lovar, finanspolitik-
ken, skattepolitikken, arbeidsmarknadspolitikken
med vidare inn pa korleis bustadmarknaden funge-
rer. Det er dermed ikkje berre bustadpolitikken,
men 0g mange andre politikkomridde som har
betydning for bustadmarknaden.

For 4 lukkast med dei bustadpolitiske mala ma
dei ulike politikkomrada sjaast i samanheng. Sam-
stundes skal dei offentlege verkemidla medverke
til andre viktige samfunnsomsyn og mal. Det kan
gje malkonfliktar, og gjere at ikkje alle verkemid-
del kan fungere optimalt ut fra eit bustadpolitisk
perspektiv. Denne meldinga omtaler reglane for
skattlegging av bustader, men kjem ikkje med
framlegg om endringar i desse reglane.

Statleg samordning

Det er mange statlege akterar som pa ulikt vis ver-
kar inn pd bustadmarknaden. Regjeringa meiner
det er naudsynt med betre statleg samordning pa
fleire omrade, noko som vil gje betre bustadpoli-
tisk méloppnéing. Dette gjeld til demes vilkara for
bustadbygging og i det bustadsosiale arbeidet.
Ein koordinert statleg innsats vil gjere at bustad-
bygging lettare kan bli gjennomfert og gje betra
hjelp til dei som slit p4 bustadmarknaden. Dette
vil dessutan styrkje krafta i dei ekonomiske ord-
ningane som allereie eksisterer.

Lokalt handlingsrom

Kommunane spelar ei nekkelrolle i bustadpolitik-
ken og har hovudansvaret for gjennomferinga av
bustadpolitikken lokalt. Mange kommunar gjer
ein stor innsats pa dette omradet. Staten legg ram-
mene for kommunane sin bustadpolitikk. Dette
gjeld bade i1 samfunnsplanlegginga og i det
bustadsosiale arbeidet. Kommunane har viktige
velferdsoppgaver, som er venta & tilta i lys av den
demografiske utviklinga. Skal kommunane luk-
kast méa det vere rom for lokale prioriteringar og
tilpassingar i gjennomferinga. Husbanken og
andre statlege akterar skal stette opp om kommu-
nane sitt arbeid.

Bustadpolitikken skal byggje pa dei etablerte
instansane og ordningane

Regjeringa vil leggje til rette for gjennomfering av
bustadpolitikken gjennom lovverket, skonomiske
stetteordningar, dialog, samarbeid og informa-
sjon. Husbanken er den sentrale statlege gjen-
nomferingsinstansen i bustadpolitikken. Ogsé
HTU og DiBK har oppgéaver i bustadpolitikken.

Husbanken gjev i dag grunnlin til oppfering
og utbetring av bustader og, gjennom kommu-
nane, startlin til etablering i bustad. Husbanken
forvaltar ogsa ei rekkje tilskotsordningar i tillegg
til den statlege bustetta. Regjeringa vil byggje
vidare pé dei etablerte ordningane gjennom Hus-
banken. Dette er gode og malretta ordningar med
klare foremdl. For & styrkje maéloppndinga i
bustadpolitikken gjer likevel regjeringa i denne
meldinga framlegg om & vidareutvikle fleire av
ordningane.

Balansert og foreseieleg regelverk

Balanserte og fereseielege lover og regelverk pa
bustadomradet, og godt kjennskap til det, er naud-
synt for sterst mogleg maloppnéing. Det er fleire
lover som regulerer rettar og plikter i bustad-
marknaden. Blant dei sentrale lovene finn vi plan-
og bygningslova, burettslagslova, eigarseksjons-
lova og husleigelova.

Vidareutvikling av politikkomrddet

I denne meldinga gjer regjeringa framlegg om ei
rekkje nye tiltak for bustadpolitikken. Regjeringa
legg opp til ei utvikling av politikkomrédet i trad
med desse framlegga. Gjennom utgreiingar og
evalueringar skal det innhentast ny kunnskap om
effektar og méloppnaing.

1.6 Bustadpolitikk i endring

1.6.1 Planlegging og bustadpolitikk i

etterkrigstida”

Marknaden har ikkje alltid hatt ei s& sentral rolle i
bustadpolitikken som i dag. I tidra etter andre
verdskrig var bustadpolitikken innretta mot 4 byg-
gje landet. Bustadmangelen var stor etter krigen
og buforholda for mange var sers darlege. Tilgan-
gen pa kreditt var rasjonert, men bygging av

4 Nordahl, B. (2012): «Boligbyggingens to jokere: regulering
og byggegrunn», UMB, er ein sentral referanse til dette
avsnittet.
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bustader hadde heg prioritet. Husbanken blei eta-
blert i 1946 for & sikre kreditt til gode bustader
med nektern standard. Husbanken sytte for ei
brei og allmenn subsidiering av bustadbygginga.
Dette hadde mykje & seie bade for hovet til 4 byg-
gje bustader og for det hevet husstandar med mid-
dels eller lage inntekter hadde til 4 skaffe seg ein
eigna bustad.

Kommunal tomtepolitikk og statleg prisregulering

Kommunane hadde kontroll med bustadmarkna-
den mellom anna gjennom tomtepolitikken. Dei
kjopte tomter som blei innlemma i kommunepla-
nen og utvikla til bustadbygging. Kommunane
betalte for den tekniske infrastrukturen og regu-
lerte tomter. Tomtene blei lagde ut til sals til sjolv-
kost. Nar tomtene blei selde, fekk bustadkjepa-
rane eit subsidiert 1&n. Nar bustadene vart selde
vidare, var prisen regulert slik at subsidiane blei
verande i bustaden. Den auken i arealverdien som
urbaniseringa og tilflyttinga forte med seg, gjekk
til samfunnet og ikkje til tomteeigaren éleine.

Foremalet med prisreguleringa var & dempe
veksten i bustadprisane. Reguleringa var moderat
for sjolveigde bustader, og blei avskaffa i 1969.
Utover pa 1970- og 1980-talet utvikla det seg to
bustadmarknader: ein uregulert sjolveigemark-
nad og ein prisregulert marknad for burettslags-
bustader og liknande.

Denne politikken miste krafta si av fleire
grunnar. Skilnadene i prisane mellom sjolveigde
bustader og burettslagsbustader er ein grunn. Det
utvikla seg o0g ein praksis med pengar under bor-
det ved omsetning av burettslagsbustader. Fra
1988 var all prisregulering i eigemarknaden opp-
heva. Den generelle velstandsveksten gjorde tru-
leg o0g at politikken maétte endrast, og det same
gjorde den motsetnaden som utvikla seg mellom
folk sine forventingar til bustadstandard og dei
kriteria som Husbanken opererte med som
grunnlag for subsidierte 1an. Tomteeigarar i sen-
trale strok var lite negde med at kommunen
hadde ei seerstilling, og meinte at private kjeparar
ville gje gunstigare tilbod enn kommunen.

Private aktarar fdr ei starre rolle

Med dereguleringa av finansmarknaden pé
midten av 1980-talet fekk bustadprisane forst ein
kraftig oppgang og deretter eit kraftig fall. Prisfal-
let forte til ein sterk nedgang i bustadbygginga,
og det tok mange ar for bygginga tok seg opp att.
Nedgangen i bustadbygginga leia til at mange
kommunale tomteselskap som hadde investert i

ferdig tilrettelagde tomter, ikkje fekk selt dei og
matte ta store tap pa investeringane. Kommunane
sitt engasjement i tomtepolitikken blei med dette
sterkt redusert. Kommunen hadde framleis vik-
tige oppgéaver i den overordna arealplanlegginga, i
rolla som reguleringsstyresmakt og i utevinga av
bygningskontroll, men private tok gradvis over
verksemda med & skaffe fram tomter og drive
med detaljplanlegging.

Da bustadbygginga frd midten av 1990-talet
tok seg opp att, utvikla det seg raskt ein praksis
der private tok ansvaret for detaljplanlegginga.
Private grunneigarar og utbyggjarar tek i dag risi-
koen nar dei investerer i tomter og startar byg-
ging, og det er ogsa dei som tek ut gevinsten der-
som endra regulering gjer at tomtene aukar i
verdi.

Dei forste ara etter krigen hadde Husbanken
nerast ei monopolrolle som Kkredittgjevar til
bustadbygging. Den statlege rolla i bustadfinansi-
eringa blei gradvis redusert utover 1980-talet. I
1980 finansierte Husbanken 60 pst. av dei nye
bustadene. I 1987 hadde prosentdelen blitt redu-
sert til 40 pst. Med fallet i bustadprisane pa slutten
av 1980-talet blei private kredittinstitusjonar meir
tilbakehaldne med & gje lan til bustadbygging.
Lanerenta blei etter kvart ogsa saers heg. I ara
1989-1993 spelte Husbanken igjen ei viktig rolle i
bustadfinansieringa, og finansierte neer all bustad-
bygging i det som var den sterste skonomiske
krisa i norsk ekonomi sidan andre verdskrig.
Utover pa 1990-talet tok den privatfinansierte
delen av bustadbygginga seg opp.

1.6.2 Sentrale premissar for bustadpolitikken
pa 1990- og 2000-talet

Perioden fra midten av 1990-talet og framover er
blitt omtalt som den bustadsosiale vendinga i
norsk bustadpolitikk.” Med St.meld. nr. 34 (1994
1995) Om Husbankens rentevilkdr og subsidieprofil
blei det varsla ei omlegging av Husbanken. Fra a
gje subsidierte 1an til bustadbygging for folk flest,
blei subsidiane i sterre grad gjort om til selektive
og behovsprovde tilskotsordningar. Omlegginga
gjorde at rentefordelen ved eit husbanklin blei
sterkt redusert.

Med St.meld. nr. 23 (2003-2004) Om bolig-
politikken blei den sosiale profilen i bustadpolitik-
ken stadfesta. Det blei gjort klart at Husbanken
sine laneordningar, tilskotsordningar og bustetta
forst og fremst skulle rettast mot tiltak for & korri-

5 Sgrvoll, J. (2011): Norsk boligpolitikk i forandring, NOVA
Rapport 16/11.
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gere marknaden, og pd den méaten sikre bustader
til vanskelegstilte og auke talet pa miljevenlege og
universelt utforma bustader.

1.6.3 Styrking og malretting av
bustadpolitikken fra 2006

Regjeringa har gjennomfert ei rekkje tiltak i
bustadpolitikken sidan 2006. A betre buforholda
til vanskelegstilte pa bustadmarknaden er ein fel-
lesnemnar for mange av tiltaka.

Bustetta blei lagt om og styrkt i 2009. Fleire
kom inn under ordninga og mange fekk auka
utbetalingar. Omlegginga gjorde ogsa at det blei
lik handsaming av sekjarar og eit enklare regel-
verk for ordninga. Bustetta er no regulert i eiga
lov som tok til & gjelde frd og med i ar. Her er mel-
lom anna personvernet og rettstryggleiken til
sekjarane styrkt.

I samband med finanskrisa i 2008 blei lane-
ramma i Husbanken auka med to mrd. kroner og
tilsegnsramma for tilskotet til utleigebustader blei
auka med om lag 550 mill. kroner. Foremalet var &
halde oppe eit visst aktivitetsnivd i bygginga og
samstundes stimulere til viktige investeringar. Sat-
singane i 2009 resulterte i at Husbanken ga til-
segn om 2440 nye utleigebustader til vanskelegs-
tilte, mot 1000 aret for.

Mange kommunar nyttar seg av tilskot til
utleigebustader for & skaffe bustader til vanske-
legstilte pd bustadmarknaden. Ferespurnaden
etter tilskotet er stort, og regjeringa har derfor
ved fleire heve styrkt tilskotet.

Husbanken har fatt ei stor oppgave med 4 lofte
den bustadsosiale kompetansen i kommunar, frivil-
lig sektor, brukarorganisasjonar og hja andre som
arbeider med bustadsosiale spersmal. Regjeringa
har derfor styrkt det bustadsosiale kompetansetil-
skotet ved fleire heve. Tilskotet er sarleg viktig i
det langsiktige og forpliktande samarbeidet som
Husbanken har inngétt med kommunar som har
store bustadsosiale utfordringar. Samarbeidet skal
bidra til at kommunane far eit betre grunnlag for 4
styre og organisere arbeidet. Malet er at kommu-
nane hjelper fleire vanskelegstilte til 4 etablere seg
og halde pa bustaden sin.

12007 etablerte regjeringa eit tilskot til bustad-,
by- og omradeutvikling. Tilskotet skal betre dei
fysiske omgjevnadene, stimulere til auka delta-
king i naermiljeet og motverke negativ utvikling i
eit omrade. Tilskotet gér til tiltak i omrade i Oslo,
Bergen og Trondheim der det er dokumentert
darlege levekar.

I 2007 blei det innfert ein varslingsregel i
husleigelova. Regelen gjev utleigar heve til, nar

det er grunn til det, & varsle sosialtenesta i kom-
munen dersom leigar mislegheld kontrakten.
Erfaringar hadde vist at tidleg oppfelging fra
sosialtenesta auka sjansane til & feorebyggje
utkastingar. Det blei ogsa gjort endringar i hus-
leigelova i 2009, mellom anna blei det innfert
klarare reglar om oppseiing av tidsavgrensa lei-
geavtalar og om depositum.

Regjeringa gjorde Husleigetvistutvalet til ei
permanent ordning i 2009 og har ogsa utvida ord-
ninga til 4 gjelde Hordaland og Ser- og Nord-
Trendelag i tillegg til Oslo og Akershus.

Pa midten av 2000-talet blei det etter kvart
meir vanleg a etablere burettslag med lage inn-
skot. Med dette blei det mogleg & kjope bustad
med eit 1ldgt bustadlan, men med heg felles-
gjeld. Renta tok til 4 auke i 2007 og 2008 og
mange fekk problem med 4 betale private 1lan og
felleskostnader. For ferste gong pd mange éar
gjekk burettslag konkurs. For & sikre tryggare
rammer rundt bustadkjep la regjeringa ned for-
bod mot a etablere laginnskotsburettslag i 2011.
I dag kan det maksimalt vere 75 pst. fellesgjeld
ved stifting av nye burettslag. Etter framlegg fra
departementet blei det i 2010 vedteke nye lovfo-
resegner som skal tryggje burettslagsmodellen.
Mellom anna kom det reglar om frivillig sikring
mot tap av felleskostnader i burettslag og reglar
som skal sikre kjoparar av burettslagsbustader
informasjon om fellesgjelda og forventa kost-
nadsutvikling for burettslaget.

Husbanken sitt grunnldn har medverka til
oppfering av rundt 40 000 bustader og utbetring
av 1100 bustader med gode kvalitetar fra 2006 til
2012. Dette er om lag 20 pst. av alle bustader som
er bygde i denne perioden. Sidan 2006 har Hus-
banken gjeve tilskot til rundt 8000 kommunale
utleigebustader og 6500 studenthyblar. Sidan 2008
er det blitt gjeve investeringstilskot til naer 3000
omsorgsbustader.

I perioden fra 2006 til 2012 er det blitt gjeve
60 000 startlan og 10 000 tilskot til personar for
etablering i eigd bustad.

I 2012 blei det innfert eit tilskot til bustadeta-
blering i distrikta. Tilskotet er ei trearig ordning
for utvalde kommunar. Feremalet med ordninga
er 4 bidra til utvikling av attraktive lokalsamfunn
gjennom & stimulere til auka tilbod av ulike typar
bustader.

A eige bustad er skattemessig gunstig, sja
neerare omtale i kapittel 2 «Bustadmarknaden -
rammer og utviklingstrekk». Dette gjev uheldige
fordelingsverknader. Regjeringa har betra hand-
saminga av bustader i formuesskatten, mellom
anna ved & innfere nye reglar for verdsetjing fra
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og med inntektsaret 2010. Dette har gjeve positive
verknader pad bade utjamnings- og effektivitets-
eigenskapane til formuesskatten. Til demes er
lage likningsverdiar pd kostbare bustader i sen-
trale strok blitt auka, og sekundaerbustader blir
fra 2013 verdsette dobbelt sa hegt som primeer-
bustader. Ogsad botnfridraget i formuesskatten
har auka klart. BSU-ordninga blei styrkt i 2009.
Maksimal arleg sparing blei da auka fra 15 000
kroner til 20 000 kroner. Taket pa samla sparing i
ordninga blei samstundes auka fra 100 000 kroner
til 150 000 kroner.

1.7 NOU 2011:15 Rom for alle

For & fa innspel til korleis sentrale oppgaver i den
sosiale bustadpolitikken ber loysast i ara fram-
over, sette regjeringa i 2010 ned eit offentleg utval.
Problemstillingane i mandatet gjaldt rolleforde-
linga i bustadpolitikken, framtidige bustadbehov
for vanskelegstilte, utleigemarknaden, bustad-
loyse og bustaden som ramme for oppvekstvilkara
til barn. Utvalet skulle ogsa kartleggje den offent-
lege ressursbruken innanfor den sosiale bustad-
politikken. Innstillinga blei levert i 2011.

Hovudkonklusjonar

Utvalet tolka mandatet forst og fremst som eit
oppdrag der det skulle gjevast tilradingar om til-
tak for 4 betre situasjonen for vanskelegstilte pa
bustadmarknaden. Utvalet rekna ut at rundt
150 000 personar ikkje far den hjelpa dei treng for
a dekkje eit av basisbehova sine — nemleg det & bu
godt og trygt. Utvalet summerte opp innstillinga
si slik:

Bustad gjev meir velferd

Utvalet meiner at bustaden har ei viktig rolle i
velferdspolitikken og at denne rolla er under-
kommunisert. Utvalet meiner at bustaden ma
forankrast som den fjerde av pilarane i velferds-
politikken — saman med helse, utdanning og
inntektssikring. Dette ma skje gjennom at Hus-
banken blir forsterka og vidareutvikla som ein
stottespelar for kommunane. Det kommunale
ansvaret i bustadpolitikken mé forankrast tyde-
legare i lov, og kommunane m4 sikrast tilstrek-
kelege rammer til & kunne ta og felgje opp
ansvaret sitt. Utvalet tilrar ogsa ei styrking av
bustetta, serleg for barnefamiliar.

Bustadsosialt laft i kommunane

Det bustadsosiale arbeidet er samansett og krev-
jande. Skal kommunane kunne utnytte handlings-
rommet sitt mé dei ha eigarskap til oppgavene og
ogséd ha nok kompetanse til & loyse desse oppga-
vene. Kommunane stir overfor store velferdsopp-
gaver. A loyse desse oppgavene krev evne til 4
finne heilskaplege og individuelt tilpassa loysingar
der bustad- og omsorgsbehova til den einskilde
blir dekte. Utvalet gjer mellom anna framlegg om
ei satsing pa 2500 fleire eigna bustader til rusav-
hengige, personar med psykiske lidingar og dob-
beltdiagnosar.

Bustadeige for fleire vanskelegstilte

Dei fleste nordmenn eig bustaden sin, og utvalet
meiner eigarlinja i norsk bustadpolitikk langt pa
veg har vore vellukka. Samstundes er det mange
som ikkje far ta del i dei goda som bustadeige
inneber. Bustadeige er ikkje eit mal i seg sjolv,
men eit godt verkemiddel for 4 sikre butryggleik
og stabilitet. Utvalet fekk gjort ei utgreiing som
viste at mange laginntektsfamiliar som bur til
leige, faktisk har ekonomi til 4 kunne vere bustad-
eigarar. For mange vil bustadeige til og med vere
eit betre og rimelegare alternativ enn & leige
bustad. Utvalet gjorde det klart at vanskelegstilte
ber skjermast betre mot risiko enn i dag.

Ein meir velfungerande leigemarknad

I perioder av livet passar det best for mange a
leige bustad. Andre blir buande lang tid og ufrivil-
lig til leige. Dei fleste vanskelegstilte pa bustad-
marknaden bur til leige. Utveljings- og diskrimine-
ringsmekanismar péd leigemarknaden forer til at
somme star overfor eit darleg og dyrt leigetilbod.
Utvalet viser til at vanskelegstilte og etniske mino-
ritetar gjennomgéaande har hegare husleige og
opplever vilkarlege oppseiingar og vilkéarleg auke i
husleiga.

Utvalet strekar under at den private leigemark-
naden er vanskeleg a regulere. Utvalet rar mellom
anna til 4 auke bygginga av studentbustader,
utvide Husleigetvistutvalet og styrkje leigebuar-
organiseringa.

Hovudtrekk fra heyringa

NOU 2011: 15 har vore pa ei brei hoyring. Det var
114 instansar som uttalte seg i heyringa. Av dei
var det 42 kommunar, 28 statlege og regionale
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instansar, medan 41 av heyringsfrasegnene kom
fra privat sektor.

Jamt over er tilbakemeldingane positive bade
nar det gjeld vurderingane og framlegga om tiltak
i innstillinga. Ein del heyringsinstansar var kri-
tiske til at skattespeorsmal og generell bustadbyg-

ging ikkje var ein del av utvalsmandatet. Mange
har ogsa peika pa at det er naudsynt at kommu-
nane far vide nok ekonomiske rammer for at til-
taka skal kunne gjennomferast.

Der det er aktuelt, er synspunkta fra heyringa
trekte fram i dreftingane i meldinga.
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Figur 2.1 Bustadmarknaden - rammer og utviklingstrekk

Foto: iStockphoto
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2 Bustadmarknaden - rammer og utviklingstrekk

Det vi i daglegtalen kallar bustadmarknaden, er i
realiteten fleire marknader. Marknadene for til
demes bustadbygging, bustadkjep og leigemark-
naden er ulike, men ogsa neert samankopla. Det
finst ogsa mange lokale bustadmarknader. Derfor
ser vi store skilnader i den eksisterande bustad-
massen, i byggjetakta og i prisnivaet i ulike delar
av den same byen, og innanfor og mellom ulike
regionar i landet. Forholda pa andre marknader,
som kredittmarknaden og arbeidsmarknaden, har
ogsd mykje & seie for utviklinga pa bustadmark-
naden.

Ein malretta bustadpolitikk ma byggje pa
kunnskap om korleis bustadmarknaden fungerer.
I dette kapittelet blir det gjort greie for sentrale
rammer, forklaringsfaktorar og utviklingstrekk pa
bustadmarknaden.

Pa kort sikt blir bustadprisane bestemt av
etterspurnaden etter bustader i ein gjeven bustad-
masse. Etterspurnaden etter bustader er knytt til
ei rekkje faktorar, til demes bustadprisar, forven-
tingar om framtidige bustadprisar, hushalda sine
inntekter, realrenta etter skatt og folketilvekst. Pa
lengre sikt vil bustadmassen endre seg gjennom
oppfering av nye bustader. Bustadmassen vil ogsa
bli endra ved at gamle bustader ikkje lenger blir
brukte eller dersom naeringslokale eller anna blir
gjort om til bustadbygg. Forholdet mellom
bustadprisar og byggjekostnader vil vere avgje-
rande for lonsemda til utbyggjarane av bustader.

2.1 Marknad og styring i samspel

Ein bustadpolitikk utan inngrep fra det offentlege
vil kunne fore til at einskilde ikkje far bu godt og
trygt. Gjennom bustadpolitikken ynskjer regje-
ringa & medverke til at alle skal ha ein busituasjon
som er kjenneteikna av kvalitet, sjolvstende og
tryggleik. Inngrep i marknaden har ein kostnad,
og i politikkutforminga mé ein heile tida sekje &
finne balansen mellom offentlege inngrep og
marknadseffektivitet.

Eit av kjenneteikna ved bustadmarknaden er
at auka etterspurnad ikkje resulterer i auka tilbod
pa kort sikt. Det kjem mellom anna av at offent-

lege plan- og byggjeprosessar er tidkrevjande. Det
tek tid 4 avklare, leggje til rette og fa vedtak om a
byggje. Det tek tid 4 byggje bustader, og det gar
derfor ofte mange ar fra eit bustadbygg blir plan-
lagt til det star ferdig. Vidare er det mange byggje-
klare tomter det ikkje blir sett i gang bygging pa
med det forste fordi utbyggjar ikkje finn det lon-
samt. Det kan ogsé vere behov for offentleg regu-
lering for & skaffe nok bustader med den standar-
den som er samfunnsmessig ynskjeleg. Til demes
er berre ein av ti bustader tilgjengeleg for rulle-
stolbrukarar.! Sjelv om dei som treng tilgjenge-
lege bustader, bade har betalingsvilie og beta-
lingsevne, finst det i mange lokale marknader
ikkje nok av slike bustader. Dei skjerpa krava til
tilgjengelegheit i nye bustadbygg i plan- og byg-
ningslovgjevinga fra 2010 er ein konsekvens av at
marknaden ikkje greier 4 oppfylle dei behova folk
har, eller skape den samfunnsutviklinga som er
ynskjeleg.

At ikkje alle akterane har den same kunnska-
pen og informasjonen er ei form for marknads-
svikt. Eit deme finn vi innanfor bustadbygginga,
der utbyggjaren har erfaring, kunnskap og mar-
knadskompetanse som den einskilde bustadkjepa-
ren ikkje har. Nar bustadkjepet er den storste ein-
skildinvesteringa vi gjer, er det viktig at kjeparen
har tilgang til naudsynt informasjon om bustaden,
om finansiering og sa vidare. At ulike partar har
ulik grad av informasjon, er eit problem som ikkje
kan leysast av marknaden aleine. Derfor blir
transaksjonar pa bustadmarknaden regulerte
gjennom ulike lovverk.

Bustaden er i realiteten bade eit velferdsgode
og eit investeringsobjekt. Ser vi pa bustaden som
eit velferdsgode, tek vi utgangspunkt i at alle
treng ein bustad med god nok kvalitet til 4 kunne
leve eit godt liv. Dei fleste bustader blir bygde pa
marknadsvilkar, men pa desse vilkara klarer ikkje
alle & betale for dei. Somme treng hjelp til & ta
hand om interessene sine pa bustadmarknaden.
Dette er deme pa kvifor det er behov for bustad-
politikk, og deme péa kva rolle bustaden spelar i
velferdspolitikken.

1 Levekérsundersokinga 2007. Statistisk sentralbyra.
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Bustadmarknaden er regulert pé fleire matar. I
plan- og bygningslova ligg det sentrale rammer for
bustadbygginga. Den individretta innsatsen over-
for vanskelegstilte pa bustadmarknaden er det i
hovudsak kommunane og indirekte ogsd Hus-
banken som tek seg av. Bustader blir for det
meste fordelte p4 marknadsvilkar i Noreg i dag, i
trdd med at det er den einskilde sitt ansvar a syte
for bustad. Regjeringa ynskjer loysingar pa
bustadmarknaden som er til nytte for den eins-
kilde, samfunnet og framtidige generasjonar. For
4 fa dette til, ma det vere ein gagnleg balanse mel-
lom frie marknadstransaksjonar og offentleg regu-
lering av bustadmarknaden.

2.2 Ansvarogroller

Det 4 skaffe seg og a halde pa ein bustad er forst
og fremst eit personleg ansvar. I bustadpolitikken
har ogsé staten og kommunane eit klart ansvar.
Ansvaret for ein godt fungerande bustadmarknad
kviler pé alle partane.

Staten set maél, fastset juridiske og ekono-
miske rammer og bidreg til kunnskapsutvikling.
Ulike statlege institusjonar spelar ei viktig rolle og
paverkar aktiviteten pa bustadmarknaden.

Kommunal- og regionaldepartementet (KRD)
har ansvaret for bustad- og bygningspolitikken.
Departementet har ansvaret for ei rekkje gkono-
miske ordningar, desse blir gjort naerare greie for
seinare i meldinga. KRD har ogsd ansvar for
«bustadlovane» og bygningsdelen av plan- og byg-
ningslova, sja meir om desse i boks 2.1. Miljevern-
departementet har ansvaret for plandelen i plan-
og bygningslova. KRD har tre ytre etatar som har
oppgaver innanfor politikkomradet. Dette er Hus-
banken, Direktoratet for byggkvalitet (DiBK) og
Husleigetvistutvalet (HTU).

Husbanken er det statlege gjennomferings-
organet i bustadpolitikken og gjev lan til bygging
av bustader der det er sett krav til kvaliteten, som
til demes miljeet og universell utforming. Husban-
ken gjev ogsa startlan til kjep av bustad, ulike
typar tilskot og bustette. DiBK er eit fagorgan, eit
kompetansesenter og utevande organ for KRD
innanfor bygningsdelen av verkeomradet til plan-
og bygningslova. HTU er eit tvisteloysingsorgan
som handsamar tvistar om leige av bustad i Oslo,
Akershus, Hordaland og Nord- og Ser-Trendelag.

Lokalt er det kommunane som star for den
praktiske gjennomferinga av bustadpolitikken.
Det gjer kommunen som reguleringsstyresmakt
og gjennom & skaffe bustader til vanskelegstilte
pa bustadmarknaden. Kommunen har ulike roller,

til demes som samfunnsutviklar og tenesteytar,
men han kan ogsa vere tomteeigar, byggherre,
kredittgjevar med vidare.

Kommunar og fylkeskommunar har ei rolle
som samfunnsutviklarar, der planlegging og til-
rettelegging for gode bustader er ei av oppgéavene.
I planlegginga skal kommunane avklare kvar det
skal byggjast, kor mykje det skal byggjast i eit
omrade og pa den einskilde tomta. Kommunen
skal sja heile arealet i kommunen under eitt, og
sja pa teknisk infrastruktur som kloakk, vegar,
sykkelnett og grentomrade pé tvers av tomtegren-
ser. Slik vil kommunen ta eit overordna grep om
bruk og forvaltning av areala, setje vilkar om kor-
leis omgjevnadene og miljeet skal vere, funksjo-
nelt og estetisk, der det skal byggjast ut.

Private akterar har ei sentral rolle pa bustad-
marknaden i Noreg. Dei skal prosjektere og byg-
gje bustader, sta for finansiering og sal og forvalte
og halde ved like bustadmassen. Private akterar
skaffar tomter og er med pa & avklare foreset-
nadene for 4 byggje. Dei har og heve til 4 lage
framlegg til reguleringsplanar. Dei fleste detalj-
planar blir i dag fremja av private utbyggjarar. Pa
landsbasis blei 73 pst. av alle reguleringsplanar
fremja av private utbyggjarar i 2010. I 2009 var
prosentdelen private planframlegg 88 pst. i Dram-
men/Buskerud, 71 pst. i Oslo og 60 pst. i Trond-
heim.? Blant dei private akterane pa bustadmark-
naden finn vi bade profesjonelle og ikkje-profesjo-
nelle partar. Pa tilbodssida innanfor bustadbyg-
ginga er byggjenaeringa med sine mange bransjar
ein profesjonell part. Byggje-, anleggs- og eige-
domsneringa er den storste neeringa i landet malt
i talet pa bedrifter og den nest storste malt i verdi-
skaping, jamfer neerare omtale i Meld. St. 28
(2011-2012) Gode bygg for eit betre samfunn. AKti-
viteten i neeringa paverkar samfunnsekonomien
sterkt.

Ogsa marknaden for brukte bustader og leige-
marknaden er marknader med béade profesjonelle
og ikkje-profesjonelle akterar. Pa etterspurnads-
sida i bustadmarknaden har vi normalt einskild-
husstandar som anten kjeper eller leiger bustad.
Dei er forbrukarar og den ikkje-profesjonelle par-
ten og star svakast ved ein eventuell tvist. Derfor
star forbrukarvernet sentralt i bustadlovgjevinga
og ilovreguleringa av finansmarknaden.

2 KOSTRA-tal. Statistisk sentralbyr.
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Boks 2.1 Bustad- og bygningsjuridiske rammevilkar

Det er fleire lover som regulerer rettar og plikter pa
bustadmarknaden.

Lover som sorterer under ansvarsomradet til
Kommunal- og regionaldepartementet

Husleigelova

Lov om husleieavtaler regulerer avtalar om leige av
husrom, bade til bustadferemal og andre foeremal.
Som hovudregel kan ein ikkje fravike foresegnene
om leige av bustad til skade for leigaren. Lova skal
balansere omsynet til butryggleiken til leigaren og
interessene til utleigaren pa ein god mate.

Burettslovene og Lov om eigarseksjonssameige

Burettslovene er eit samleomgrep for burettslags-
lova og bustadbyggjelagslova. Det er gjort naerare
greie for burettslagslova og eigarseksjonssameige-
lova i kapittel 5.

Plan- og bygningslova

Plan- og bygningslova med forskrifter legg rammene
for planlegging og gjennomfering av byggjetiltak.
Lova regulerer oppgévene til plan- og bygningsstyre-
maktene og korleis kommunane skal gjennomfore
arealplanlegginga og sikre god handsaming og med-
verknad i plan- og byggjesaker. Lova har fatt sterre
rekkjevidd i trdd med samfunnsutviklinga og er eit
viktig verkemiddel for styresmaktene til & paverke
bustadpolitikken og marknaden pa mange felt. Den
byggtekniske forskrifta set kvalitetskrav som sikrar
at det einskilde bygg oppfyller krav til sikkerheit,
milje, helse og energi. Ein ny plandel av lova tok til &
gjelde i 2009, og ein ny bygningsdel blei sett i kraft
aret etter. Miljoverndepartementet har ansvaret for
plandelen av lova, medan Kommunal- og regional-
departementet har ansvar for bygningsdelen av lova.

Lov om kommunal forkjapsrett for leiegdrder

Etter lova har ein kommune forkjopsrett nar eige-
domsretten til ein leigegard i kommunen blir over-
fort til andre enn staten eller fylkeskommunen der
eigedomen ligg. Med leigegard er det i lova meint
ein utleigeeigedom der meir enn halvparten av
bruksarealet er innreidd til bustadferemal og inne-
held minst fem bustader. Kommunen kan nytte for-
kjopsretten pa vegner av leigarane nar dei ynskjer &
ta over leigegarden som burettslag eller eigarsek-
sjonssameige. Forkjepsretten kan ogsa nyttast pa
eigne vegner, pa vegner av ein studentsamskipnad
eller pa vegner av selskap som blir leia og kontrol-
lerte av ein kommune eller staten. Lova er i lita
grad brukt i praksis.

Andre relevante lover

Tomtefestelova

Tomtefeste er leige av grunn til hus som festaren
eig. Lova har ei rekkje foresegner om rettar og plik-
ter for bortfestaren og festaren. Reglane om avtale-
lengd og om festeavgift er sentrale.

Som falgje av ein dom i Den europeiske menne-
skerettsdomstolen i 2012 ma reglane om tidsube-
grensa forlenging av festekontraktar pa same vilkar
som for festetida gér ut endrast. Regjeringa har 15.
februar 2013 sett ned eit utval som skal gjere fram-
legg om naudsynte endringar i vilkara for & krevje
forlenging av feste for bustadhus og fritidsbustader.
Utvalet skal leggje fram si tilrdding innan 1. oktober
2013. Utvalet skal sikre dei bustadsosiale omsyna
som ligg til grunn for tomtefestelova, eigedomsret-
ten for bortfestaren og finne fram til reglar som
balanserer desse motstridande omsyna pa ein god
mate. Det er Justis- og beredskapsdepartementet
som har ansvar for lova.

Avhendingslova

Lova regulerer omsetning av fast eigedom og
burettslagsbustader. Lova har mellom anna utfyl-
lande reglar om kva for krav Kjeparen kan stille til
tilstanden pa eigedomen, og om verknaden av at
avtalen ikkje blir folgd. Det er Justis- og bered-
skapsdepartementet som har ansvar for lova.

Bustadoppferingslova

Lova gjeld avtalar mellom entreprenerar og for-
brukarar om oppfering av nye eigebustader eller
burettslagsbustader. Lova set rammer for kva som
kan avtalast med omsyn til betalingstid, rett til &
krevje endringar i utferinga og anna. Vidare har
lova reglar om verknader av avtalebrot. Det er
Justis- og beredskapsdepartementet som har
ansvar for lova.

Eigedomsmeklingslova

Lova gjeld omsetning, utleige og bortfesting av
bustader eller bustadtomter gjennom ein mellom-
mann. Lova skal bidra til sterre tryggleik for forbru-
karane. Lova set forbod mot avtalar om progressiv
provisjon. Lova har ogsa feresegner som skal sikre
at meklaren er uavhengig, for 4 gje tryggleik for
béade kjoparen og seljaren. Lova slar mellom anna
fast at kjeparen, etter at handelen er avslutta, kan fa
tilgang til alle opplysningar om bodprosessen. Mel-
lom anna kan kjeparen fa vite kven dei andre bod-
gjevarane var. Det er Finansdepartementet som har
ansvaret for lova.
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Boks 2.2 Forbod mot
diskriminering i bustadlovene

For husleigelova, eigarseksjonslova og
burettslagslova blei det i 2003 innfert omtrent
likelydande foresegner med forbod mot diskri-
minering pa grunn av etnisitet, nasjonalt opp-
hav, avstamming, hudfarge, sprak, religion og
livssyn. Feresegnene gjev utrykk for det ver-
net som er nedfelt i ei rekkje internasjonale
menneskerettslege konvensjonar som Noreg
er bunde av. Forbodet mot diskriminering i
bustadlovene skal vere med pa & motverke dis-
kriminering pa bustadomradet, og det skal
vektleggjast ved tolking av regelverket. Like-
stillings- og diskrimineringsombodet og Like-
stillings- og diskrimineringsnemnda skal fore
tilsyn med og medverke til gjennomferinga av
forbodet.

2.3 Skatt pa bustad og annan fast
eigedom

Skattlegginga av kapital i Noreg omfattar som
hovudregel skatt pa netto avkastning, skatt pa rea-
liserte gevinstar/fradrag for tap og skatt pa netto
formue. P4 alle desse omréda er skattlegginga av
bustader og annan fast eigedom 1ag, eller skattleg-
ginga manglar heilt. Det er mellom anna ingen
skatt pa fortlepande inntekt fra eigen bustad eller
pa gevinst ved sal av eigen bustad, si sant ein har
oppfylt kravet til butid. Bade eigen bustad, sekun-
derbustader og fritidsbustader har rabatt ved
verdsetjinga til formuesskatten.

Pa den andre sida leyser sal av bustader og
annan fast eigedom ut dokumentavgift (sal av
andelar i burettslag (burettslagbustader) er fri-
tekne frd dokumentavgift). I tillegg kjem even-
tuelt kommunal eigedomsskatt. Desse skattane
hindrar ikkje at bustader og eigedom i sum er
klart favoriserte i dei generelle reglane for
skattlegging av kapital. Tabellane nedanfor gjev
ei oversikt over skattereglane for bustader og
eigedom (tabell 2.1) og skatteutgiftene som
knyter seg til bustader og fritidseigedom i peri-
oden 2010-2013 (tabell 2.2). Ei skatteutgift
syner kva staten taper i inntekt nar skattere-
glane for bustader og fritidseigedom vik av fra
dei generelle skattereglane. Slike unntak og
seerordningar inneber stotte til enkelte grupper
og aktivitetar, mellom anna eigarar av bustad-
og fritidseigedomar. Det framgéar av tabell 2.2 at

skatteutgifta pd bustader og fritidseigedomar i
2013 er rekna til naer 50 mrd. kroner.

Moglege konsekvensar av reglane for skattlegging av
bustader og annan fast eigedom

Skattefavoriseringa av bustader og annan fast
eigedom reiser fleire problemstillingar.

Lag eller inga skattlegging av bustader og
eigedom forer til overinvestering i bustader og til
at prisane pa bustader blir hegare enn dei elles
ville ha vore. Det at hushalda har storparten av
formuen plassert i bustaden, kan 6g vere uheldig
ut frd omsynet til 4 avgrense den samla ekono-
miske risikoen som er knytt til samansetjinga av
formuen i hushalda. Dette kan verke inn pa den
makrogkonomiske stabiliteten. Ein kan heller
ikkje sja bort fra at overinvestering i bustader kan
verke negativt pd investeringane i lensam
neeringsverksemd.

Bustadskatt og fordeling

Skattefavoriseringa av bustader har uheldige for-
delingskonsekvensar, slik mellom anna For-
delingsutvalet peika pa i NOU 2009: 10. Heginn-
tektsgrupper eig meir verdifulle, og fleire, busta-
der enn laginntektsgruppene. Samstundes er dei
flinkare til & dra nytte av skattesystemet pa lovleg
vis, mellom anna ved at det er lettare for dei & fa
lan. Dersom ein finansierer eit bustadkjep med
gjeld, kan ein redusere den skattemessige ver-
dien av formuen fordi gjelda inngér i grunnlaget
for formuesskatten med 100 pst. medan verdien
av bustaden inngar med 25 pst. (primerbustad)
eller 50 pst. (sekundaerbustad) av den faktiske
verdien.

Eit anna deme er at heginntektsgruppene har
okonomi til 4 investere i bustader med ei eller
fleire utleigeeiningar, slik at dei far utnytta hovet
til 4 leige ut delar av bustaden skattefritt betre.

Innrettinga av bustadskatten inneber ogsa ei
favorisering av eigarar framfor leigarar. Mange
som leiger bustad, har lag inntekt. Det er mogleg
at ein del leigarar delvis dreg nytte av skattesubsi-
diane ved skattefri utleige ved at tilbodet av leige-
bustader blir sterre enn det elles ville ha vore,
men den samla skattefavoriseringa av bustader er
forst og fremst til gagn for heginntektsgruppene.

Dei reglane for formuesverdsetjing av busta-
der som tok til 4 gjelde fra og med inntektsaret
2010, har vore med pa & gjere formuesskatten til
ein betre reiskap for utjamning og har og gjort
han meir effektiv. Ein har fatt lofta seerleg dei lage
likningsverdiane pd mange kostbare bustader i
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Tabell 2.1 Ulike skattar pa bustad og eigedom

Skattegruppe Skatt

Omtale

Skatt pa inntekt ~ Skatt pa fordel
av a buieigen
bustad

Skatt pa inntekt
ved utleige av
delar av eigen

I dag er fordelen av bruk av eigen bustad og fritidsbustad skattefri.
Tidlegare blei fordelen skattlagt ved sékalla prosentlikning.
Prosentlikning bygde pé likningsverdiar. Prosentlikning blei
oppheva av Regjeringa Bondevik II frd og med 2005.

Utleigeinntekt fra eigen bustad er skattefri nar eigaren nyttar
minst halvparten av bustaden sjolv. Det gjeld ogsa eit skattefritak
nar heile eller ein sterre del av bustaden blir leigd ut for inntil

bustad 20 000 kroner i inntektséret. I andre heve blir utleigeinntekta
skattlagt med 28 pst.
Skatt pa utleige  Overskot pa inntekt fra utleige er med i grunnlaget for utrekning
som neerings- av personinntekt om inntekta er 4 rekne som personinntekt. Det
verksemd folgjer av likningspraksis at utleige av fem eller fleire einingar er
a rekne som naeringsverksemd.
Skatt pa overskot Skattefritak gjeld nar bustaden har vore eigd i meir enn eitt ar og
ved sal av eige-  brukt som eigen bustad i minst eitt av dei to siste ara for salet. Tap
domen gjev fradrag i den utstrekning ein gevinst ville ha vore skatteplik-
tig. For fritidseigedomar gjeld skattefritaket nar fritidseigedomen
har vore eigd i meir enn fem ar og brukt som eigen fritidseigedom
i minst fem av dei siste atte ara for salet.
Skatt ved Dokumentavgift Ved sal av fast eigedom skal det betalast 2,5 pst. dokumentavgift.
omsetning Avygiftsplikta gjeld ikkje for burettslag.
Skatt pa formue Formuesskatt pa fast eigedom byggjer pa likningsverdi. I 2010 blei
det vedteke eit nytt system for verdsetjing av bustader i Noreg.
Primaerbustader blir verdsette til 25 pst. (maksimalt 30 pst.) og
sekundaerbustader til 50 pst. (maksimalt 60 pst.) av omsetnings-
verdi. Fritidseigedomar og bustader i utlandet blir verdsette med
utgangspunkt i historisk kostpris. Slike likningsverdiar er framleis
tilfeldige og ofte seers lage.
Skatt pa Kommunal Eigedomsskatt er ein frivillig kommunal skatt pa fast eigedom.
behaldning eigedomsskatt =~ Kommunestyret vel om det skal skrivast ut eigedomsskatt pa:

a) faste eigedomar i heile kommunen, eller

b) faste eigedomar i klart avgrensa omrade som heilt eller
delvis er utbygde pa byvis eller der slik utbygging er i gang,
eller

¢) berre pa verk og bruk i heile kommunen, eller

d) berre pa verk og bruk og annan neeringseigedom i heile
kommunen, eller

e) eigedom bade under bokstav b og c, eller

f) eigedom bade under bokstav b og d, eller

g) faste eigedomar i heile kommunen, unnteke verk og bruk og
annan naeringseigedom.

193 kommunar skreiv ut eigedomsskatt pa bustader i heile eller

delar av kommunen i 2011. For all eigedom med unntak av kraft-

verk skal eigedomsskattetaksten svare til parekna omsetjings-

verdi. Kommunane kan velje 4 skrive ut skatten péa eit ldgare niva

og/eller innfere botnfradrag for bustader. Skattesatsen skal vere

mellom 2 og 7 promille av takstgrunnlaget.

Kielde: Finansdepartementet.
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Tabell 2.2 Skatteutgifter og skattesanksjonar knytte til bustader og fritidseigedom. Skattesanksjonane er

oppgjevne med negative tal. Mrd. 2013-kroner.

2010 2011 2012 2013
Lagare skatt pa inntekt 45,4 39,8 28,7 34,0
Rabatt i formuesskatt 22,1 24,1 25,7 25,5
Dokumentavgift, bustad/fritidseigedom -5,3 -6,0 6,7 -7,0
Eigedomsskatt, bustad/fritidseigedom -3,4 -3,4 -3,3 -3,3
Netto skatteutgifter 58,8 54,5 44 4 49,2

Kjelder: Statistisk sentralbyréi og Finansdepartementet.

sentrale strok. I tillegg er botnfradraget i formues-
skatten auka Klart.

Det er positivt for ressursbruken at ein har
auka den gjennomsnittlege likningsverdien av
eigen bustad fra 20 til 25 pst. av marknadsverdien
og auka likningsverdien for sekundaerbustader til
50 pst. av marknadsverdien. Det siste kan vere
serleg viktig fordi sekundaerbustader i sterre
grad enn primeerbustader er investeringsobjekt
som blir vurderte opp mot investeringar i til
domes aksjar.

2.4 Konjunkturbiletet og norsk
gkonomi

Auka yrkesdeltaking og heg produktivitetsvekst
har trekt veksten i norsk ekonomi opp dei siste 40
ara. Samstundes har vi bygd opp ei olje- og gass-
verksemd som har gjeve sveere inntekter til staten
og til mange leveranderar péd fastlandet. Noreg
har og fatt store gevinstar i byteforholdet overfor
utlandet, malt med forholdet mellom prisar pa
eksportvarer og prisar pa importvarer, som folgje
av Kina sitt inntog i det internasjonale vare- og
tenestebytet kring tusenéarsskiftet. Den disponible
inntekta til Noreg har derfor auka raskare enn
bruttonasjonalproduktet. Inntektene er dels blitt
sparte i finansielle aktiva, dels gétt til auka kon-
sum og investeringar. Fordelinga av inntektene
fra produksjonsverksemda i fastlandsekonomien
mellom arbeidstakarar og kapitaleigarar har halde
seg noksa stabil.

Samstundes har veksten i leningane til norske
arbeidstakarar vore heg. Kjopekrafta til arbeidsta-
karane har auka dobbelt si fort i Noreg som i
Sverige dei siste ti ara. Stor innvandring av
arbeidskraft har truleg dempa lensveksten, men
lenskostnadene i Noreg har likevel kome opp pa
eit hegt niva i internasjonal samanheng. Dette er

ei utfordring for norske bedrifter som konkurre-
rer pa den internasjonale marknaden, og det gjer
dei sarbare for eit fall i eksportprisane eller for ei
sterkare krone.

Billige konsumvarer frd Kina og andre fram-
veksande ekonomiar har vore med pa & halde
inflasjonen i Noreg og andre OECD-land nede.
Det har bidrege til lage renter og har saman med
heg vekst i inntektene og sterk folkevekst gjeve
sterkare etterspurnad etter bustader i Noreg.
Bustadprisane har auka kraftig gjennom mange
ar. Hushalda si gjeld i heve til inntekta er no histo-
risk heg, pd om lag to gonger den disponible inn-
tekta deira. Gjeldsbera er likevel ujamt fordelt og
er storst for unge hushald med liten finansiell for-
mue. Den store gjeldsbera til hushalda gjer dei
saers sarbare for ein auke i rentene eller eit fall i
inntekta.

Det er no stor skilnad pad den ekonomiske
utviklinga i Noreg og hja mange av handelspartna-
rane vare. Medan mange land i Europa slit med
lag ekonomisk vekst og heg arbeidsleyse, gar det
godt i norsk gkonomi. Ein hag oljepris gjev vekst i
investeringane i petroleumsverksemda. Lage ren-
ter og heg inntektsvekst steottar opp under eit
auka privat konsum og auka bustadinvesteringar.
Veksten i bruttonasjonalproduktet (BNP) for Fast-
lands-Noreg var i 2012 pé 3,2 pst., som er hegare
enn gjennomsnittet for dei siste 40 ara, pa 2,7 pst.
Sysselsetjinga stig, og arbeidsleysa ligg pa eit his-
torisk sett 1agt niva.

2.5 Utviklingstrekk pa
bustadmarknaden

Tidlegare i kapittelet er det gjort greie for sentrale
offentlege rammer for bustadmarknaden. Med dei
gjevne rammene vil samspelet mellom etterspur-
nad og tilbod avgjere kor mange bustader som
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Figur 2.2 Samspelet mellom etterspurnad og til-
bod pa bustadmarknaden

blir bygde, og kva prisar vi ma betale for a bu.
Figur 2.2 viser ein del sentrale forklaringsfaktorar
pa bustadmarknaden.

Ein godt fungerande bustadmarknad er viktig
for 4 gje balanse mellom tilbod og etterspurnad.
Over tid kan ikkje bustadprisane auke meir enn
det inntektsutviklinga tilseier. I periodar vil likevel
forholdet mellom veksten i bustadprisar og inn-
tekt kunne variere.

Figur 2.2 gjev eit bilete av kompleksiteten i
bustadmarknaden og viser at det er mange fak-
torar som er med pa & avgjere bade nivaet pa og
utviklinga i bustadprisane og bustadbygginga. I
realiteten er det enda fleire forhold som spelar inn.
Mellom anna vil akterane pa bade etterspurnads-
og tilbodssida vere opptekne av kva avkastning dei
vil kunne fa pa midlane sine ved alternativ bruk av
dei. I tillegg til skattereglane som det er gjort greie
for i avsnitt 2.3 over, spelar offentlege overferingar
inn. I bustadpolitikken finst det ldne- og tilskots-
ordningar retta inn mot bade etterspurnads- og til-
bodssida pa marknaden. Kva den einskilde forkla-
ringskomponenten har & seie, vil variere — med
konjunkturane, og pa kort og lang sikt.

Etterspurnaden og tilbodet paverkar kvaran-
dre i eit samspel, og resultatet av samspelet er
dei bustadprisane og den bustadbygginga som
blir realisert p4 marknaden.

Den sterke folketilveksten har skapt eit press
pa bustadmarknaden. I dei siste ara har talet pa
hushald auka meir enn talet pa fullferte bustader.
Talet pa husstandar, og samansetjinga av dei, er
underliggjande drivarar for bustadprisar og
bustadbygging. Ein berekna etterspurnad ut fra
demografi blir i daglegtalen ofte kalla bustad-
behov.

Ein utbyggjar som vurderer a setje i gang byg-
ging, vil ikkje tufte ei slik avgjerd pa den underlig-
gjande etterspurnaden, men pé etterspurnaden
slik han kjem til uttrykk pa marknaden gjennom
betalingsviljen og betalingsevna til husstandane.
Dette blir ogsé kalla effektiv etterspurnad. Vidare
i kapittelet blir fleire av dei faktorane som er med
pa & bestemme situasjonen pa bustadmarknaden
drofta.?

2.5.1 Sterk folkevekst

Talet pa husstandar og kva type husstandar vi har,
er avgjerande for situasjonen pa bustadmarkna-
den. Mellom anna er desse faktorane viktige for
bruken av bustadmassen og etterspurnaden etter
ulike typar bustader. Det har vore ein kraftig fol-
ketilvekst i Noreg, serleg dei siste ara. Talet pa
husstandar har i prosent auka meir enn talet pa
innbyggjarar, slik at feerre bur under same tak no
enn for. Figur 2.3 viser denne utviklinga i perioden
2005-2012.

I dag er innbyggjartalet i Noreg drygt fem mill.
Folkeveksten i 2012 var pa 1,3 pst. Dette utgjer ein
tilvekst pa 65 400 personar, noko som er om lag
dobbelt s4 mange som i ara fram til og med 2005.
Sett bort frd 2011 mé ein heilt attende til 1920 for &
finne ein storre prosentvis vektst. 72 pst. av folke-
veksten kjem av eit innflyttingsoverskot fra utlan-
det, medan 28 pst. skriv seg frad eit fodsels-
overskot. Ei nettoinnvandring fra utlandet pa
47 300 er den hegaste nokon gong.

Folkeveksten i dei store byane og sentrale
omrada held fram, men medan 38 pst. av folke-

3 Folgjande artiklar er sentrale referansar for teksten vidare i
kapittelet:

Reed Larsen, E. (2012): Et baerekraftig boligmarked, BI.
Sommervoll, D.E. (2012): Unge og etablering pa boligmarke-
det, BL.

Nordahl, B. (2012): Boligbyggingens to jokere: regulering og
byggegrunn, UMB.

Nordvik, V. (2012): Markedet for leide boliger: Beskrivelser
og vurderinger, NOVA.



26 Meld. St. 17

2012-2013

Byggje — bu - leve

112

\

110

108 /
106

S

Talet pa hushald

Talet pa personar

104 //
102 ““==:::::::ﬂﬂﬂffr
100

2005 2006 2007 2008 2009

2010 2011 2012

Figur 2.3 Veksten i talet pa hushald og talet pa personar, 2005-2012. 2005=100.

Kjelde: Statistisk sentralbyra.

veksten i 2011 kom i Oslo og Akershus, var pro-
sentdelen 32 pst. i 2012. Medan veksten blei min-
dre i 2012 enn i 2011 i Oslo, Oppland, Buskerud
og Vestfold blei han sterre i Rogaland, Hordaland,
Ser-Trendelag, Troms og Finnmark. Oslo vaks
med 10 700 personar, Bergen med 4200 og Trond-
heim med 3300.

I stor grad er det innflyttingsoverskotet fra
utlandet som forklarer veksten i folketalet, og
arbeidsinnvandrarane utgjer ei sentral gruppe
blant desse. Arbeidsinnvandringa péaverkar
bustadmarknaden pa fleire métar. Pa den eine sida
etterspor dei bustader, og er slik med pa a auke
presset pa bustadprisane. Pa den andre sida er dei
med pa & halde gkonomien i gang, og mange av
dei er da ogsa sysselsette direkte i den naeringa
som star for bygging av bustader. Arbeidsinnvand-
ringa folgjer gjerne den ekonomiske utviklinga,
slik sett kan vi framover fi sterre svingingar i
etterspurnaden enn tidlegare.

2.5.2 Sterk bustadprisvekst

Statistisk sentralbyra sin bustadprisindeks, som
gar tilbake til 1992, syner at bustadprisane jamt
over har auka &r for ar, med unntak for finans-
kriseéret 2008. I perioden 2000-2012 har bustad-
prisane auka med 119 pst. Av figur 2.4 kan vi sji at
prisauken har vore sterkast for leilegheiter. Dei
har auka med 136 pst.,, medan einebustader har
auka minst i pris med i gjennomsnitt 111 pst.
Figur 2.5 viser den kraftige veksten i bustad-
prisane i dei storste byomrada i perioden 2006—

2012. Bustadprisutviklinga i Stavanger merkar seg
ut med ein auke pa over 60 pst. pa seks ar. I dei
andre storbyane har prisane auka med 30-40 pst.
Prisnivdet per kvadratmeter bustad er likevel
hegast i Oslo.* Ved utgangen av 2012 var pris per
kvadratmeter for ein bustad pa 100 kvadratmeter i
hovudstaden pa 43 900 kroner. I bide Baerum og
Stavanger var prisen pa 41 000 kroner per kvadrat-
meter. Prisnivaet i Bergen og Trondheim var pa
rundt 33 000 kroner per kvadratmeter.

Forventningar om framtidig prisutvikling
paverkar den faktiske prisutviklinga. Dersom det
er forventningar om vekst i bustadprisane, vil
ogsa etterspurnaden etter bustader auke. I land
som Spania og Irland var forventningar om
bustadprisvekst og heg etterspurnad etter bustad
medverkande arsaker til eit oppsving i bustadbyg-
ginga pa 2000-talet. I kjolvatnet av finanskrisa i
2008 fall bustadprisane i desse landa kraftig. Fallet
blei forsterka av at mange arbeidsinnvandrarar
flytta fra landet di arbeidsleysa tok til 4 stige.
Mange nye bustader blei stiande tomme, og
somme maétte rivast.

Auken i bustadinvesteringane som prosentdel
av bruttonasjonalproduktet var mindre i Noreg
enn i Spania og Irland i ara fer finanskrisa. Niviet
pa bustadbygginga i Noreg har snarare vore jamn
enn Kkraftig tiltakande. Prosentdelen sysselsette i
bygg og anlegg i Noreg har dei seinaste ara auka

4 Kjelde: Finn.no, Poyry, Eff og NEF. Pris per kvadratmeter

gjeld for ein gjennomsnittsbustad pa 100 kvadratmeter.
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Figur 2.5 Utvikling i bustadprisane i utvalde byar, 2006-2012. 2006=100.

Kjelde: Statistisk sentralbyra.

om lag i same takt som i Spania for finanskrisa,
men da fra eit lagare niva.

Ogsa prisane péa leigde bustader aukar. Leige-
marknaden er pressa i Oslo, medan det er heve til
4 leige til klart lagare prisar i andre delar av
hovudstadsomradet. Av figur 2.6 framgéar det at
husleigene er hegast i Oslo/Baerum. I perioden
2006-2011 har husleigene her auka med rundt 40
pst.

I tabell 2.3 er husleigene i ulike omrade
uttrykt som prosent av husleiga i Oslo i perioden
fra 2006-2012. Tabellen viser korleis forholdet
mellom husleiger i ulike geografiske omrade har
utvikla seg.”

5 1 tabellen er det husleigene i 4. kvartal kvart &r som er

utgangspunktet. For 2012 er det husleiga i 2. kvartal som er
brukt.
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Figur 2.6 Gjennomsnittleg manadleg husleige, 2006-2011.

Kjelde: Statistisk sentralbyra.

Tabell 2.3 Husleiger i prosent av husleiga i Oslo, inkl. Beerum — Bustader med to rom.

Bergen,

Akershus  Trondheim,
Oslo med (ekskl. Stavanger Innbyggjartal Innbyggjartal Innbyggjartal
Noreg Baerum Baerum) og Tromse 20 000+ 2000-20 000 -2000
2006 62,6 100,0 71,8 75,4 60,8 50,9 36,5
2007 61,5 100,0 70,2 77,3 56,2 48,1 36,1
2008 61,4 100,0 65,9 79,4 57,8 50,0 33,5
2009 60,6 100,0 67,7 77,9 56,5 47,1 33,5
2010 61,2 100,0 68,2 78,6 58,3 48,9 33,2
2011 60,8 100,0 64,4 79,7 56,7 47,7 33,3
2012 60,8 100,0 64,3 79,6 56,7 47,7 33,3

Kjelde: Leigemarknadsundersekinga, Statistisk sentralbyrd/ Nordvik, V.. Markedet for leide boliger: Beskrivelser og vurderinger

(2012).

Tabell 2.3 gjev eit bilete av stabilitet i hus-
leigene malt i prosent av husleigene i Oslo/
Baerum over perioden 2006-2012. Skilnaden i
husleigene mellom Oslo/Barum og Akershus
auka. Det kan derfor sja ut til at hegare huslei-
ger i Oslo ikkje har pressa leigeetterspurnaden
i kommunane i omlandet. Husleigene i narom-
radet til Oslo har falle med 7,5 prosentpoeng i
perioden samanlikna med Oslo. I dei andre stor-
byane har husleigene auka med 4,2 prosent-
poeng samanlikna med Oslo.

2.5.3 Inntektsvekst

Det er ein nar samanheng mellom utviklinga i
bustadprisane og hushalda si inntekt. Talet pa
bustadeigarar aukar dess hegare inntekta er, og
bustadkonsumet og bustadstandarden er ogsa
hegare dess hegare inntekta er, jamfor kapittel 3
«Ein bustadpolitikk for velferd». Inntektsvekst vil
ikkje i seg sjolv gje auka bustadprisar. Det er
berre nar inntektsveksten far etterspurnaden til &
auke utan at tilbodet reagerer, at vi far prisvekst.
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Figur 2.7 Utvikling i disponibel realinntekt i hushalda, 2000-2011. 2000=100.

Kjelde: Statistisk sentralbyra.

Fra 2000 til 2011 auka den realdisponible inn-
tekta eksklusive aksjeutbytte i norske hushald
med 48 pst. I den same perioden var det ein real-
prisvekst pa bustader pa 76 pst.

2.5.4 Lagrente

Renta er prisen pa pengar. Etter eit jamt hegt ren-
tenivd frd sommaren 2000 og ut 2002, fall renta
fram mot 2004. Renta heldt seg pa eit lagt niva
fram til juni 2005. D& byrja ho & auke igjen fram til
september 2008 di finanskrisa gjorde seg gjel-
dande. I lopet av eitt ar sette Noregs Bank ned sty-
ringsrenta fra 5,75 pst. til 1,25 pst. Fra september
2009 og fram til i dag har marknadsrenta vore pa
eit lagt niva. Det lage rentenivaet har medverka til
at bustadprisane og hushalda si gjeld har vakse sé
mykje som dei har gjort.

Husbanken har to laneordningar — grunnlan
og startlan. Grunnlanet blir gjeve til bygging og
utbetring av bustader, medan startlanet i hovud-
sak blir gjeve til kjop av bustad. Laneordningane
er narare omtalte i kapittel 3-5 i meldinga. Figur
2.8 viser utviklinga i Husbanken si flytande rente
og i marknadsrenta i perioden 2000-2012.

I Noreg har det vore lite bruk av fastrente. Ifol-
gje Finanstilsynet var atte pst. av samla utlin til
personkundar i 2012 med fast rente. I Husbanken
er denne prosentdelen noko hegare. Prosentdelen
lan péa fastrentevilkar har auka noko den seinare
tida, men den relativt 1dge delen fastrenteladn gjer

at privatekonomien til norske lanekundar raskt
blir paverka av endringar i renta.

2.5.5 Gjeldsvekst

Gjeldsbera til hushalda, malt ved brutto gjeld som
del av den disponible inntekta, auka kraftig fra
tusenarsskiftet og fram til konjunkturtoppen mot
slutten av 2007. Gjelda var da i overkant av to gon-
ger inntekta. I dei folgjande ara har gjeldsbera
halde seg noksé stabil. Nivaet er hegt bade histo-
risk og samanlikna med andre land. Om lag fire
pst. av hushalda har ei gjeld pd fem gonger inn-
tekta eller meir.® Av dei ti prosentane av hushalda
som har dei lagaste inntektene, har om lag ni pst.
ei samla gjeldsher pa fem gonger inntekta.” Dei er
ei sarskilt risikoutsett gruppe. Desse tala har
vore relativt stabile dei siste fem ara. Auken i
gjeldsbera har vore storst blant hushald med hege
inntekter, og det er denne gruppa som har den
tyngste gjeldshora.® Hushald med hegare inntekt
kan generelt tole ei storre gjeldsber.

Gjeldsauken kan gje uheldige effektar i
bustad- og kredittmarknaden. Det er ein ner
samanheng mellom utviklinga i bustadprisane
og hushalda si gjeld. Auka bustadprisar kan fore

6 Statistisk sentralbyra.
7 Inntektsdesil 1. Inntektsstatistikk fra Statistisk sentralbyra.

8 Inntektsdesil 7—10. SSB/Noregs Bank Aktuell kommentar
12/2012.
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Figur 2.8 Utviklinga i flytande rente pa bustadlan pa marknaden og hja Husbanken, 2000-2012.

Kjelde: Statistisk sentralbyra og Husbanken.

til at bustadkjeparar ma lane meir for 4 kjope
bustad, og at bustadeigarar gjennom rammelén
kan lane meir til konsum. Samstundes vil til-
gang pa meir kreditt gjere det mogleg for hus-
standane 4 by opp bustadprisane. Optimisme
kan o0g styrkje etterspurnaden etter lan. Kor
naer samanhengen er mellom bustadprisane og
tilgangen pa kreditt heng 0g saman med i kva
grad bustadkjeparane har andre finansierings-
kjelder. Til demes vil utviklinga i bustadprisane
kunne henge saman med i kva grad unge busta-
detablerarar far ekonomisk hjelp fra foreldre til
a kjope bustad. Pa grunn av hushalda si hege
opplaning, stramma Finanstilsynet i desember
2011 inn retningslinjene for forsvarleg utlins-
praksis for lan til bustadferemal.

Dei siste ara har konkurransen om kundane
pa marknaden for bustadlan vore sterk, sam-
stundes som bankane har hatt god tilgang pa
finansiering pa kapitalmarknaden. Det har vore
ein sterk auke i rammekredittar med pant i
bustaden, men auken tok til pa eit relativt 1agt
niva. Eit rammelan er ein fleksibel ldneavtale
der lantakaren far ei kredittramme som mellom
anna er avgrensa til ein viss prosentdel av ver-
dien av bustaden. Lantakaren kan trekkje péa
denne kredittramma og berre betale renter pa
den lianesummen som er trekt, og sjolv
bestemme tilbakebetalingsplanen. Ved utgan-
gen av 2011 utgjorde 1an i form av trekte ram-

mekredittar om lag 456 mrd. kroner. Det svarer
til 26 pst. av dei samla bustadlana til hushalda.

Risikoen til bankane heng naert saman med
kva evne og vilje lantakarane har til & betale renter
og avdrag. Bankane har historisk sett hatt lage tap
pa bustadlan. Under den norske bankkrisa pa
1990-talet var tapa pa bustadlan ikkje uvesentlege,
men om lag 80 pst. av tapa i bankane gjaldt utlan
til foretak. Mange lantakarar strekkjer seg langt
for & ikkje misleghalde bustadlianet og strammar
heller inn pa forbruket. Far hushalda darlegare
okonomi eller mindre bustadformue som folgje av
eit bustadprisfall, kan ein rekne med at dei vil
stramme inn pé forbruket, noko som vil rake fore-
taka. Eit sterre bustadprisfall kan pafere bankane
auka tap pa utlina til feretakssektoren samstun-
des som dei far mindre tryggleik for utlina til hus-
halda. I Meld. St. 12 (2012-2013) Perspektivmel-
dingen 2013 er det gjort neerare greie for
bustadmarknaden og hushalda si gjeld.

Samspelet mellom bustadmarknaden og kre-
dittmarknaden kan gje opphav til finansielle
ubalansar og etterfolgjande periodar med lag
okonomisk vekst og heg arbeidsleyse. Erfarin-
gar frd Noreg og andre land viser at oko-
nomiske tilbakeslag ofte blir djupare og varer
lenger nir nedgangen har rot i finansielle uba-
lansar. Dette var tilfellet i fleire av dei nordiske
landa seint pa 1980-talet og tidleg pa 1990-talet
og i USA og mange europeiske land fra 2008.
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2.,5.6 Etableringibustad

Med aukande bustadprisar og aukande husleiger
kan det vere vanskeleg for unge og vanskelegs-
tilte med lag inntekt og med liten eller ingen
eigenkapital 4 etablere seg pa bustadmarknaden.
Det a skaffe nok eigenkapital vil kunne vere eit
stort hinder for mange.? Sterkt stigande bustad-
prisar gjer at ein ma spare mot eit glidande mal.
Skattesystemet hjelper dei som leiger, dersom dei
bruker BSU-ordninga, men den store skatteforde-
len er resultatet av den lage eller manglande skat-
ten pa eigen bustad. Med den bustadprisveksten
vi har hatt dei siste 20 ara, har vegen til eigenkapi-
tal forst og fremst gétt gjennom & spare i bustad.

Langt pd veg meter arbeidsinnvandrarar dei
same utfordringane som unge pa bustadmarkna-
den. Mange har ikkje eigenkapital, eller dei har
for lite eigenkapital til & fa 1an til bustad. Arbeids-
innvandrarar er likevel ikkje ei einsarta gruppe.

Det tek gjerne lengre tid for arbeidsinnvandra-
rar 4 etablere seg i bustadmarknaden enn for
nordmenn. Dei manglar ikkje berre eigenkapital,
men ofte ogsd kunnskap om marknaden. Dei ma
dokumentere at dei vil bli verande i Noreg, nar dei
sekjer om bustadlan. Nar dei forst bestemmer seg
for 4 bli verande, er dei langsiktige og mal-
medvitne i planlegginga. Butid i landet star sen-
tralt. Ofte vil dei som har vore her kort tid, ynskje
4 ha ein rimeleg stad & bu, slik at dei kan spare
pengar. Med aukande butid blir krava og prefe-
ransane endra, og arbeidsinnvandrarane far etter
kvart buforhold som liknar meir pa dei vi finn
blant nordmenn. Studiar viser at dei fleste utan-
landske arbeidstakarar klarer a etablere seg med
akseptable bustadleysingar, og at det hoge talet pa
familiegjenforeiningar kan tolkast som eit uttrykk
for at dei fleste klarer & skaffe seg tilfredsstillande
buforhold.X”

2.5.7 Bustadmassen

I 2011 var det i overkant av 2,4 mill. bustader i
Noreg.!! Den samla bustadmassen og mengda av
nye bustader som kjem til er utgangspunktet for

Retningslinjene fra Finanstilsynet frd 2011 om forsvarleg
utlanspraksis for 1an til bustadferemal inneber at private
finansinstitusjonar som hovudregel kan gje 14n pa inntil 85
pst. av bustadverdien. Sja meir om dette i kapittel 5 «<Trygg
etablering».

10 Sandlie, H.C., M.L. Seeberg (2013): Fremtidens leiemarked
i et internasjonalt arbeidsmarked. NOVA-notat 1/2013, og
Indset, M., K. Johannesen, S. Seholt (2011): Globalisering
og boligpolitikk. NIBR-rapport 2011:18.

11 Giatistisk sentralbyra.

Boks 2.3 Fakta om bustadmassen

I 2011 var det i Noreg i overkant av 2,4 mill.
bustader. Ikkje alle bustadene var i bruk, og
det budde folk i 2,2 mill. av bustadene. Av
desse var 53 pst. einebustader, 23 pst. blokk-
leilegheiter medan 21 pst. var i rekkehus,
tomannsbustad etc. Dei resterande fire pro-
sentane er i andre bygningstypar.

I alt sju pst. av bustadene er under 50 kvm.
31 pst. er mellom 50 og 100 kvm, medan
43 pst. er mellom 100 og 200 kvm. Dei
resterande bustadene er over 200 kvm.

I november 2011 var det i Noreg i overkant
av 2,2 mill. hushald, ein auke pa 13 pst. sidan
2001. Talet pa busette per hushald har i den
same perioden gatt ned fra 2,3 til 2,2 personar.

Kjelde: Statistisk sentralbyra.

bustadtilbodet. Det faktiske tilbodet av bustader i
marknaden er talet pd brukte og nye bustader
som er til sals.

Kor godt vi utnyttar bustadmassen, verkar inn
pd bade etterspurnaden og tilbodet pa bustad-
marknaden. Heile tida er det slik at ein viss del av
bustadmassen star tom. Nokre tomme bustader er
feriebustader eller bustad nummer to, og er der-
for ikkje tilgjengelege pad marknaden. Nokre
bustader star ubrukte fordi dei skal rehabiliterast
eller pussast opp.

2.5.8 Bustadbygginga

I perioden 2000-2010 har bustadbygginga vore
heg nok til &4 halde oppe bustaddekninga for lan-
det samla sett. Med bustaddekning meiner vi talet
pa bygde bustader i forhold til talet pa nye innbyg-
gjarar.12 For dei store byomrada har bustaddek-
ninga gatt ned dei siste ara. Her har folke-
tilveksten vore hegare enn niviet pa bustadbyg-
ginga.

Figur 2.9 viser utviklinga i bustadbygginga for
landet sett under eitt i perioden fra 2000 fram til i
dag. Gjennom 2000-talet har det vore store svin-
gingar i talet pa igangsette bustader. Serleg har
bygginga av blokkleilegheiter variert fra ar til ar,
medan bygginga av einebustader og smahus har

12 Barlindhaug, R. og B. Nordahl (2011): Bolighyggingens pris-
respons. For mange hensyn eller for lite tilrettelegging, NIBR-
rapport 2011:31.
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Figur 2.9 Igangsette bustader etter bustadtype, 2000-2012.

Kjelde: Statistisk Sentralbyra

vore meir stabil. Etter ein periode med ei arleg
igangsetjing pa over 30 000 bustader i 2005-2007,
gjekk bustadbygginga kraftig ned i 2008 og 2009.
Sidan har bygginga teke seg opp, og i 2012 blei
det sett i gang bygging av 30 100 bustader. I perio-
den 2000-2012 er det blitt bygd nzer 350 000
bustader.

I tillegg har mange tidlegare naeringslokale
blitt ombygde til bustader. Sidan 2000 har det
kome til ca 36 000 bustader pa denne maten, det
vil seie i gjennomsnitt 3000 nye bustader érleg.!3

2,59 Byggjekostnadene

SSB sin byggjekostnadsindeks for bustader maéler
i hovudsak utviklinga i kostnadene til innsatsfak-
torane arbeidskraft, materialar og transport brukt
i bustadbygginga. I perioden 2000-2012 har denne
indeksen auka med 58 pst. Byggjekostnadsindek-
sen blir ikkje paverka av endringar i prisar pa tom-
ter, produktivitetsendringar eller endringar i for-
tenestemarginane til entreprenerane. I perioden
2000-2011 har det vore ein nedgang i arbeids-
kraftproduktiviteten i byggje- og anleggsverk-
semda pa 9 pst. ifelgje SSB. Det finst ikkje gode
data pa verken fortenestemarginar i byggjenae-
ringa eller pa tomteprisar.

13 Prognosesenteret, 2012. Boligproduksjon som folge av
omgjoring av eksisterende bygg.

Figur 2.10 viser utviklinga i bustadprisar,
byggjekostnader og konsumprisar i perioden
2000-2012. Medan den generelle prisveksten
(KPI) har vore pa 25 pst. har byggjekostnadene
auka med 58 pst. I den same perioden har prisane
pa brukte bustader auka med 119 pst.

Det er stor variasjon i niviet pa bustadprisane
mellom sentrale og ikkje-sentrale strok. Medan
gjennomsnittleg kvadratmeterpris pad omsette
bustader i Oslo i 2012 var 43 000 kroner, var den
tilsvarande prisen for til demes Hedmark 18 700
kroner.!* Det at bustadprisane er sé ulike mellom
sentrale og ikkje-sentrale strok, inneber at byggje-
kostnadene aleine ikkje kan forklare nivaet pa
bustadprisane.

Dei statlege krava til kvalitetar i nye bustader
er blitt strengare dei seinare ara. Dei mest kjende
krava er gjevne i den tekniske forskrifta til plan-
og bygningslova. I 2007 blei det innfert skjerpa
energikrav. I 2010 vart krava noko justerte pa
sterre bygg, og samstundes kom det skjerpa krav
til tilgjengelegheit i bustader og krav om heis i
bustadbygg. I 2010 blei det ogsd innfert nye
brannkrav og krav om sikring mot radon. Sam-
stundes kom det ei ny byggherreforskrift etter
arbeidsmiljelova og ein ny standard for elektroin-
stallasjonar. I 2010 blei det 60g vedteke nye reglar
om gkonomiske garantiar etter avhendingslova og
bustadoppferingslova.

14 Kijelder: Finn.no, Poyry, Eff og NEF.
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Figur 2.10 Utviklinga i bustadprisane, byggjekostnadene og konsumprisane (KPI), 2000-2012.

2000=100.
Kjelde: Statistisk sentralbyra.

Mange kommunar set ogsa krav til bygginga.
Dette kan vere krav til foremal, hegde og plasse-
ring, krav om blanding av ulike bustadstorleikar i
eit grannelag og krav om parkering og sa vidare.

Generelt gjer auka krav om standard bustad-
bygginga dyrare. Det er ulike oppfatningar om
kor fordyrande desse krava har vore for byggje-
kostnadene. I praksis vil kostnadsbiletet variere
fra prosjekt til prosjekt, mellom anna ut fra bustad-
storleiken. Kostnadene heng dessutan saman med
kva type konsept utbyggjarane bruker i bygginga.
Som folgje av kvalitetskrava i teknisk forskrift
varierer meirkostnadene per bustad for to ulike
utbyggjarar med om lag 200 000 kroner ut fra kva
type byggjekonsept dei bruker.1?

Dei auka krava til nye bustader kan berre for-
klare delar av skilnaden mellom byggjekostna-
dene og bustadprisane. Utviklinga i tomteprisane
er ein annan sentral forklaringsfaktor bak dei
auka bustadprisane.

2.,5.10 Tomtemarknaden og
reguleringsprosessen

I dei sterre byane, der bade bustadprisveksten og
folketilveksten er sterkast, har tomtemarknaden

15 Kvinge, T. mfl. (2012): Hva betyr kvalitetskrav for byggekost-
nader og boligtilbud?, NIBR-notat 2012:112.

og reguleringsprosessen mykje & seie for kor
mange bustader som blir bygde. Tomtene i byane
har eit hegare prisnivd enn tomter i dei kring-
liggjande kommunane. Ein oppsplitta eigarstruk-
tur og fri prissetjing pa tomter vil i seg sjolv vere
prisdrivande.

Sjelv. om mange kommunar regulerer nok
tomter til bustadbygging, blir mangel pa byggje-
klare tomter ofte brukt som forklaring pa kvifor
det ikKkje blir bygd nok bustader. Dette kan henge
saman med at utbyggjarane ynskjer a4 byggje pa
andre tomter enn dei som kommunane regulerer,
mellom anna fordi lensemda er sterre andre sta-
der. Ei anna forklaring kan vere at sjolv om det
finst mange regulerte tomter, kan det vere fi og
dyre tomter som er tilgjengelege pa marknaden.

I ein tomtemarknad med stigande prisar og
stor etterspurnad vil ein grunneigar vurdere om
det er lonsamt & vente med & selje tomter. Dersom
grunneigaren forventar prisvekst, kan ho eller
han utsetje salet. Mange tomter gjev inntekter
ogsa utan vidare utbygging, til demes som parke-
ringsplassar, til lagring og til industri. Det reduse-
rer dei insentiva grunneigaren har til 4 selje eller
byggije ut tomta.1

16 Barlindhaug, R. og B. Nordahl (2011): Boligbyggingens pris-
respons. For mange hensyn eller for lite tilrettelegging?,
NIBR-rapport 2011:31.
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Regulering og risiko i byggjeprosjekt

Etter at ei tomt er Kjopt, vil utbyggjaren gjere
framlegg om regulering av ho. Utbyggjar har da
gjort seg opp ei meining om etterspurnaden etter
bustadene i prosjektet og om kostnadene i det.
Reguleringsvedtaket er naudsynt for 4 kunne setje
i gang bygginga. [ sentrumsnaere strok er det ofte
naudsynt med omregulering for bygging kan skje.
Dermed er det mange som har ein lovfesta rett til
& uttale seg om ein ny bruk av tomta. Ofte er det
mykje motstand mot fortettingsprosjekt. Dei som
alt bur i eit omrade, ynskjer gjerne ikkje store
byggjeprosjekt i grannelaget. Prosessen med & fa
realisert byggjeprosjektet kan bli krevjande bade
for utbyggjaren og for kommunen.

Det er mange forhold som verkar inn pa len-
semda til utbyggjarane. Dette er skonomiske kon-
junkturar, utviklinga pa tomtemarknaden, produk-
tivitetsutviklinga i byggjeneeringa, ulike offentlege
krav og tida det tek a klargjere reguleringsplanar
og byggjesoknader. Mange akterar med ulike
ynskje kan gje lengre prosessar.

Det er fleire formar for usikkerheit i utbyg-
gingsprosjekt og dette inneber gkonomisk risiko.
Saksgangen i plan- og byggjesaker har betydning
for utbyggjar sine kostnader og risiko, og paver-
kar kva slags og kor mange bustader som blir
bygde. Det kan vere usikkerheit om reguleringa,
til demes om kor lang tid avgjerda om regulering
tek og om kva som blir utfallet av reguleringspro-
sessen. Ein lang reguleringsprosess slar direkte
ut i kapitalkostnadene, og eventuelle endringar i
reguleringsutfallet far konsekvensar for dei inn-
tektene som er rekna inn i prosjektet.

Det vil vere usikkerheit om betalingsviljen i
marknaden for dei aktuelle bustadene, med andre
ord kva salsprisar som vil vere moglege & oppna.
Det kan vere ulike formar for usikkerheit under-
vegs i byggjeperioden - til demes om eventuelle
endringar i byggjekostnadene. Ein annan risiko-
komponent, som ikkje er direkte kopla opp mot
utfallet av reguleringsprosessen, er usikkerheita om
kva finansieringsvilkéar som vil gjelde for prosjektet.

Kostnader i prosjektet tek til 4 gjelde allereie
fra kjop av tomta, og ofte lenge for sjolve bygginga

er i gang. Inntekter i prosjektet kjem dels under
forehandssal av bustadene, og dels nér bustadene
er klare for innflytting. Blir usikkerheita for stor,
er det mogleg at prosjektet ikkje blir realisert.

Mekanismar pd tomtemarknaden

Det kan sja ut til at utbyggjarane sine tomtereser-
var har auka. Ein utbyggjar med ein stor reserve
av tomter vil ha ein fordel fordi ho eller han kan
tilby erstatningstomter og innga byteavtalar. Ein
utbyggjar utan tomtereservar kan berre bruke
pris for a fa tilgang til byggjegrunn, med fare for
overbod som konsekvens. Mykje tyder pa at
utbyggjarane har auka behaldninga si av tomter
frd & dekkje ein bustadproduksjon i tre—fem éar til
ein produksjon i ti ar.}7 Utbyggjarar med store
tomtereservar kan spreie portefoljen sin pa fleire
omrade. Nar mange prosjekt blir utvikla parallelt,
blir utbyggjaren mindre sarbar for uventa utsetjin-
gar med omsyn til forventa byggjestart. A binde
kapital i tomtereservar har samstundes betydning
for utbyggjarane sine avkastningskrav.

Det kan ogsé sja ut til at bustadutviklingseige-
domar blir organiserte i eigne selskap, som sjolve
blir kjepte og selde. Nar ein utbyggjar vel & starte
ei stor utbygging, sekjer ho eller han etter ein
eller fleire partnarar, slik at risikoen i utbygginga
blir fordelt pa fleire. Dermed blir det etablert pro-
sjektspesifikke utbyggingsselskap. Ifelgje SSB
blei det i perioden 2005-2010 etablert naer 6000
nye foretak i kategorien utvikling og sal av eigen
eigedom. I den same perioden blei det lagt ned
3000 slike foretak. Den typiske levetida for denne
typen foretak er under fire ar.

Dette peikar pa at det er tidkrevjande og kom-
plisert & skaffe byggjegrunn i urbane omrade. For
kommunen kan det til demes bety at omrade der
ein meiner det ligg godt til rette for bustadbyg-
ging, kan ha grunneigarkonstellasjonar som gjer
at ein ikkje kan byggje, eller at tomtene blir for
dyre.

17 Thid.
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Figur 3.1 Ein bustadpolitikk for velferd
Foto: iStockphoto



2012-2013

Meld. St. 17 37

Byggije — bu - leve

3 Ein bustadpolitikk for velferd

Bustaden er ein feresetnad for 4 kunne ta del i
arbeidslivet, for 4 ta utdanning og for a kunne ta
vare pa helsa. Bustaden er ogsa viktig for 4 ha eit
sosialt liv og for 4 vere ein del av eit lokalmilje.
Saman med arbeid, utdanning og helse er busta-
den grunnleggjande for velferda til kvar einskild.
Dette blir og slatt fast i menneskerettserkleeringa
til FN der det heiter at bustad er ein menneskerett
pa linje med mat, klede, helseomsorg og naud-
synte sosiale ytingar.!

I Noreg bur dei aller fleste av oss godt og
trygt. Atte av ti eig bustaden sin — ein eigardel
som har halde seg stabil i mange ar. Tal tyder pa
at vi bur romslegare enn for 10-15 ar sidan og at
bustandarden blir stadig betre. Fire av fem har lett
tilgang til turomrade, og nesten sju av ti har til-
gang til eit trygt leike- og rekreasjonsomréade.

Bustad er likevel eit gode som ikkje er likt for-
delt. Dess lagare inntekt vi har, dess meir utsette
er vi for bustadproblem i ei eller anna form. Busta-
den og bumiljeet bidreg til & jamne ut skilnader i
levekar, men og til 4 skape og halde oppe slike
skilnader. A forebyggje og loyse bustadproblem
er 4 redusere skilnader i levekéra, styrkje folke-
helsa og auke livskvaliteten til den einskilde.

Kapittelet opnar med & gje eit bilete av saman-
hengen mellom levekir og buforhold. Det er
naudsynt med kunnskap om omfanget og forde-
linga av bustadproblem for at den offentlege inn-
satsen skal kunne forebyggje at problema syste-
matisk rékar einskilde grupper i samfunnet spesi-
elt.

Kapittelet gar deretter gjennom sider ved
bustadpolitikken som bidreg til velferd:

— bustad som del av velferdspolitikken

— balanse mellom statleg styring og kommunal
fridom

— kommunen som samfunnsutviklar og teneste-
ytar i bustadpolitikken

1 T FN si menneskerettserkleering, artikkel 25, heitar det:

«Enhver har rett til en levestandard som er tilstrekkelig for
hans og hans families helse og velveere, og som omfatter mat,
kloer, bolig og helseomsorg og nodvendige sosiale ytelser, og
rett til trygghet i tilfelle av arbeidsloshet, sykdom, arbeidsufor-
het, enkestand, alderdom eller annen mangel pa eksistens-
muligheter som skyldes forhold han ikke er herre over.»

— Husbanken som tilretteleggjar og kunnskaps-
utviklar
— forsking pé bustadspersmal

3.1 Levekar og bustad

Velferd kan definerast som & fa dekt dei grunn-
leggjande behova ein har. A bu godt og trygt er
eit slikt behov. Velferd kan operasjonaliserast
gjennom levekar, helse og livskvalitet. Desse
forholda heng saman og verkar inn pa kvar-
andre.

Levekar kan definerast som den tilgangen indi-
vida har pa ressursar som dei kan nytte pa ulike
arenaer for & kontrollere og styre liva sine. Inntekt
er ein viktig indikator pa kva ressursar og kva
heve til val vi har pa bustadmarknaden.

Sjelv om det er ulike syn pa kva som gjev god
livskvalitet, er gode buforhold noko dei fleste prio-
riterer hegt. Darlege buforhold kan fere med seg
mangel pd andre gode som er viktige for oss, slik
som ein stabil og fereseieleg skonomi, god helse
og det 4 kunne leve eit sosialt liv.

3.1.1 Inntekt og buforhold

For dei fleste av oss set skonomien skrankar for
kvar og korleis vi bur. Sjglv om dei personlege
preferansane og prioriteringane er ulike, er
visse bustader i visse omrdde meir attraktive
enn andre. P4 same maéte er det bustader og
omrade der etterspurnaden er lagare. Samspe-
let mellom etterspurnad og tilbod gjev ulike
bustadprisar og ulik husleige. Bustaden uttryk-
kjer derfor ofte ei allereie eksisterande ressurs-
fordeling.

Jamn inntektsfordeling

I Noreg er fordelinga av inntekt saers jamn saman-
likna med dei fleste andre land. Dette har 4 gjere
med ein jamn lensstruktur, rimeleg tilgang til
hegare utdanning, eit skattesystem som verkar
omfordelande, og godt utbygde velferdsordnin-
gar. Noreg skil seg ut som eit land der folk flest
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bur romsleg, med fleirtalet i einebustad og med
ein bustadmasse av god kvalitet.

I internasjonal samanheng er det ein liten del
av den norske befolkninga som har laginntekt.
Laginntekt er eit omgrep som blir nytta om inn-
tekt under definerte grenser.2 Prosentdelen med
laginntekt har vore nokolunde stabil dei seinare
ara, men har i eit lengre tidsperspektiv auka. Pro-
sentdelen barn og barnefamiliar med laginntekt
har auka dei seinare ara, og dette kan dels forkla-
rast med auken i innvandrarbefolkninga.

Innvandrarar er overrepresenterte i laginn-
tektsgruppa. Innvandrarhushald er overrepresen-
terte blant dei storste familiane og blant hushald
som ikkje har yrkestilknyting. Studiar viser ogsa
at innvandrarar har fleire helseproblem enn
resten av befolkninga. Andre faktorar som med-
verkar til om innvandrarfamiliar har ldge inntek-
ter, er utdanninga, yrkesdeltakinga i fodelandet og
butida i Noreg. Sjelv. om mange innvandrarar
betrar inntekta si etter 4 ha budd i Noreg nokre ér,
held fleire fram med 4 ha lag inntekt i lang tid.

Meld. St. 30 (2010-2011) Fordelingsmeldingen
presenterer regjeringa sin fordelingspolitikk og
har ein nerare omtale av utviklinga i inntektsfor-
delinga.

Dess hagare inntekta er, dess vanlegare er det d eige
bustaden

Det er ein klar samanheng mellom inntekt, og om
ein eig eller leiger bustad. Det er 96 pst. av hus-
halda med dei hegaste inntektene som eig busta-
den sin, medan det same er tilfellet for 32 pst. av
hushalda med dei ligaste inntektene® Dess
heogare inntekt ein har, dess vanlegare er det &
eige bustaden sin. P4 same mate er det meir sann-
synleg at folk leiger nar dei har 1ag inntekt. Dette
gjeld seerleg dei yngre (18-44 ér). Tre av ti yngre
med laginntekt eig bustaden sin, mot nesten tre av
fire av alle i den same aldersgruppa.

I utgangspunktet forer ikkje det & eige eller
leige i seg sjolv til forskjellar i levekar. Samstun-
des har Noreg ein forholdsvis liten leigesektor.
Utleigebustadene er ofte smé og av lag kvalitet.
Leigarar har i sterre grad ustabile og ufereseie-
lege buforhold enn dei som eig bustaden sin. A

2 Det blir ofte skilt mellom ei absolutt og ei relativ tilneer-

ming til laginntekt. Ei absolutt tilnserming tek utgangs-
punkt i eit pengebelop som eit utval av basisvarer krev. Ei
relativ tilnaerming nyttar som regel det generelle inntekts-
niviet i landet som referanse, ofte personar med inntekt
under 50 eller 60 pst. av medianinntekta til befolkninga.

3 Sandlie, H.C. mfl. (red.) (2010): Bolig og levekar i Norge
2007, NOVA-rapport 2/10.

eige bustaden betyr for mange a byggje opp ein
formue og ha skattefordelar. Bustadkjepet er for
dei fleste den storste investeringa dei gjer. Nar
bustadprisane gar ned eller renta gar opp, eller
ved inntektsnedgang, kan eige av bustad inne-
bere ein risiko. Risikoen kan vere vanskelegast a
bere for personar med lidg inntekt og lag eigen-
kapital.

Dess hggare inntekta er, dess meir bustad etterspor ein

Kor stor og dyr bustad eit hushald ettersper aukar
med inntekta. Undersekingar i Noreg viser at der-
som inntekta aukar med 1 pst., vil hushalda med
dei hogaste inntektene auke bustadkonsumet med
0,59 pst, medan hushalda med dei lagaste inntek-
tene aukar bustadkonsumet med 0,1 pst.*

Dess Idgare inntekta er, dess Idgare bustandard har ein

Storleiken pa bustaden i hove til talet pd personar i
hushaldet, fortel noko om bustandarden. Det er
vanleg & rekne hushald som trongbudde nér det
er fleire hushaldsmedlemer enn disponible rom,
eller nér einpersonhushald berre har eitt rom. Det
a bu trongt treng ikkje & vere eit problem. Mange
prioriterer & bu sentralt framfor & ha sterre
buareal. At folk bur trongt, er likevel ein indika-
sjon pa at bustadmarknaden ikKje er tilpassa beho-
vet hushalda har, og det reflekterer eit prisniva
som hindrar nokre grupper i & skaffe seg ein
eigna bustad.’

I Noreg bur folk meir romsleg enn i dei andre
nordiske landa. Dette kan dels forklarast med at
ein storre del bur i einebustad og rekkjehus, dels
med at vi bur meir desentralisert. Det er sju pst.
av hushalda som bur trongt, og unge med laginn-
tekt er dei som oftast bur trongt. Barnefamiliar
med laginntekt bur oftare trongt enn barnefami-
liar generelt.6 Blant einslege forsergjarar bur
berre sju pst. trongt, noko som truleg forst og
fremst har samanheng med at det her er fa hus-
haldsmedlemer.

Fukt og rote i bustaden er ein annan indikator
som blir brukt for & seie noko om bustandard. Det
er atte pst. av alle vaksne som rapporterer at dei
bur i ein bustad med anten rote eller fuktskadar.”

4 Roed Larsen, E. (2012): Et beerekraftig boligmarked, Bl.

5 Normann, T. M. mfl. (2009): Utfordringer for den nordiske
velferdsstaten — sammenlignbare indikatorer, NOSOCO Nor-
disk Socialstatistisk Komité 41:2009.

6 Kirkeberg, M. 1. mfl. (2012): Gkonomi og levekar for ulike

lavinntektsgrupper 2011, SSB rapporter 8/2012.

Epland, J. mfl.: Okonomi og levekar for ulike lavinntekts-

grupper 2010, SSB Rapporter 5/2011.
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Av sosialhjelpsmottakarar svarer 24 pst. at dei har
desse problema, medan 21 pst. av dei unge lang-
tidssjuke melder om det same.

Dess Idgare inntekta er, dess meir tyngjande buutgifter
har ein

For eitt av fem hushald er buutgiftsbera heg, det
vil seie at hushaldet har utgifter til husleige og
renter og avdrag som utgjer 25 pst. eller meir av
den totale inntekta etter skatt. Men det er berre
ein av ti som opplever buutgiftene som sers tyn-
gjande, og nokre fleire som opplever buutgiftene
som noko tyngjande.® Buutgiftsbera er altsa ikkje
alltid i samsvar med korleis den einskilde sjolv
opplever buutgiftene.

Gruppa med hegast buutgiftsber er unge med
vedvarande laginntekt. Av dei er det berre ein av ti
som opplever buutgiftene som sars tyngjande.?

Mange barnefamiliar med lage inntekter opp-
lever buutgiftene som ekstra belastande, spesielt
einslege forsergjarar.l® Sjolv om buutgiftshora
ikkje ligg seerleg over snittet i befolkninga, seier
heile sju av ti einslege forsergjarar at desse utgif-
tene er sars eller noko tyngjande. Barnefamiliar
har eit hegare forbruk p& andre omréade, noko
som kan gjere at dei opplever buutgiftene som
spesielt tyngjande i ein elles trong ekonomi.

Aleinebuande har relativt hege buutgifter nar
ein samanliknar aleinebuande i ulike aldersgrup-
per med par utan barn i same alder. Eigardelen er
0g lagare blant aleinebuande, og lagast blant unge
som bur aleine.

3.1.2 Vanskelegstilte pa bustadmarknaden

Gjennomgangen ovanfor viser at dess ldgare inn-
tekt ein har, dess storre er sjansen for at ein har
udekte bustadbehov. Disposisjonsform, bustad-
okonomi og bustandard gjev likevel berre indika-
sjonar pa bustadproblem. Personlege prioriterin-
gar og preferansar spelar og ei rolle. Ein kan vere
negd med buforholdet sjolv om buutgiftene utgjer
ein stor del av inntekta eller bustaden ikkje er
romsleg.

Kirkeberg, M. 1. mfl.: Okonomi og levekar for ulike lavinn-
tektsgrupper 2011, SSB rapporter 8/2012.

Mange av dei unge er studentar, og det er mogleg dei
reknar med studielinet nar dei vurderer kva midlar dei har
til disposisjon. Studielan er ikkje teke med som del av inn-
tekta nar buutgiftsbelastinga blir rekna ut.

10 Normann, T. M. (2010): Utgifter til bolig i Norge og Europa.
Inntekter og boligutgifter vokser i takt. Statistisk sentralbyra.
http://www.ssb.no/ssp/utg/201003/07/.

Vanskelegstilte pa bustadmarknaden kan sei-
ast 4 vere personar som slit med & finne seg ein
tilfredsstillande stad 4 bu og a bli buande. Det
finst ikkje éin fast definisjon av vanskelegstilte
pa bustadmarknaden, og omgrepet er blitt ope-
rasjonalisert pa fleire matar i statistikk og ana-
lysar. Nedanfor felgjer nokre innfallsvinklar til &
gje eit bilete av dei som slit pd bustadmark-
naden.

Vanskelegstilte pa bustadmarknaden — omfang og
samansetjing

Bustadutvalet (NOU 2011: 15) fekk gjennomfert
ein analyse av kor mange som er vanskelegstilte
pad bustadmarknaden, og kven dei er. Analysen
inkluderte to grupper: (1) Personar med laginn-
tekt, som anten budde i ein ueigna bustad eller
hadde heg buutgiftsbelasting, og (2) bustadlause.
P4 grunnlag av analysen meinte utvalet at rundt
150 000 personar kan reknast som vanskelegstilte.
Analysen viser at dei fleste vanskelegstilte leiger
bustaden sin. Dei som bur aleine er overrepresen-
terte, og mange av dei vanskelegstilte bur i Oslo.
Tre av fire av dei vanskelegstilte har vedvarande
laginntekt, det vil seie at dei har hatt laginntekt
dei siste tre ara. Vegen ut av situasjonen med lag-
inntekt ser forst og fremst ut til 4 ga gjennom auka
arbeidstilknyting.

Overslaget som utvalet gjorde er usikkert, og
ikkje alle opplever situasjonen som vanskeleg.
Samstundes kan det vere mange som slit pa
bustadmarknaden som ikkje blir fanga opp av
slike analysar. Til demes er det ein del vaksne
med nedsett funksjonsevne eller utviklingshem-
ming som bur hji foreldra fordi dei ikkje far til-
gang til ein eigna bustad. Flyktningar som kjem
til Noreg via FNs Hogkommiser eller som ven-
tar i mottak i pavente av ein busetjingskommune,
er ogsa ei gruppe som ikkje er inkludert i ana-
lysen.

Husstandar med ldge inntekter og hege buutgifter

Ein annan mate 4 identifisere kven som slit pa
bustadmarknaden, er 4 sja pa kva evne hushald
har til & betene buutgifter. I ei slik tilneerming er
forholdet mellom ressursane til hushalda og buut-
gifter viktige.

Det blir nytta ulike indikatorar for 4 seie noko
om situasjonen for etablerte hushald og om fore-
setnader for a etablere seg pa bustadmarknaden.
For etablerte hushald er det naudsynt & ta
utgangspunkt i data om hushalda, medan det for
dei som skal etablere seg kan nyttast indikatorar
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om bustadprisar, lanerente og andre makrofor-
hold.!!

Data om bustettemottakarar er ei kjelde til 4 fa
kunnskap om situasjonen for personar med saers
lage inntekter og hege buutgifter. Om lag 128 000
husstandar far statleg bustette kvart ar. Utreknin-
gar viser at av dei som fekk bustette for desember
2011, hadde 72 pst. hovudinntekt fra pensjon eller
trygd.12 Mange av dei andre fir ekonomisk sosial-
hjelp. Det er 75 pst. som bur aleine, medan det er
barn i 23 pst. av husstandane. Det er 79 pst. som
er leigarar, og naer halvparten av dei leiger ein
kommunal bustad. Utrekninga viser 6g at to av
fem mottakarar framleis har hege buutgifter i for-
hold til inntekta etter at dei har fitt bustette. Buut-
giftsbera er storst for dei som bur i Oslo og Akers-
hus. Bera er storst for dei som leiger privat, og
minst for dei som leiger ein kommunal bustad.
Einslege forsergjarar har den hegaste buutgifts-
bora, medan eldre over 65 ar har lagast ber. Det
siste gjeld sazrleg eldre som eig bustaden. Barne-
familiar har hege buutgifter og er den gruppa som
far lagt minst av dei faktiske buutgiftene sine til
grunn nar det blir utmalt bustette.!3 Barnefamiliar
er ogsa blant dei mottakarane der flest bur trongt.

Bustadlause

Den siste kartlegginga av bustadlause fra 2008
viser at om lag 6100 personar ikkje har ein fast
stad & bu.!* Dei fleste treng hjelp bade til & skaffe
bustad og til 4 bli buande. Det er 60 pst. som har
eit rusproblem, 40 pst. som har ei psykisk liding,
og nesten ein av fire som har béde rusproblem og
psykisk liding. Av dei bustadlause er to pst. defi-
nerte som personar utan ordna overnatting for
den komande natta. Nesten 40 pst. oppheld seg
mellombels hja familie og vener, medan ein tredje-
del oppheld seg pa ulike degnovernattingsstader.
Kvar fjerde bustadlaus sonar i fengsel eller opp-

1 Barlindhaug, R. og K. Astrup (2012): Housing Affordability.
En drofting av begreper og beregning av indikatorer, NIBR
Notat 2012:110.

12 Thid.
13 1 kapittel 5 «Trygg etablering» er bustette neerare forklart.

14 Bystadlause er kartlagde i 1996, 2003, 2005 og 2008. Ei ny
kartlegging blei gjennomfert i 2012, og resultata vil bli
klare 2013. I kartleggingane blir bustadlause definerte som
dei som manglar ein eigd eller ein leigd bustad og er i ein
av dei folgjande situasjonane: manglar tak over hovudet
komande natt, er vist til akutt eller mellombels overnatting,
er under kriminalomsorga eller i ein institusjon og skal fri-
gjevast eller skrivast ut innan to ménader og er utan ein
stad 4 bu, eller bur mellombels hja vener, kjende eller slekt-
ningar.

held seg pa institusjon og skal frigjevast eller skri-
vast ut innan to manader utan ein stad a bu.

Kapittel 6 «Nasjonal strategi for bustadsosialt
arbeid» har ein neerare omtale av arbeidet med
personar utan ein fast stad & bu.

3.2 Bustad somdel av
velferdspolitikken

Rettferdig fordeling og utjamning er grunnleg-
gjande verdiar for regjeringa. Ei jamn fordeling
gjev innbyggjarane likare heve til 4 fi utdanning,
jobb, god helse og ein trygg bustad. Barn har
behov for & bu godt og trygt, og derfor ma barne-
familiar sikrast tilfredsstillande buforhold. Busta-
den og bumiljeet har innverknad pa velferda til
barnet her og no, og som vaksen.

Sjelv om det er klare samanhengar mellom
bustad, arbeid, utdanning og helse, er det ikkje all-
tid mogleg & sla fast kva som péaverkar kva. Utdan-
ning og helse har innverknad pa kva heve ein har
til &4 fa arbeid, og arbeid paverkar inntekta. Inn-
tekta paverkar moglegheitene pa bustadmarkna-
den, som igjen péaverkar tilgangen til eit helse-
fremjande naermilje og sunne bustader.

Utdanning

Eit allment tilgjengeleg utdanningssystem med
god kvalitet gjev jamnare fordeling. Eit utdan-
ningssystem som er tilgjengeleg for alle, paverkar
inntektsfordelinga pa lang sikt. Livslang leering
aukar realkompetansen, motverkar utsteyting og
er ein viktig premiss for 4 lukkast med arbeids-
linja. Utdanning har mykje & seie for den framti-
dige inntekta og dermed ogsa for den skonomiske
evna som trengst om ein skal skaffe seg tilfreds-
stillande buforhold.

Arbeid

Tilknytinga til arbeidslivet er den viktigaste fakto-
ren som hindrar laginntekt og fattigdom. Arbeid
gjev heve til sosialt fellesskap og integrering. Det
er ein klar samanheng mellom manglande
arbeidstilknyting, ldginntekt og ulike bustadpro-
blem. Regjeringa har eit overordna mal om & sikre
hog sysselsetjing og lag arbeidsloyse ogsa i fram-
tida. Ein aktiv arbeidsmarknadspolitikk og eit
inkluderande arbeidsliv er derfor verkemiddel for
4 betre buforholda til den einskilde. For dei som
ikkje kan arbeide, skal offentlege overferingar og
skattesystemet gje skonomisk tryggleik og med-
verke til jamnare fordeling.
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Folkehelse

Helsa til folk er ikkje berre viktig for den ein-
skilde, men og for velferdssystemet og for bere-
krafta i samfunnet. Folkehelsearbeid handlar om &
fremje gode oppvekstvilkar for barn og unge, fore-
byggije sjukdom og forhindre skadar og utvikle eit
samfunn som legg til rette for sunne levevanar og
vernar mot helsefarar.

Helsa blir skapt der folk lever og bur. Det
betyr at omsynet til bustaden, bumiljeet, neer-
miljeet og lokalsamfunnet mé inkluderast i arbei-
det for god folkehelse. A ha ein god og trygg
bustad er i seg sjolv bra for helsa. Bustadene ma
ogsa vere utforma slik at dei kan ferebyggje sjuk-
dom og skadar, og slik at dei utgjer ei ramme for
helsefremjande og ferebyggjande arbeid.

Kampen mot fattigdom

Politikken for & motverke fattigdom har eit sterkt
forebyggjande perspektiv og omfattar langsiktige
tiltak. Hog sysselsetjing, stabil skonomisk vekst
og berekraftige velferdsordningar skal ferebyggje
og motverke fattigdomen. Tiltak for & skape gode
og trygge buforhold er ein del av dette arbeidet.
Regjeringa la i 2007 fram ein handlingsplan
mot fattigdom. Handlingsplanen omfattar malretta
tiltak som skal gje hjelp til grupper som fell utan-
for, og sarskild innsats som kan bidra til & betre
levekéra for dei som er vanskelegstilte. Planen
inngar i ein samla politikk for & redusere gkono-
miske og sosiale skilnader og fattigdom, og har
desse delmala:
— Alle skal fi heve til 4 kome i arbeid.
— Alle barn og unge skal kunne delta og utvikle
seg.
— FEin skal betre levekéra for dei mest vanskeleg-
stilte.

Blant tiltaka i planen finn ein kvalifiseringspro-
gram for utsette grupper og kompetanse- og utvi-
Kklingstiltak for 4 ferebyggje og redusere fattigdom
blant barn, unge og barnefamiliar.

Inkludering og integrering

Menneske med ulik bakgrunn og ulike behov skal
kunne fungere pa alle arenaer i samfunnet.
Hovudregelen i bade norsk lovgjeving og i FN-
konvensjonen er at samfunnet gjennom generelle
tiltak skal syte for at personar med redusert funk-
sjonsevne i vidast mogleg omfang far minska kon-
sekvensane av dei reduserte funksjonsevna sine.
Nar dette ikkje er mogleg gjennom generelle til-

tak, har samfunnet eit ansvar for a bidra med kom-
pensatoriske verkemiddel.

Tilsvarande skal alle innvandrarar ha like
hove, like rettar og like plikter. I Noreg bur det
menneske med bakgrunn fra fleire enn 200 land,
og det bur innvandrarar i alle kommunane. Ingen
skal bli diskriminerte eller stengde ute fordi dei
har innvandrarbakgrunn eller annan minoritets-
bakgrunn.

Alle styresmakter har eit sjolvstendig ansvar
for 4 utvikle ein politikk for heile befolkninga og
for & tilpasse tenestetilbodet til brukarane sine
behov. Politikken skal syte for at alle far brukt res-
sursane sine og kan ta del i fellesskapet.

3.3 Balanse mellom statleg styring og
kommunal fridom

Hovudprinsippet for den statlege styringa av kom-
munesektoren er ekonomisk og juridisk ramme-
styring. Rammestyringa inneber at kommunane
har handlingsrom til 4 gjere lokale og individuelle
tilpassingar av tenestene og ta eigne vegval. Neer-
leik og kunnskap om lokale variasjonar og indivi-
duelle behov er ein foresetnad for effektive og
fleksible loysingar.

Staten bruker juridiske, skonomiske og peda-
gogiske verkemiddel for at kommunane skal
kunne loyse dei bustadpolitiske oppgavene. Det
finst ikkje noko szerlov om bustadpolitikk, men
bade den generelle lovgjevinga og sarlover har
innverknad pé politikkomrédet.

Kommuneplanen er den viktigaste reiskapen
kommunane har for & planleggje og a finne til-
strekkeleg areal til bustadbygging. Samfunnsde-
len i kommuneplanen skal synleggjere kva pro-
blem og utfordringar kommunen stir overfor,
mellom anna kva behov kommunen har for tomter
til bustadutbygging. Kommunen kan setje mal for
bustadbygging og prioritere mellom omréade og
tomter for utbygging. Arealdelen til kommunepla-
nen skal vise bruken av areala og kvar bustader
kan byggjast i framtida.

Gjennom Husbanken tilbyr staten fleire oko-
nomiske verkemiddel som skal hjelpe kommunen
i den lokale bustadpolitikken. Det er store skilna-
der mellom kommunane nér det gjeld premissane
for den lokale bustadpolitikken, omfanget og
samansetjinga av utfordringar og korleis dei
bustadpolitiske oppgavene er organiserte. Nokre
kommunar har oppgaver som krev omfattande
utviklingsarbeid, og ein del av dei gjer dette arbei-
det saman med Husbanken. Her har dei ekono-
miske verkemidla ei viktig rolle. Kommunane skal
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administrere den statlege bustetta. Utover det er
dei ikkje palagde & bruke dei statlege skonomiske
verkemidla.

Rettleiing og dialog star sterkt i den statlege
styringa av kommunane. Husbanken er den vikti-
gaste statlege instansen for 4 stette opp om kom-
munane i den sosiale bustadpolitikken. Husban-
ken har dei siste ara fatt ei klarare rolle som stot-
tespelar for kommunane, bade fagleg og ekono-
misk. Husbanken har bustadpolitisk kompetanse
og legg til rette for erfaringsutveksling mellom
kommunane. Departementet vil arbeide for at
denne rolla til Husbanken blir vidareutvikla og for-
sterka.

Konsultasjonsordninga er den mest formali-
serte dialogarenaen mellom regjeringa og kom-
munesektoren. Innanfor denne ordninga har fleire
departement og KS inngétt bilaterale avtalar pa
prioriterte politikkomréade. Samarbeidsavtalen om
bustadsosialt arbeid, der fem departement er
ansvarlege fra staten si side, er eit deme.l® Avta-
len bidreg til ei felles forstaing av utfordringar og
loysingar innanfor bustadpolitikken, og dialogen
gjev verdifulle innspel til politikkutforminga og
gjennomferinga. Sidan 2007 har KS og Kommu-
nal- og regionaldepartementet arrangert érlege
bustadsosiale leiarkonferansar for & fremje dialog
mellom kommunane og statlege instansar.

3.4 Kommunen som samfunnsutviklar
og tenesteytar i bustadpolitikken

Kommunen har bade ei rolle som samfunnsutvi-
klar og som tenesteytar i bustadpolitikken. Som
samfunnsutviklar skal kommunen setje mal for
samfunnsutviklinga. Kommunen skal leggje til
rette for god utforming av bygde omgjevnader,
gode bumilje og gode oppvekst- og levekar. Med
gode bumilje er det meint bade mange nok busta-
der og god kvalitet i bustadene og i neermiljoet.

Som tenesteytar skal kommunen tilby ulike
tenester til personar og hushald som treng hjelp
pa bustadmarknaden. Mélet er at alle skal fa den
hjelpa dei treng for a skaffe seg ein bustad og bli
buande.

15 Dej fem ansvarlege departementa er Arbeidsdepartemen-
tet, Barne-, likestillings- og inkluderingsdepartementet,
Helse- og omsorgsdepartementet, Justis- og beredskapsde-
partementet og Kommunal- og regionaldepartementet.

3.4.1 Bustad som del av samfunnsutviklinga

i kommunane

Kommunane kan bruke arealplanlegginga som
reiskap for & fremje samfunnsomsyn som inklude-
ring, folkehelse og gode levekér. Gjennom areal-
planlegginga kan kommunen leggije til rette for
naudsynte og feremalstenelege areal til bustadfor-
mal. Bustadene skal ikkje berre vere eit gode i seg
sjolv, men skal ogsd fremje tilgjengeleigheit og
godt utemiljg. Det skal vere grentstruktur i
byggjesona, tilgjenge til skule og andre offentlege
tenester.

Kommunen kan 0g setje krav til bustadstorleik
og neromrade for & motverke at det blir store skil-
nader i levekéra. Kommunane kan 6g bruke areal-
planlegginga til 4 utvikle den kommunale bustad-
massen. Dersom kommunane vil leggije til rette
for at kommunale leigarar kan kjope bustaden sin,
kan det gjerast gjennom arealplanlegging og
bustadkjep i nye utbyggingsomrade. Gjennom
utbyggingsavtalar kan kommunane sikre seg for-
Kjopsrett til bustader. Kommunen si rolle i plan-
legginga er gjort neerare greie for i kapittel 4
«Bustader for framtida».

Omrddeutvikling

Omrade med darlege levekar, mykje flytting og
manglande vedlikehald av bustadmassen kan fa ei
negativ utvikling. Dette er det viktig & motverke.
Arsakene til utfordringane i slike omrade er
samansette. Det inneber at kommunale, regio-
nale, statlege og private instansar ma koordinere
innsatsen innanfor eit avgrensa geografisk
omrade. Sektorar som transport, naturforvalt-
ning, utdanning, helse- og sosialtenester, kultur,
integrering og bustad kan verke saman.

Utvikling av gode bu- og naermilje er forst og
fremst eit kommunalt ansvar. I omrade med store
levekérsutfordringar kan det vere krevjande for
kommunane & styrkje bu- og naermiljekvalitetane.
Staten har derfor gjeve tilskot til bustad-, by- og
omradeutvikling sidan 2007. Tilskotet er forvalta
av Husbanken. Ordninga betrar det fysiske og
sosiale miljget og bidreg til 4 gje innbyggjarane
tryggleik, trivsel og livskvalitet i neeromradet
deira.

Det pagér tverrsektorielle satsingar i omrade
med levekérsutfordringar i Oslo, Bergen og
Trondheim. Den storste satsinga er i Groruddalen
i Oslo. I 2007 gjekk staten og Oslo kommune inn i
ein avtale om ei felles, brei og tidrig satsing i fire
bydelar i Groruddalen. Satsinga skal gje synleg
miljeopprusting, betre livskvalitet og samla sett
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betre levekar for innbyggjarane. Satsinga omfattar
fleire sektorar og er delt inn i fire programom-
rade: 1) Miljevenleg transport, 2) Grentstruktur,
idrett og kulturmilje, 3) Bustad-, by- og- stadutvik-
ling og 4) Oppvekst, utdanning, levekar, kulturak-
tivitetar og inkludering.

Arbeidet under programomréde 3, Bustad-, by-
og stadutvikling inneber tiltak som skal betre dei
fysiske og sosiale forholda i neermiljeet, som til
demes opprusting av parkar, vegundergangar, nye
meteplassar og leikeareal.

Satsinga i Groruddalen er vurdert etter dei for-
ste ara, og totalvurderinga er at ho er pa rett
veg.1® Det er god samanheng mellom tiltaka og
maéla i satsinga. Det at satsinga er si brei, men
likevel koordinert mellom dei ulike sektorom-
rada, blir trekt fram som positivt. Satsinga har
gjeve synlege resultat i form av fysiske og sosiale
tiltak. Men mange av dei store og grunnleggjande
utfordringane er for krevjande til at dei kan loy-
sast gjennom ei tidsavgrensa satsing. Dette gjeld
mellom anna dei store og tunge utfordringane pa
milje- og samferdselssida.

Omrédeloftet har utleyst engasjement og
skapt resultat som innbyggjarane verdset. Som
padrivar og samarbeidspartnar for bydelane blir
Husbanken opplevd som verdifull, men det er
ogsé klart at omréadeleft inneber kompliserte og
tidkrevjande prosessar. Satsingane i Bergen og
Trondheim starta opp i hevesvis 2011 og 2012.

Folkehelse — ein viktig ressurs

Folkehelsa er ein av dei viktigaste ressursane
vare. A setje i verk helsefremjande tiltak er ein del
av ansvaret til fylkeskommunane og kommunane.
Jamt over er helsetilstanden i befolkninga god,
men det er behov for & fremje god helse og fore-
byggje sjukdom og for tidleg ded. Skilnader i leve-
kar og levevanar gjev auka skilnader i helse.

Lova om folkehelsearbeid fra 2012 skal med-
verke til ei samfunnsutvikling som styrkjer folke-
helsa, og som jamnar ut sosiale skilnader i helse
og levekar. Kunnskap om demografien og helse-
tilstanden og om forhold som péaverkar helsa til
folk, ber liggje til grunn for planlegginga i kom-
munane. Det blir no arleg publisert folkehel-
seprofilar for alle kommunar og fylke. Regjeringa
vil vurdere & inkludere indikatorar for ulike
bustadforhold i folkehelseprofilane, slik som
bustadtypar, hushaldssamansetjing og fordelinga
av leigde og eigde bustader. Dette kan vere viktig

16 Ryud, M. Ekne mfl. (2011) Midtveisevaluering av Grorud-
dalssatsingen, Samarbeidsrapport NIBR/TGI 2011.

informasjon til fylkeskommunane og kommunane
i arbeidet med 4 jamne ut levekér og sosiale skil-
nader.

Fylkeskommunane og kommunane ber plan-
leggje slik at dei sikrar areal til fysisk aktivitet. Det
er viktig for helsa og oppvekstvilkéra til barn at
det finst leikeplassar og areal til ulike aktivitetar.
Det er og viktig for eldre a4 kunne vere fysisk
aktive i neermiljeet. Bustadmilje skal ogsd ha
meteplassar og gje hove til avkopling og ro. Det
skal og planleggjast slik at negativ verknad pa
helsa blir minst mogleg. Til demes er det viktig at
bustader i stoyutsette omgjevnader har soverom
som er vendt mot den mest stille sida av huset.

Regjeringa vil varen 2013 leggje fram ei stor-
tingsmelding om ein nasjonal folkehelsestrategi.

Tilgjengelegheit og universell utforming

Tilgjengelegheit i eit bygg inneber at flest mogleg
skal kunne bruke bygget. Med universell utfor-
ming kjem i tillegg kravet om at s mange som rad
skal kunne bruke bygget pd ein likestilt maéte.
Prinsippet om universell utforming er nedfelt i
foremalsparagrafen i plan- og bygningslova, noko
som inneber ein langsiktig nasjonal strategi for a
gjere samfunnet tilgjengeleg for alle og hindre dis-
kriminering. Universell utforming ber med i den
overordna planlegginga, i detaljplanlegginga, i
byggjesakshandsaminga og i arbeidet med kon-
troll og tilsyn. Feremaélet er at samfunnet skal vere
slik at alle menneske skal ha heve til 4 ta del i
lokalsamfunnet og oppleve trygge og inklude-
rande miljo.

Plan- og bygningslova krev universell utfor-
ming av publikums- og arbeidsbygningar og ute-
areal opne for allmenta. Nye bustader skal vere
brukande og tilgjengelege. Krava i byggteknisk
forskrift vil variere for ulike typar bustader. I kom-
munale planar kan kommunane fremje tilgjenge-
legheit i bustader ved & gje foresegner om planloy-
sing og fordeling av bustadtypar.

Milje- og helsevenleg bustadutvikling

Mange norske byar og tettstader har hatt ein
sterk vekst bade i folketalet og i talet pa arbeids-
plassar. Likevel er det framleis eit stort potensial
for fortetting. Fortetting gjer at vi kan ta vare pa
produktive landbruksomrade, verne om arts-
mangfaldet og om verdifulle natur- og kulturmilje,
og redusere transportbehovet. Byar og tettstads-
kommunar ber leggje vekt pa fortetting og trans-
formasjon i sentrum og rundt knutepunkt for a
motverke byspreiing.
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Ved all bustadutvikling skal dei nasjonale méla
og prinsippa for ei berekraftig by- og stadutvikling
liggje til grunn.l” Vidare har regjeringa, som
varsla i klimameldinga, som mal at veksten i per-
sontransporten i storbyane skal metast med kol-
lektivtransport, sykkelvegar og gangvegar. Det er
ikkje mogleg & na dette malet utan & planleggje for
fortetting, effektive kollektivknutepunkt og gang-
og sykkelvegnett.

Nye bygg, bustader, neeringslokale og arbeids-
plassar i byane skal lokaliserast i eksisterande
bygningsmilie og naer Kkollektivknutepunkt.
Bustadbygginga skal vere konsentrert. Fortet-
ting og omforming skal skje pa ein mate som tek
vare pa og vidareutviklar eksisterande kvalitetar,
grontstruktur, offentlege uterom og kulturmilje.

Tilgang pa grentomrade og naturomrade for
rekreasjon og friluftsliv er viktig for trivsel i nye og
eksisterande by- og bustadomride. Det ber vere
kort avstand fra bustadomrada til grentomrade for
rekreasjon. Det er viktig & motverke nedbygging av
viktige naturomrade og sikre at grentomrada blir
verande eller betra i og ved byar og tettstader.

Det treng ikkje vere ein motsetnad mellom for-
tetting og kvalitet med omsyn til lys, luft og ute-
omrade. Mellom anna er det ikkje nokon klar
samanheng mellom kor tett folk bur, og kva til-
gang dei har til rekreasjonsareal.

Fortetting er i forste rekkje eit prinsipp som
gjeld bustadutviklinga i byar og pa tettstader. I dis-
trikta har folk betre heve til 4 bu for seg sjolve.
Det er god ressursutnytting i a ta landet i bruk og
ta vare pd bustadene og kulturlandskapet i dis-
trikta. Det skal vere rom for & busetje seg mindre
sentralt.

Regjeringa ynskjer fleire bygg der omsynet til
energi- og materialbruk, byggjeavfall, inneklima,
forureining og klimatilpassing blir sett i ein heil-
skapleg samanheng. Det er viktig & sikre at ener-
gikrav ikkje gar ut over andre forhold, som til
demes inneklima. I tillegg skal bygga ha god funk-
sjonell og visuell utforming.

3.4.2 Kommunen som tenesteytar i det
bustadsosiale arbeidet

Bustadsosialt arbeid kan seiast & omfatte alt ifrd &
skaffe bustader til vanskelegstilte pa bustadmark-
naden, til & auke foresetnaden den einskilde har
for 4 meistre buforholdet. Bustadutvalet (NOU
2011: 15) skilde mellom operative og strategiske

17 St. meld. nr. 23 (2001-2002): Bedre miljo i byer og tetisteder
T-1497 Nasjonale forventninger til regional og kommunal
planlegging.

oppgaver i det bustadsosiale arbeidet. Dei opera-
tive oppgévene handlar om a skaffe bustader, gje
okonomisk stette til buutgifter og gje oppfelging i
bustad. Dei strategiske oppgavene kan vere 4 fast-
setje mal for ulike verkemiddel, setje av ekono-
miske og faglege ressursar til arbeidet, og a
avgjere kvar og av kven dei ulike operative oppgéa-
vene skal loysast. I tillegg inneber dei strategiske
oppgavene & sikre rapportering og evaluere effek-
ten av arbeidet.

Kapittel 6 «Nasjonal strategi for bustadsosialt
arbeid» gar naerare inn pa kva ansvar og oppgaver
kommunane har i det bustadsosiale arbeidet.

Bustadutvalet (NOU 2011: 15) lyfta fram fem
suksesskriterium for det bustadsosiale arbeidet:
samordning, forankving og eigarskap, overordna
strategi for det bustadsosiale arbeidet, bustadsosial
kompetanse og okonomiske ressursar. 1 sitt hoy-
ringssvar til NOU 2011: 15 meinte Samarbeidsfo-
rum mot fattigdom at utvalet ogsa burde trekkje
med brukarmedverknad som eit suksesskrite-
rium. Dialog og deltaking blant representantar for
vanskelegstilte pd bustadmarknaden er eit viktig
demokratisk prinsipp og naudsynt for at det
bustadsosiale arbeidet i kommunane skal lukkast.
Departementet er samd i vurderingane frd Samar-
beidsforum mot fattigdom.

Dei kommunale tenestene er gjennom dei
siste tidra blitt meir samansette. Nedbygginga av
institusjonsomsorga har fort til at personar som
tidlegare budde i institusjon, no bur i eigen
bustad. Dette er personar med nedsett funksjons-
evne, kronisk sjuke, utviklingshemma og per-
sonar med psykiske lidingar og rusproblem.18
Ogséa eldreomsorga har vore gjennom ei slik
utvikling. Handlingsplanen for eldreomsorga, som
kom pa slutten av 1990-talet, innebar ei nedbyg-
ging av institusjonsomsorga til fordel for omsorgs-
bustader og tilrettelegging for at fleire eldre
skulle kunne bu heime lenger. Dei kommunale
heimetenestene har med dette fétt fleire brukarar
og el meir samansett gruppe av brukarar.

Med institusjonsomsorg er det ei direkte kop-
ling mellom bustad og tenester, medan ein ved &
byggje ned institusjonsomsorga koplar bustaden
fri fra tenestene. Mange har behov for hjelp til 4 fa
ein eigna stad 4 bu og for tenester i heimen. Det er
derfor viktig a sja folk sitt totale behov i saman-
heng for & kunne gje best mogleg hjelp og oppna
best mogleg resultat. Tenester skal ikkje koplast
til spesifikke butilbod, men det mé gjerast ei vur-
dering av kva for butilbod som eignar seg for den

18 Hansen, LL. Skog (2012): Hvorfor kommunene i stadig storre
grad md se bolig og tjenester i sammenheng, Fafo.
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einskilde, og kva for tenester den einskilde har
behov for.

Mangfaldet av bustadbehov forklarer kom-
pleksiteten i arbeidet. Det er viktig med samord-
ning pa tvers av sektorar og forvaltningsniva. I til-
legg til samordning internt i kommunen er det
behov for samarbeid og rutinar mellom kommu-
nen og statlege akterar. Dette gjeld til demes ved
frigjeving fra fengsel eller utskriving fra institu-
sjon, der kommunen tidleg i prosessen mé ha dia-
log og samarbeid med kriminalomsorga og spesi-
alisthelsetenesta.

Bade kommunane og staten mé ha gode sty-
ringsdata for 4 kunne forebyggje og avhjelpe
bustadproblem pé ein maélretta og effektiv méte.
Rapportering i KOSTRA (KOmmune-STat-RAp-
portering) og péd verkemidla til Husbanken gjev
styringsinformasjon. Fleire kommunar ser likevel
behov for 4 vidareutvikle datatilfanget. I dag ma
kommunen hente data fra ulike kjelder som NAV-
kontoret, pleie- og omsorgstenesta, flyktningkon-
toret, bustadkontoret og eigedomsforvaltninga.

Oslo kommune har, mellom anna i samarbeid
med Husbanken, utvikla eit sakshandsamingssys-
tem for bustadsosialt arbeid. Systemet skal takast
i bruk i 2013. Det kjem til 4 gje betre kontinuitet i
sakshandsaminga og betre oversikt over behova
og effekten av tiltaka. Systemet er tilgjengeleg for
ogsad andre kommunar, og Husbanken vil med-
verke til 4 gjere det mogleg 4 ta det i bruk.

3.4.3 Lovframleggi NOU 2011: 15 Rom for
alle

Bustadutvalet (NOU 2011: 15) fereslo & tydeleg-
gjere og utvide ansvaret som kommunane har for
4 hjelpe vanskelegstilte pa bustadmarknaden.
Utvalet meinte at kommunane allereie har eit
ansvar for 4 skaffe bustader til dei som ikkje sjolve
er i stand til det. Lovverket er likevel komplisert
og vanskeleg 4 fa oversikt over, og det er uklart
kva kommunane faktisk er palagde a gjere. Utva-
let meinte at ei sterkare lovforankring i sterre
grad vil likestille det bustadpolitiske feltet med
andre velferdsomriade som helse, utdanning og
inntektssikring. Utvalet hadde tre konkrete fram-
legg om lovendringar. Neerare omtale av lovfram-
legga finn ein i NOU 2011: 15 s. 133-136.

I heyringa av NOU 2011: 15 var det mange
instansar som hadde synspunkt péa lovframlegga.
Det var ei lita overvekt av instansar som stotta
framlegga. Blant kommunane var det fleire som
gjekk imot framlegga, enn som var for. KS stotta
det mindretalet i utvalet som gjekk imot lovfram-

legget om rett til naudsynt bistand til 4 fa eit for-
svarleg butilbod.

Kommunal- og regionaldepartementet har fatt
gjennomfort ei utgreiing om moglege konsekven-
sar av framlegga til utvalet.!® Utgreiinga sokjer
svar pa kva rettsleg verknad lovframlegga har
samanlikna med gjeldande rett, kva for tilsikta og
utilsikta konsekvensar framlegga kan ha for van-
skelegstilte pa bustadmarknaden, og kva for eko-
nomiske og administrative konsekvensar dei kan
ha for kommune og stat. Utgreiinga konkluderer
med at lovframlegga i varierande grad vil ha retts-
leg verknad for kommunane.

I vurderinga av lovframlegga til utvalet har
departementet lagt vekt pa bade grunngjevinga
som utvalet hadde til framlegga, heyringssvara til
NOU 2011: 15 og den eksterne utgreiinga av mog-
lege konsekvensar.

Departementet er samd i fleire av dei
momenta som utvalet grunngav i framlegget om a
lovfeste det kommunale ansvaret for & skaffe
bustader til vanskelegstilte. Bustaden er grunn-
leggjande for den einskilde si helse, verd og mog-
legheit for eit aktivt liv. Viss ei lovendring skal
innebere ei reell auke i dei rettslege forpliktin-
gane kommunane har for & skaffe bustader til van-
skelegstilte, let dette seg vanskeleg gjere utan a
gje individuelle rettar. Det var ikkje intensjonen til
utvalet a gje individuelle rettar.

Utvalet meinte at gjeldande lovverk er kompli-
sert og vanskeleg & fi oversikt over. Etter at NOU
2011: 15 blei lagt fram, er det utarbeidd eit nytt
rundskriv til Lov om sosiale tjenester i arbeids- og
velferdsforvaltningen.?® Rundskrivet tydeleggjer
kva forstding som skal leggjast i lovferesegnene
og kva for omsyn det skal leggjast vekt pa i
skjennsmessige vurderingar.

Rundskrivet tek til ei viss grad hegde for dei
momenta som utvalet grunngav lovframlegga med.
I omtalen av § 15 Boliger til vanskeligstilte i rund-
skrivet heiter det at kommunen har eit ansvar for &
sikre ein forsvarleg bustad for personar som av
okonomiske, sosiale, helsemessige eller meir
samansette forhold ikkje kan ta vare pa interessene
sine pa bustadmarknaden. Vidare heiter det at ein
tilfredsstillande bustad er ein sentral foresetnad for
at den einskilde skal kunne leve og bu sjelvstendig,
skaffe eller halde pé arbeid, og delta i samfunnet.

19 Advokatfirmaet Hjort DA ved advokatane A. Stang Lund og
FE. A. Innjord (2012): Mulige konsekvenser av boligpolitiske
forslag. Utredning til Kommunal- og regionaldepartemen-
tet. 2012.

20 Rundskriv R35-00-F12 til lov om sosiale tjenester i NAV.
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I omtalen av § 27 Midlertidige botilbud i rund-
skrivet heiter det at tenestemottakarar som ikkje
har ein stad & sove og opphalde seg det neste deg-
net har krav pa mellombelse butilbod. Arsaka til
behovet, og om situasjonen har vart over tid, er
utan betydning for retten til tenesta. Opphald som
varer meir enn tre manader ber berre skje unn-
taksvis. Mellombelse butilbod skal berre ved unn-
tak nyttast ved frigjeving fra fengsel eller utskri-
ving fra institusjon. Nar mellombelse butilbod blir
nytta, skal NAV-kontoret si vidt mogleg setje i
verk tiltak for & sikre overgang til varig butilbod
omgéaande. I helse- og omsorgstenestelova er det
stilt krav om at kommunar og helseferetak skal
inngé avtalar om samarbeid om ei rekkje oppga-
ver, mellom anna ved innlegging, utskriving, habi-
litering, rehabilitering og laerings- og meistrings-
tilbod. Samarbeidsplikta gjeld alle pasientgrupper,
ogsa personar med rusproblem.

Dersom Arbeidsdepartementet etter at det nye
rundskrivet har blitt godt kjend i kommunane,
mottek meldingar om at § 15 Boliger til vanskelig-
stilte framleis blir opplevd som uklar, vil departe-
mentet vurdere & endre ordlyden i denne para-
grafen.

Utvalet foreslo 0g a tydeleggjere ansvaret for
ein forsvarleg busituasjon som del av det ansvaret
kommunane har for helse- og omsorgstenester.
Dei omsyna som dei foreslitte lovferesegnene
skal ta vare p4, er allereie langt pd veg dekte av
§ 3-7 ¢ i helse- og omsorgstenestelova der det i
dag kjem fram at kommunen har eit medverk-
nadsansvar. Eigna bustad gjev den einskilde
tryggleik og vil ofte vere ein foresetnad for at
andre tenester er verksame. Hjelp til bustad er
viktig for 4 fi god effekt av behandling, og for at
menneske skal lukkast med rusbehandling.

Utvalet viste 0g til at individuell plan er ein vik-
tig reiskap i planlegging og gjennomfering av
bustadtiltak og oppfelging i bustad. I Meld. St. 12
(2011-2012) Stat og kommune — styring og samspel
varsla regjeringa ei samla evaluering av dei ulike
lovferesegnene om individuell plan. Fram til Stor-
tinget har fatt lagt fram for seg resultata fra evalu-
eringa, vil regjeringa ikkje gjere framlegg om nye
lovferesegner om individuell plan. Kommunal- og
regionaldepartementet viser ogsa til avsnitt 6.6.2 i
denne stortingsmeldinga, der det er ein omtale av
at hjelp til & skaffe ein bustad og oppfelging i
bustad kan vere blant tiltaka i den individuelle pla-
nen.

3.5 Husbanken som tilretteleggjar og
kunnskapsutviklar

Husbanken er den viktigaste reiskapen til regje-
ringa nir ho skal gjennomfere den statlege
bustadpolitikken. Husbanken har alltid hatt ei
velferdsrolle, men fram til 1990-talet var det tale
om dei generelle bustadbehova i den allmenne
befolkninga. Sekjelyset er no i sterre grad retta
mot personar som ikkje klarar & seg ein bustad
pa eigenhand, eller som stér i fare for & miste
bustaden sin. Kommunane har hovudansvaret
for 4 hjelpe vanskelegstilte pd bustadmarkna-
den, og Husbanken skal stotte kommunane fag-
leg og ekonomisk i dette arbeidet. Husbanken
skal ogsa stimulere til at det blir bygd fleire
miljevenlege og universelt utforma bustader og
omréade.

3.5.1

Husbanken skal tildele og forvalte bustette, tilskot
og lan i trdd med nasjonale mél og foringar som er
gjevne av Stortinget og departementet. Rapporte-
ringa fra bruken av verkemidla skal gje grunnlag
for evaluering og vidareutvikling. Husbanken for-
valtar ordningar for fleire departement enn Kom-
munal- og regionaldepartementet, slik som rente-
kompensasjonsordningar for kyrkjer og skular, til-
skot til studentbustader, 14n til barnehagar og
investeringstilskot til omsorgsbustader og sjuke-
heimsplassar.

Husbanken har dei siste ara fatt eit storre
ansvar for a leggje til rette for ein heilskapleg og
lokalt tilpassa bustadpolitikk. Det er kommunane
som har hovudansvaret for gjennomferinga av
bustadpolitikken, og gjennom Husbanken legg
staten til rette for at kommunane skal kunne luk-
kast. I tilrettelegginga involverer Husbanken
andre statlege akterar som har tilgrensande
ansvar og oppgéaver, i tillegg til KS, byggjenae-
ringa, den frivillige sektoren og brukarorganisa-
sjonar.

Husbanken forvaltar ein budsjettpost til for-
skings- og utviklingsprosjekt. Resultata av kunn-
skapsutviklinga gjev eit grunnlag for politikkutfor-
minga, og er tilgjengelege for kommunar,
neeringsliv og andre samarbeidspartnarar.

Oppgavene til Husbanken
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Boks 3.1 @konomiske verkemiddel i Husbanken

Programkategori 13.80 Bustad, bumilje og bygg

Bustotte (kap. 580.70) Bustetta gar til husstan-
dar med lag inntekt og hege buutgifter. Med
nokre unntak kan alle som er over 18 ar fa
bustette viss dei oppfyller kriteria for ordninga.
Ordninga er strengt behovsprevd. Husbanken
forvaltar ordninga i samarbeid med kommu-
nane.

Bustadetablering i distrikta (kap. 581.70) Til-
skotet skal bidra til utvikling av attraktive lokal-
samfunn gjennom & stimulere til auka tilbod av
ulike typar bustader i kommunar med smi og
usikre bustadmarknader og/eller mangel pa
bustader. Tilskotet gar til 12 kommunar som fra
2012 deltek i ein trearig forseksordning «Busta-
detablering i distrikta».

Tilskot til bustad-, by- og omradeutvikling
(kap. 581.74) Tilskotsordninga skal betre dei
fysiske omgjevnadene, stimulere til auka delta-
king i neermiljget og motverke negativ utvikling
i eit omrade. Husbanken forvaltar ordninga, og
tilskotet gér til tiltak i omrade i Oslo, Bergen og
Trondheim.

Tilskot til etablering i eigen bustad (kap.
581.75) Tilskotet skal bidra til etablering i eigen
bustad for vanskelegstilte pa bustadmarknaden.
Husbanken forvaltar ordninga. Tilskotet blir for-
delt via kommunane, og skal g til personar og
husstandar med varig lag inntekt.

Tilskot til utleigebustader (kap. 581.76) Til-
skotet skal bidra til 4 skaffe eigna bustader for
vanskelegstilte pad bustadmarknaden. Husban-
ken tildeler tilskotet til kommunar, stiftingar og
andre akterar som etablerer utleigebustader for
vanskelegstilte.

Kompetansetilskot til berekrvaftig bustad- og
byggkvalitet (kap. 581.77) Tilskotet skal bidra til
4 heve kompetansen om miljo- og energivenlege
bustader, universell utforming og god byg-
gjeskikk hja dei sentrale akterane i bustad- og
byggsektoren. Husbanken forvaltar ordninga.

Bustadsosialt kompetansetilskot (kap.
581.78) Tilskotet skal bidra til 4 heve kompetan-
sen innanfor bustadsosialt arbeid og bustad-

sosial politikk. Tilskotet skal og bidra til & for-
midle kunnskap om bustadmarknaden. Hus-
banken forvaltar ordninga.

Tilskot til tilpassing av bustad (kap. 581.79)
Tilskotet skal bidra til 4 sikre eigna bustader for
vanskelegstilte pd bustadmarknaden. Tilskots-
ordninga gér til fleire foeremal: (1) tilpassing av
bustad for eldre og personar med nedsett funk-
sjonsevne, (2) utgreiing og prosjektering av
bustader som skal dekkje spesielle bustadbehov,
(3) tilstandsvurdering av burettslag, sameiger
og liknande og (4) prosjektering og installering
av heis i eksisterande bustadbygg.

Lan fra Husbanken (kap. 2412.90) Husban-
ken gjev grunnlan til oppfering av nye bustader
og utbetring av eksisterande bustader. Hus-
banken gjev 0g 1an til kommunane for vidaretil-
deling til vanskelegstilte pad bustadmarknaden,
og lan til barnehagar.

Investeringstilskot til omsorgsbustader og sju-
keheimsplassar (kap. 586.64) Tilskotet skal sti-
mulere kommunane til & fornye og auke tilbodet
av omsorgshustader og sjukeheimsplassar for
personar med behov for heildegns helse- og
omsorgstenester, og til fellesareal som er naud-
synte for 4 kunne gje heldegns tenester i
omsorgsbustader. Tilskotet blir tildelt kommu-
nar. Mélet er at det i perioden 2008-2015 blir
gjeve tilsegn til bygging og rehabilitering av
12 000 omsorgsbustader og sjukeheimplassar
med heldegns tenester.

Tilskot til studenmtbustader (under program-
kategori 07.60 kap. 270.75) Tilskotet skal sikre
bygging av studentbustader og medverke til 4
sikre ein rimeleg bustadsituasjon for studentar.
Studentbustadene skal vere eit supplement til
den private bustadmarknaden. Tilskotet blir til-
delt studentsamskipnadene, og i seerskilde til-
felle og til studentbustadstiftingar. Kunnskaps-
departementet er ansvarleg for ordninga, medan
Husbanken forvaltar ho.

Sja Prop. 1 S (2012-2013) Kommunal- og regi-
onaldepartementet for ei fullstendig oversikt over
budsjettpostar som Husbanken forvaltar.
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3.5.2 Strategiar for verksemda til Husbanken

Regjeringa vil vidareutvikle og forsterke verk-
semda til Husbanken pé fleire omréde.

Stimulere og supplere bustadmarknaden

Rolla til Husbanken innanfor bustadbygging skal
forst og fremst vere & bidra til at det blir bygd fleire
bustader med gode kvalitetar, at det blir skaffa fleire
kommunalt disponerte utleigebustader for vanske-
legstilte pa bustadmarknaden, omsorgsbustader og
sjukeheimsplassar, og studentbustader.

Husbanken skal supplere, ikkje konkurrere
med, private kredittinstitusjonar. Gjennom start-
lanet skal Husbanken medverke til 4 senke ter-
skelen til eigaretablering blant vanskelegstilte
slik at fleire kan skaffe seg ein eigd bustad. Gjen-
nom 4 gje grunnlan skal Husbanken stimulere til
kvalitetar som miljo, energi og universell utfor-
ming i bustader og andre bygningar. Dette fore-
set ein tett dialog med bade kommunane og
naringa.

Til stades i heile landet

Husbanken mé ha lokal kunnskap om situasjonen
pa bustadmarknaden og dei utfordringane kommu-
nane star overfor. Regional organisering av Hus-
banken er viktig for & fa neerleik til kommunane og
god dialog om dei lokale bustadpolitiske utfordrin-
gane. Det er seers ulike problemstillingar pa bustad-
marknaden i pressomrade og i distrikta, og Hus-
banken skal bidra til god finansiering og tilgang til
bustader i heile landet. Husbanken har regionkon-
tor i Hammerfest, Bode, Trondheim, Bergen, Aren-
dal og Oslo, og hovudkontor i Drammen.

I 2012 blei det etablert regionale rad i Hus-
banken. Dei regionale rada skal bidra til neerleik
og dialog mellom Husbanken og kommunane.
Radsmedlemene har reynsle frd den praktiske
gjennomferinga av bustadpolitikken lokalt, og dei
kan gje departementet rad i store og prinsipielle
saker og i utforminga av politikken.

Malretta innsats for kommunar med store
bustadsosiale utfordringar

Husbanken ma setje inn ein szrleg innsats mot
kommunar i alle regionar med store bustadsosi-
ale utfordringar. Gjennom langsiktig og for-
pliktande samarbeid skal kommunane fa betre
grunnlag for 4 styre og organisere arbeidet. Kom-
munane ma sjolve ha eigarskap og forankre arbei-
det med & identifisere utfordringane og finne loy-

singar. Dette skal medverke til ein meir heilskap-
leg bustadpolitikk i kommunane og til at det blir
teke meir bustadsosiale omsyn i kommuneplan-
legginga. Det gjeld kommuneplanlegginga pa alle
niva, frd samfunnsdelen og arealdelen i kommu-
neplanen til ekonomiplanar og regulerings-
planar. Malet er at kommunane skal hjelpe fleire
vanskelegstilte til 4 etablere seg og halde pa
bustaden sin. Utviklingsarbeidet ma vere kunn-
skapsbasert og til demes byggje pa kartlegging
av situasjonen i kommunen og evalueringar. Hus-
banken ma leggje til rette for regionalt samarbeid
pa omrade der det er gagnleg, og for at alle kom-
munar kan dra nytte av erfaringane fra utviklings-
arbeidet.

A utvikle og formidle kunnskap for auka bustadpolitisk
mdloppnding

Husbanken skal utvikle og formidle kunnskap
som kan medverke til auka maloppnéing i bade
den lokale, den regionale og den nasjonale bustad-
politikken. Husbanken skal leggje til rette for are-
naer for erfaringsutveksling, kunnskapsutvikling
og formidling av kunnskap om arbeidsmetodar.
Det er sarleg viktig & styrkje kommunane innan-
for dei nasjonalt og lokalt prioriterte satsingsom-
rada.

I planlegging, organisering og gjennomfering
av bade den statlege og kommunale bustadpolitik-
ken, er det behov for informasjon og dokumenta-
sjon av omfang, arsaker, ressursinnsats, kvalitet
og resultat. Kommunane rapporterer forst og
fremst gjennom KOSTRA (KOmmune-STat-RAp-
portering). Rapporteringa i KOSTRA er ei viktig
kjelde for statleg og lokal styringsinformasjon,
men det er behov for & vidareutvikle dokumenta-
sjonen av arbeidet som blir gjort i bade kommu-
nane og fra statleg hald.

God forvaltning av dei statlege verkemidla

Husbanken skal vidareutvikle rolla som forvaltar
av dei skonomiske verkemidla. Kommunane skal
nytte verkemidla slik at dei gjev best effekt lokalt.
Samstundes ma Husbanken syte for at dei blir
nytta slik at dei samla effektane er i trdd med
nasjonale intensjonar og nasjonale interesser.
Husbanken har gjennom sitt IKT-moderniserings-
program, SIKT, sett i gang arbeid med 4 moderni-
sere og forenkle den elektroniske sakshand-
saminga. Det er eit mal at IKT-systema til Hus-
banken skal leggije til rette for god kommunika-
sjon med brukarar og samarbeidspartnarar slik at
arbeidet kan gjennomferast effektivt, med god
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kvalitet og med best mogleg maloppnaing. Hus-
banken ma gje rad til bide kommunar og departe-
ment for & fa til effektiv bruk av ordningane.

Bidra til ein samordna, heilskapleg og konsistent
statleg bustadpolitikk

Husbanken skal samarbeide med andre statlege
instansar slik at kommunane opplever ein sam-
ordna, heilskapleg og konsistent statleg bustadpo-
litikk. I kapittel 6 varslar regjeringa ein ny nasjo-
nal strategi for bustadsosialt arbeid. Strategien
skal bidra til & samle den statlege innsatsen over-
for kommunane, og Husbanken vil fa eit ansvar
for 4 koordinere arbeidet med strategien pa direk-
toratsniva.

Husbanken skal samarbeide med Direktoratet
for byggkvalitet om & fremje kvalitet i bustader og
bygg. Klima, milje, tilgjengelegheit og universell
utforming er sentrale omride for samarbeidet.
Meld. St. 28 (2011-2012) Gode bygg for eit betre
samfunn varslar at Husbanken skal vidareutvikle
rolla si som nasjonalt senter for byggjeskikk og
godt bumilje.

3.6 Forsking pa bustadspgrsmal

I regjeringa si nye forskingsmelding er det eit mal
om at politikken skal rettast inn mot forskings-
basert velferdspolitikk og profesjonsuteving i vel-
ferdstenestene.

Departementet vil prioritere forsking som ser
bustadpolitikken som ein del av velferdspolitikken
og som viser viktige samanhengar med andre vel-
ferdsomrade, som arbeid, utdanning, helse og
milje, oppvekst og integrering. Det er viktig a fa
fram fleire prosjekt som dokumenterer effektar av
bustadpolitikken. Vidare skal forskinga gje kunn-
skap om sentrale sider ved bustadmarknaden. Det
bustadsosiale arbeidet kjem til & sti sentralt i for-
skinga.

Forskingspolitikken er organisert etter sektor-
prinsippet. Det inneber at departementet skal syte
for eit godt kunnskapsgrunnlag pa fagomradet
sitt. Forskingsstrategien i departementet gjev
foringar for arbeidet. Politikkutviklinga skal vere
kunnskapsbasert, noko som gjer det viktig med ei
systematisk satsing pa forsking og utvikling.
Departementet skal sikre god og kritisk forsking
med relevans for utviklinga innanfor arbeidsom-
radet til departementet. Finansiering av forsking
som kan nyttast i politikkutforming og forvalt-
ning, vil bli prioritert. Forsking er ogsa viktig for &

Boks 3.1 Eksempel pa prosjekt i
VAM om bustad

Nabolag pa randa - flytting og nabolagsdynamikk

Nabolaget er ramma for livet vart. Bade den
fysiske karakteren til nabolaget og kven vi har
som naboar, spelar ei rolle nar det gjeld kor-
leis vi lever i og opplever nabolaget vart.
Norsk institutt for forsking om oppvekst, vel-
ferd og aldring (NOVA) skal gjennom eit pro-
sjekt finansiert av VAM studere neerare sam-
spelet mellom utviklinga i eit nabolag og indi-
viduelle flytteval.

Vegar inn i og ut av uynskte posisjonar pd
bustadmarknaden

Norsk institutt for by- og regionforskning
(NIBR) skal undersekje narare kva for meka-
nismar som gjer at folk gar inn i og ut av situa-
sjonar med lag inntekt, svak arbeidstilknyting
og darlege buforhold. NIBR legg serleg vekt
pa bustadpolitikken og flyttingar, men skal
0gsa sja pa tiltak i arbeidsmarknaden og andre
velferdsordningar.

evaluere dei statlege verkemidla, som lan og til-
skot, for a sja kva effektar dei gjev.

Sektoransvaret inneber 0g a arbeide for at det
finst fagmilje med god kompetanse pad omradet,
og at det finst oppdatert og god kunnskap i
bustad- og byggjesektoren, og inneber ei arbeids-
deling mellom departementet og dei underlig-
gjande etatane. Den langsiktige kunnskapsinn-
hentinga til departementet er det sytt for mellom
anna gjennom medfinansiering av forskingspro-
grammet «Velferd, arbeidsliv og migrasjon»
(VAM) i regi av Noregs forskingsrad.

Husbanken er viktig i kunnskapsinnhentinga
for bustadsektoren, og Husbanken stir for ein
stor del av den prosjektorienterte kunnskapsinn-
hentinga. Husbanken disponerer ein budsjettpost
til foremalet.

Departementet og Husbanken har ei viktig
rolle med & gjere forskinga kjent og formidle for-
skingsresultata. Mange av forskingsrapportane
gjev innspel til utevinga av bustadpolitikken. Gjen-
nomferinga av bustadpolitikken skjer i stor grad i
kommunane. Husbanken skal leggje til rette for at
kunnskapen blir kjend i kommunane.
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Figur 4.1 Bustader for framtida
Foto: iStockphoto
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4 Bustader for framtida

Folkevekst og flyttestraumar er blant dei forholda
som verkar inn pa kor mange bustader folk etter-
spor. For dei store byane og omrada rundt har fol-
keveksten vore heg. Bustadbygginga har ikkje
vore like heg, slik at talet pa bustader per innbyg-
gjar har gatt ned. Den stadig aukande tilflyttinga
set den kommunale planlegginga, infrastrukturut-
bygginga, bustadbygginga og tomtemarknaden
under press. Interessemotsetnader og arealkon-
fliktar kan skape utfordringar. For 1ag bustadbyg-
ging kan medverke til at bustadprisane aukar og
at det blir vanskelegare & etablere seg i bustad-
marknaden. Det kan 0g vere bustadmangel i dis-
trikta. Mange distriktskommunar har hatt eit
neeringsliv i vekst og prosentvis heg vekst i etter-
spurnaden etter bustader. Trass i dette far dei
ikkje bygd dei bustadene som trengst, eller nytta
dei eksisterande bustadene godt nok.

Plan- og byggjesaksprosessar skal sikre at
byggjeprosjekta har god kvalitet og er i trdd med
viktige samfunnsomsyn. Regjeringa meiner pro-
sessane kan bli meir effektive for 4 leggje betre til
rette for auka bustadbygging. Kommunane har 0g
ei rekkje verkemiddel for & stimulere til at bustad-
prosjekt blir gjennomferte. Regjeringa vil auke
kompetansen i kommunane om korleis dei kan
nytte desse verkemidla.

Regjeringa vil nytte finansieringsordningane i
Husbanken til & stimulere til bustadpolitisk
maéloppnaing. Finansieringsordningane skal mel-
lom anna stimulere til fleire bustader med ynskte
kvalitetar og for utsette grupper. Ordningane
medverkar samstundes til bustadbygging. Regje-
ringa vil vidare sja transportinvesteringar i saman-
heng med bustadutviklinga, og stimulere til
utbetring av eksisterande bustader. Dette er viktig
for & nytte energi-, material- og arealressursane
godt, og for 4 leggje til rette for gode, miljgvenlege
og inkluderande bumilje.

4.1 Enkle og langsiktige krav fra
styresmaktene

Styresmaktene ma spele pa lag med private
akterar for & leggje til rette for bygging av dei

bustadene folk treng. Krava til sakshandsaming av
planar og byggjesaker, og krava til utforming av
bustader og buomrade skal sikre gode loysingar,
og samstundes vere enkle og langsiktige. Det gjev
meir foreseielege og mindre tidkrevjande proses-
sar for utbyggjarar, noko som aukar heva til 4 fa
gjennomfort byggjeprosjekta.

4.1.1

Regjeringa meiner det er mogleg & gjere dei
kommunale planprosessane meir foreseielege
og effektive. Siktemalet ma vere at regelverket
gjer malretta planlegging mogleg. Ei utfordring
er 4 effektivisere prosessen samstundes som
ein skal sikre god kvalitet pa byggjetiltaka. Det
er til demes ei krevjande planleggings- og pro-
sjekteringsoppgave a sergje for raske og gode
interesseavklaringar og & sikre kvaliteten i tette
byprosjekt.

Effektive plan- og byggjesaksprosessar

Meir effektive byggjesaksprosessar

Forenklingar i byggjesaksregelverket var eit
hovudtema i Meld. St. 28 (2011-2012) Gode bygg
for eit betre samfunn. Framlegga tek utgangspunkt
i at tiltakshavaren méa kunne fa sterre ansvar for
tiltak pa eigedomen sin nér det ikkje gar ut over
andre eller verkar inn pa ansvarsomradet til andre
styresmakter. Kommunal- og regionaldeparte-
mentet har lagt opp til fleire fritak frd seknads-
plikta. Vidare er det eit mal 4 redusere omfanget
av spknadene ved at kommunen berre skal vur-
dere dei samfunnsmessige rammene og ikkje dei
tekniske krava. Malet er 30 pst. feerre saker til
handsaming, noko som vil frigjere kapasitet i kom-
munane og redusere sakshandsamingstida.

I bygningsmeldinga varsla departementet at
det skulle utviklast ein strategi for etablering av
«ByggNett». Direktoratet for byggkvalitet (DiBK)
utviklar strategien. Ambisjonen for bruk av IKT i
byggjeprosessen er & utvikle «ByggNett» som ei
informasjonsplattform for all byggjeverksemd.
Utgreiingane omkring «ByggNett» skal leggje
grunnlag for sakshandsamingsmodular som gjer
det mogleg for kommunane & drive full elektro-
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nisk byggjesakshandsaming innan 2015. «Bygg-
Nett» skal medverke til & effektivisere bustadbyg-
ginga og sikre at kvalitetskrava blir felgde. Utbyg-
gjarane skal fi betre hjelpemiddel til & gjennom-
fore byggjeprosjektet og betre oversikt, sakshand-
saminga gar raskare, og tenkinga blir meir
heilskapleg. Det blir teke sikte pd meir bruk av
bygningsinformasjonsmodellar (BIM), og utvik-
ling av eit bygningsregister. Bygningsinforma-
sjonsmodellar gjer det enkelt & sjekke om eit bygg
stemmer med krava i forskrift og standardar. Eit
bygningsregister gjer at eigarar og andre akterar
kan finne informasjon om nye og ombygde busta-
der. «ByggNett» ligg fleire ar fram i tid, og vil
krevije grundige utgreiingar for 4 konkretisere
malsettingar, metodar og ulike utviklingsmodular.

Effektivitet og foreseielege rammer i kommunale
planar

Kommuneplanane er kommunane sine overordna
planar for arealdisponeringa, og skal vere eit
foreseieleg utgangspunkt for arbeidet med meir
konkrete planar om gjennomferinga av bustad-
bygginga. Dersom det er gjeve klare og fereseie-
lege rammer gjennom kommuneplanane, ligg for-
holda til rette for effektiv handsaming av regule-
ringsplanar. Dersom reguleringsplanane samsva-
rer med arealdelen i kommuneplanen, kan hand-
saminga skje effektivt. Dersom til demes eit privat
reguleringsframlegg ikkje er i samsvar med over-
ordna plan, kan kommunen velje a avvise det. Der-
som kommunen likevel handsamar framlegget,
ma det gjerast ei ny avklaring av arealbruken i
kommunen og gjennomgang av arealdelen i kom-
muneplanen. Handsaminga av reguleringsplanen
vil da kunne ta lengre tid.
Dei folgjande elementa kan medverke til effek-
tive prosessar og fereseielege rammer:
— tidleg medverknad frad dei sektorstyresmak-
tene som saka vedkjem
— samarbeid og dialog med grunneigarar og
akterar i byggjenaeringa om 4 utvikle bestemte
areal
- aunnga detaljering som ikkje er naudsynt i dei
kommunale planane
— & setje opp bustadbyggingsprogram for & styre
utbygginga i samsvar med utviklinga i mellom
anna tilbodet av kollektivtrafikk, tilretteleg-
ginga for fotgjengarar og syklistar, skulekapasi-
teten, barnehagetilbodet osv
— offensiv planlegging gjennom kommunedel-
planar og omradeplanar for a klargjere areal til

utbygging

— samarbeid over kommunegrensene for 4 leggje
til rette for samordna areal- og transportplan-
legging, jamfer plansamarbeidet for Oslo og
Akershus

Regjeringa vil sja pa tidbruk i plansaker, for a vur-
dere hova til 4 redusere tidsbruken. Det er vidare
viktig & sja pa korleis krav som gjeld det einskilde
byggjeomrade er tilpassa dei faktiske byggjetil-
taka. RekKkjefolgjekrav regulerer kva for infra-
struktur som ma pa plass fer utbyggarar kan setje
i gong byggjetiltaka. Rekkjefolgjekrav kan gje
foreseielege prosessar og god kvalitet pa pro-
sjekta dersom krava star i forhold til prosjektet.
Regjeringa vil vurdere kor godt krava star i for-
hold til dei aktuelle prosjekta.

Regjeringa vil leggje til rette for at utbyggjarar
lettare kan fremje plansaker og byggjesaker sam-
stundes, ved & koordinere detaljplanen og ramme-
loyvet til byggjesaka. Dette er mogleg i dag, men
berre dersom handsaminga folgjer reglane for
reguleringshandsaming. Tiltak som eignar seg for
ei kombinert handsaming ber i sterre grad kunne
handsamast som byggjesak.

Mange reguleringsplanar er detaljerte med
omsyn til korleis bustadene og bygga skal sja ut,
kvar dei skal plasserast og liknande. Dersom
utbyggjar til demes ynskjer & endre plasseringa av
bygget méa prosjektet ofte gjennom ny regulerings-
handsaming. Regjeringa vil vurdere og klargjere
kor langt ein kan gi i & gjere mindre endringar i
reguleringsplanar i samband med rammeloyvet i
staden for ny reguleringshandsaming.

I dag er detaljplanlegginga i hovudsak basert
pa framlegg fra utbyggjarar, og kommunane kan
ta gebyr. Omrideregulering er eit kommunalt
ansvar, og er ein del av oversiktsplanlegginga i
kommunen. Omradeplanlegginga kan bli lig-
gjande fordi kommunane ikkje har tilstrekkeleg
kapasitet til den oppgava. I nokre heve gjer kom-
munane avtale om at private utarbeider framlegg,
for at prosessen vidare fram mot utbygging ikkje
skal bli forseinka. Regjeringa vil sja naerare pa kor-
leis kommunale kostnader ved handsaming av
slike planar kan bli dekte.
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Kommunal planlegging

I samfunnsdelen av kommuneplanen skal kom-
munen leggje vekt pa viktige utfordringar og
synleggjere dei strategiske vala kommunen tek.
Dette gjeld samfunnsforhold som befolkningsut-
vikling, utbyggingsmenster, utbyggingsvolum,
folkehelse, barn og unge, integrering og
neeringspolitikk. Det skal ogsa takast omsyn til
nasjonale mal. Samfunnsdelen av kommunepla-
nen skal gje foringar for arealdelen av den same
planen.

I arealdelen skal kommunen avklare kvar
det skal byggjast, ta omsyn til jordvernet og fri-
luftslivet og anna, og eventuelt setje rammer for
utbygginga. Kommunane treng kommuneplanar
som legg langsiktig til rette for areal til bustad-
bygging.

Kommunane kan setje krav til mellom anna
kvalitet, uteareal, storleik og utforming av busta-
der. Kommunane ma 0g leggje til rette for kvalitet
i bustadomrada gjennom gode offentlege omrade
og infrastruktur. Det siste gjeld bade sosial infra-
struktur som skular og barnehagar og teknisk
infrastruktur som vegar, vatn og avlep.

Reguleringsplanar gjev detaljerte rammer
for utforming og bruk av areal. Reguleringspla-
nen skal utarbeidast som omraderegulering
eller detaljregulering. I kommuneplanen kan det
avgjerast at kommunen skal utarbeide omrade-
reguleringar for einskilde omréade.

Omradereguleringar er eit verkemiddel der
ein ogsa ser pé fleire tomter i samanheng. Dette
er eit verkemiddel for & avgjere samansetjing og
fordeling av typar bustad i eit storre omrade enn
den einskilde tomta, ta omsyn til og sja til at ein
far samanhengande greonstruktur, vurdere kvar
barnehagar og skular skal lokaliserast, og
trekkje inn andre kvalitetar som er viktige for &
fa gode bumiljs. Kommunen kan overlate til
andre styresmakter eller private 4 utarbeide
framlegg til omraderegulering. Kommunen er
planstyresmakt og er ansvarleg for sjolve plan-
legginga og for a avgjere kvar, nar og Kkorleis
omradereguleringa skal lagast. Kommunane har
ansvaret for omradereguleringa, medan detaljre-
guleringa i hovudsak er basert pa private plan-
framlegg.

Boks 4.1 Planlegging etter plan- og bygningslova

Regional planlegging og koordinering

Fylkeskommunane har ansvaret for regional
planlegging og skal stimulere den fysiske, mil-
jomessige, helsemessige, skonomiske, sosiale
og kulturelle utviklinga i ein region. Dei regio-
nale planane skal gje heilskaplege regionale
loysingar og grunnlag for & koordinere
bustadbygginga i ein region — bade nar det
gjeld omfang og lokalisering. Skal ein f3 til til-
strekkeleg bustadbygging i eit sterre perspek-
tiv enn berre det som gjeld innanfor kvar kom-
mune, mi det ogsa planleggast pa regionalt
niva. Dei regionale planane gjev ei samordna
areal- og transportplanlegging.

Regionale planar blir utarbeidde i samar-
beid med kommunane i regionen. Kommunane
skal leggje retningslinjene i dei regionale pla-
nane til grunn for si planlegging. Gjennom
regionale plankrav kan fylkeskommunen hin-
dre utbygging som er i strid med den regionale
planen.

Fylkeskommunane har oppretta planforum
for & klarleggje og samordne arbeidet med regi-
onale og kommunale planar. Dei statlege, regio-
nale og lokale styresmaktene som saka gjeld
deltek. Plan- og bygningslova seier at det ber
vere eit regionalt planforum i kvar region. Plan-
forum er mykje brukte i nokre regionar, og min-
dre i andre.

Regionale planar skal felgje opp nasjonale
mal og retningslinjer, og dei skal ta utgangs-
punkt i Nasjonale forventninger til regional og
kommunal planlegging (1-1497, 2011).

Nasjonale omsyn

Regjeringa skal kvart fijerde ar samle dei statlege
forventingane til den regionale og kommunale
planlegginga i eitt dokument. Faremalet er 4 betre
samordninga av dei statlege omsyna, betre sam-
handlinga mellom plannivia og at det skal lagast
meir relevante og tydelegare planar. Dokumentet
Nasjonale forventninger til regional og kommu-
nal planlegging legg vekt pa dei nasjonale forven-
tingane nar det gjeld mellom anna by- og tettstads-
utvikling, samferdsel, omradeutvikling, livskvali-
tet og oppvekstmilje.
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Boks 4.1 (forts.)

Fylkesmannen skal formidle den nasjonale poli-
tikken, og skal gjennom dialog og eventuelt
motsegner sja til at kommunane planlegg etter
lova. Dette gjeld mellom anna kommunane si

planlegging for bustadbygging. Fylkeskommu-
nen skal rettleie kommunane og hjelpe dei med
planleggingsoppgavene.

Tabell 4.1 Planreiskapa i plan- og bygningslova

Niva Retningsgjevande Mellombels bandlegging  Bindande arealplanar
Nasjonalt  Nasjonale forventingar, pbl § 6 -1 Statlege planavgjerder  Statleg arealplan
Statlege planretningslinjer, pbl § 6-2
Sentral godkjenning av regional plan-
strategi, pbl § 7 — 2, andre ledd
Regionalt  Regional planstrategi, pb1 § 7 -1 Regional planavgjerd,
Regional plan, pbl kap 8 pbl§8-5
Lokalt Interkommunalt plansamarbeid, pbl (er del av bindande Arealdelen i kommune-

kap 9

Kommunal planstrategi, pbl § 10 -1
Samfunnsdelen i kommuneplanen,
pblkap 11,jf. §11-2

planar) planen, pbl kap 11, jf.
§11-5
Reguleringsplan, pbl
kap 12

Boks 4.2 Regional plan for
berekraftig arealpolitikk i Vestfold

Vestfold fylkeskommune har, i samarbeid med
kommunar, Fylkesmannen og andre regionale
statlege verksemder, utarbeidd eit utkast til
regional plan for berekraftig arealpolitikk.
Framlegget til regional plan skil mellom areal-
forvaltning innanfor langsiktige utbyggings-
grenser (byar, tettstader og regionale
neeringsomride) og arealforvaltning utanfor
langsiktige utbyggingsgrenser. Den regionale
planen gjev ikkje juridisk bindande feringar pa
arealplanlegginga, men omrade innanfor dei
langsiktige utbyggingsgrensene vil i prinsip-
pet vere klarerte pa ferehand for utbygging,
gjeve at utbygginga felgjer retningslinjene i
planen. Ein av hovudambisjonane med arbei-
det har vore slik klarering pa ferehand, for &
redusere talet pa konfliktsaker og motsegn i
framtida.

Tidleg deltaking og betre praktisering av ordninga
med motsegn

I ein rapport bestilt av KS blir det konkludert med
at motsegnsinstituttet har ein viktig funksjon i

plansystemet.! Hovudutfordringa er at praktise-
ringa ikkje er god nok. Rapporten konkluderer
med at praktiseringa varierer frd & vere god og
konstruktiv til at motsegnsstyresmaktene i realite-
ten misbruker systemet. Kommunane trekkjer og
i varierande grad inn nasjonale og regionale
omsyn i planlegginga, og det er noko av arsaka til
at det er mange motsegner.

Kommunane har ansvaret for at planlegginga
skjer innanfor nasjonale og regionale rammer. Mil-
joverndepartementet skal samordne den nasjonale
politikken i planlegginga. Statlege organ, fylkes-
kommunar og nabokommunar som saka vedkjem,
skal medverke i planlegginga. Regionale og stat-
lege akterar kan fremje motsegn til arealdelen i
kommuneplanen eller reguleringsplanar i spersmal
som er av nasjonal eller stor regional betydning,
eller som av andre grunnar er av stor betydning for
saksomradet til det aktuelle organet.

Ifolgje KOSTRA-tal blei det vedteke om lag
2200 arealplanar i Noreg i 2011. Av dei blei om
lag 760, eller 34 pst., motte med motsegn. Det
var 24 planar (1 pst.) som blei sende til Miljo-
verndepartementet for handsaming i 2011, og
tilsvarande 31 planar i 2012. I dei andre planane
der det var motsegner, blei usemje handtert

1 Asplan Viak og Agenda (2012): Innsigelsesinstituttets
pavirkning pa lokalt selvstyre.
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gjennom planprosessen eller ved mekling, og

dei er endeleg vedtekne av kommunestyra. Det

er grunn til 4 tru at kommunane i einskilde til-

felle ikkje ser det teneleg med vidare prosess i

saker med motsegn grunna styrkeforhold mel-

lom dei ulike partane. Slike situasjonar kan
bidra til svekt politisk legitimitet knytta til mot-
segnsinstituttet. Talet pd varsla motsegner er
ikkje registrert i KOSTRA.

Det er tre krav i samband med hevet til 4
fremje motsegn i plan- og bygningslova:

— Motsegnsstyresmakta ma ta del i planproses-
sen for at dei skal kunne fremje motsegn.

— Det er ikkje mogleg & fremje motsegn til for-
hold i planar som det tidlegare er eller kunne
vore fremja motsegn til, og der det har vore
teke ei avgjerd i dei siste ti ara.

— Motsegn skal fremjast sa tidleg som mogleg,
og seinast innan den fristen som er sett for hoy-
ringa av planframlegget.

Motsegnsinstituttet er naudsynt for & ta omsyn til
nasjonale interesser, men det er behov for ein betre
praksis. Regjeringa vil derfor gé igjennom forde-
linga av ansvar og rutinar i dei involverte departe-
menta og motsegnsorgana for i gjere ei heilskap-
leg vurdering av om praksisen er i trad med inten-
sjonen i lova. Gjennomgangen vil vere grunnlag for
malretta tiltak for betre og raskare planprosessar.
KS skal trekkjast inn i denne prosessen.

Regjeringa vil sja pa verkemiddel for a sikre
at motsegn og varsel om motsegn blir nytta i
trdd med intensjonen i lova, vurdere tiltak for
forpliktande tidleg deltaking, samordning av
motsegnsstyresmakter og tidsbruk. Det er eit
mal & fa ein likare motsegnspraksis i dei ulike
sektorane. Det er mange milepalar i motsegns-
prosessen, der saerleg overgangane mellom dei
ulike delane kan ta tid. Det gjeld til demes hand-
saming av planframlegg med motsegn som
kjem etter vedtaket i kommunestyret, og saker
som blir sende fra fylkesmannen til Miljevern-
departementet. Det kan vere behov for fleire
rettleiande tidsfristar i prosessen, og behov for
a skjerpe inn at retten til motsegn fell bort der-
som partane ikkje overheld ein tidsfrist.

Regjeringa vil utarbeide eit nytt og oppdatert
rundskriv om ordninga med motsegn. Det vil bli
sett krav til rutinar for akterane i dei ulike fasane
av planprosessen, med vekt pa effektivisering og
betre regional samordning og samordning mel-
lom departementa. Regjeringa tek sikte pa a
gjere arbeidet med oppdatering av rundskrivet
ferdig fer sommaren 2013. Det kan i tillegg bli
aktuelt 4 sja pa ulike verkemiddel for & endre
praksis, til demes gjennom utviklingsprosjekt i
nokre fylke. Det vil derfor bli sett i gang forsek i
nokre fylke for 4 betre samordninga i motsegns-
prosessen.

Fylkesmannen 37%

Fylkeskommunen 26%

Forsvarsbygg 4%%

Fiskerisjefen 2%

NVE 9%

Statens vegvesen 13%

Omradestyrt reindrift 2%

Riksantikvaren 2%
Nabokommune 1%
Kystverket 1%

Jernbaneverket 3%

Figur 4.2 Arealdelen i kommuneplanen - motsegn etter styresmakt, 2011

Kjelde: KOSTRA 2011, Statistisk sentralbyra.
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Fylkesmannen 47%

Forsvarsbygg 1%

NVE 7%

Statens vegvesen 14%

Omradestyrt
reindrift 1%

Riksantikvaren 2%

Andre myndigheter 1%
Kystverket 1%

Jernbaneverket 2%

Fylkeskommunen 23%

Figur 4.3 Reguleringsplanar - motsegn etter styresmakt, 2011

Kjelde: KOSTRA 2011, Statistisk sentralbyra.

4.1.2 Langsiktige og balanserte krav til
kvalitet

Krav til kvalitet skal sikre at bustader blir bygde
slik at dei stotter opp om viktige samfunnsmes-
sige omsyn. Det kan vere Kkvalitetar som
akterane i marknaden ikkje tek tilstrekkeleg
omsyn til. Bustadene bor byggjast og utbetrast
pd bakgrunn av dei behova og utfordringane
samfunnet har. Milje- og klimautfordringane og
den veksande prosentdelen eldre er sentrale
samfunnsomsyn som ber liggje til grunn for
krav til bustadbyggjinga, som energieffektivitet
og tilgjengelegheit. Bustadene ma og vere
bygde slik at omsynet til helse og tryggleik er
teke vare pa.

Kommunal- og regionaldepartementet har
dei seinare ara innfert krav til mellom anna
energieffektivisering og universell utforming.
Energikrava blei til demes skjerpa i 2007 og
2010. I 2010 blei det 0g innfert nye krav til til-
gjengelegheit. Departementet har ogsa varsla ei
skjerping av energikrava i byggteknisk forskrift
til passivhusniva i 2015 og nesten nullenerginiva
i 2020. Dette er naerare omtala i Meld. St. 21
(2011-2012) Norsk klimapolitikk og Meld. St. 28
(2011-2012) Gode bygg for eit betre samfunn.
Ambisjonen til regjeringa er at energibruken i
bygg per kvadratmeter skal vere vesentleg
lagare i 2040 enn i dag.

Kvalitetskrav er nokre av mange faktorar
som verkar inn pa kostnadene for & byggje
bustader. Kostnadene vil kunne auke pa kort
sikt fordi nye krav utleyser behov for innova-
sjon, produktutvikling og kompetanseoppbyg-
ging. Nér dei involverte partane har bygd opp
erfaring med 4 byggje pa ein ny méte og nye
produkt far ein sterre marknad, ber desse kost-
nadene ga ned. Nokre krav i regelverket kan gje
bukvalitetar som aukar salsprisen pa bustadene.
Nye krav vil dessutan kunne gje lagare drifts-
kostnader for bustadeigaren, til demes gjennom
reduserte energiutgifter eller vedlikehalds-
utgifter.

Regjeringa er oppteken av at kvalitetskrava er
rette i lys av ei langsiktig utvikling, og at det blir
gjort avvegingar mellom nytte og kostnader av
kvalitetskrava. Det er viktig at styresmaktene eva-
luerer effektane av krava og veg omsynet til kvali-
tet opp mot andre omsyn, som til demes kostna-
der.

Erfaringar med nye krav til mellom anna
energiloysingar og universell utforming viser at
det er behov for & vurdere krav som skal gjelde
for rehabilitering i eksisterande bygg. I utgangs-
punktet skal alle arbeid i eksisterande bygg som
er spknadspliktige etter §20-1 i plan- og byg-
ningslova, felgje dei tekniske krava som gjeld for
nybygg. Dette blir vanskelegare dess strengare
krava er. Regjeringa vil stimulere til oppgrade-
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Boks 4.3 Plansamarbeidet mellom
Oslo og Akershus

Folkeveksten i Oslo og Akershus vil fore til
meir transport og auka press pa areala. Det
stiller store krav til planlegging og samord-
ning. Oslo og Akershus skal lage ein felles
plan for areal og transport. Planen skal inne-
halde eit strategisk arealkart og Kklarleggje
prinsipp for korleis ein skal trekkje grensene
mellom utbyggingsomriade og landbruks-,
natur- og friluftsomrade. Foremalet er at pla-
nen legg grunnlaget for bide kommunal areal-
planlegging, fylkeskommunale prioriteringar
og statleg sektorplanlegging.

ring av eksisterande byggverk, mellom anna ved
at regelverket blir betre tilpassa dette foremalet.
Byggtekniske krav ber berre gjelde nar dei har
reell effekt og ikkje er for kostnadskrevjande.
Kommunal- og regionaldepartementet tek sikte
pa & leggje fram kvalitetskrav for eksisterande
bygg i 2013.

Regjeringa vil

o effektivisere plan- og byggjesaksprosessen, mel-
lom anna gjennom a vurdere tidsbruken i plansa-
ker, bruken av rekkjefelgjekrav, enklare handsa-
ming av mindre reguleringsplanendringar og
rolla til private akterar i omradeplanlegging

e gi gjennom motsegnsinstituttet og vurdere
verkemiddel for 4 sikre at motsegner og varsel
om motsegner blir nytta i trdd med intensjonen
ilova. Det inneber mellom anna & vurdere tiltak
for forpliktande tidleg deltaking, samordning
av motsegnsstyresmakter og tidsbruk i mot-
segnssaker

e gskaffe meir kunnskap om kostnader for byg-
ging av bustader, og meir kunnskap om saman-
hengane mellom byggjekostnader og prisfast-
setjing

4.2 Finansiering av bustader og
infrastruktur

4.2.1 Statlege finansieringsordningar for

bustadbygging og utbetring

Dei statlege finansieringsordningane for bustad-
bygging og utbetring har endra seg i takt med
samfunnsutviklinga. Rolla til Husbanken som

generell kredittgjevar til bustadbygging blei redu-
sert etter kvart som tilgangen pa privat kreditt
blei betre. For 4 auke dei bustadpolitiske effek-
tane av subsidiane har det 0g vore ei endring fra
subsidierte 14n utan behovspreving til malretta til-
skotsordningar, jamfer omtalen i kapittel 1 «Byg-
gje—bu-leve». Over tid har Husbanken fatt ansvar
for a forvalte ei rekkje statlege bustadekonomiske
lane- og tilskotsordningar. Desse har ulike fore-
mal og dei verkar ulikt i marknaden. Ordningane
skal stimulere og supplere bustadmarknaden
gjennom til demes auka aktivitet nir det er behov
for det, eller & stimulere til bustader med ynskte
kvalitetar og for utsette grupper. Bustad-
finansieringsordningane gar bade til nye bygg, og
til utbetring og modernisering av bustader.

Enova forvaltar og ekonomiske stotteordnin-
gar til bustader. Ein kan sekje stotte til passivhus
eller lagenergistandard. I tillegg har Enova til-
skotsordningar retta mot hushald for & fremje
bruk av ny teknologi.

Grunnldn og startldn —-bustadbygging og utbetring

I 2005 blei oppferingslanet og utbetringslanet i
Husbanken slatt saman til ei ny ordning — grunn-
lan. Det blei meir tydeleg at laneordninga skulle
stimulere til betre kvalitet. Lanet skal medverke til
4 na bustadpolitiske malsettingar som elles ikkje
ville bli nddd. Grunnlanet har derfor strengare
krav til universell utforming og milje enn krava i
byggteknisk forskrift. Krava til universell utfor-
ming er utvikla i samarbeid med sentrale akterar i
byggsektoren. Skjerpa krav til grunnlan tok til a
gjelde 1. juli 2011. Det er innfert unntak for stu-
dentbustader.

Trass strengare krav aukar etterspurnaden
etter grunnlén. Det inneber at universelt utforma
og miljevenlege bustader utgjer ein stadig sterre
del av dei nybygde bustadene. I perioden 2006
2009 har det vore ein gradvis auke i prosentdelen
av universelt utforma bustadprosjekt. Nesten
97 pst. av bustadene som fekk tilsegn om grunn-
lan i 2012 oppfyller energi- og miljekrava til Hus-
banken.

Sidan 2006 er det gjeve tilsegn om grunnlén til
oppfering av vel 38 300 bustader. Dette er 20,4 pst.
av dei 188 300 igangsette bustadene i same peri-
ode.

Startlanet er eit tilbod for dei som slit med &
skaffe seg 1an i den private marknaden. Ordninga
er hovudsakleg brukt til kjep av bustad, men blir
0g brukt til oppfering og utbetring av bustader.
Sidan 2006 har over 1900 husstandar fatt startlan
til bygging av bustad. I same periode har i under-
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Tabell 4.2 Tal pd bustader som har fatt godkjen-
ning om grunnlan til oppfering, og prosentdel
igangsette bustader. 2006 - 2012

Ar Grunnldn Igangsett Prosentdel
2006 6665 33314 20,0
2007 4192 32 520 12,9
2008 5041 25950 194
2009 7554 19 748 38,3
2010 3932 21 145 18,6
2011 5698 27735 20,5
2012 5287 27 908* 18,9
[alt 38369 188320 20,4

* Faerebelse tal for 2012
Kjelder: Statistisk sentralbyra og Husbanken

kant av 4400 husstandar fatt startlan til utbetring.
Sja naerare omtale av startlanet i kapittel 5 <I'rygg
etablering».

Ei tydelegare rolle for grunnldnet

Grunnlanet skal medverke til fleire ulike bustad-
politiske mal. Sjelv om ordninga har gode effektar
i bustadmarknaden i dag, er det behov for & vur-
dere korleis méloppnéainga kan betrast, og korleis
ordninga kan bli eit tydelegare supplement til den
private kredittmarknaden.

Ei hovudoppgave for grunnlinet er & med-
verke til at det blir fleire universelt utforma og mil-
jovenlege bustader. Tiltak i eksisterande bustader
er heilt avgjerande for & fa fleire bustader med
desse kvalitetane. Utbetring og modernisering av
bustader skal medverke til god utnytting av res-
sursane. Grunnlén til utbetring kan vere eit effek-
tivt verkemiddel for a stimulere til gode kvalitetar,
og regjeringa vil sja pa korleis grunnlanet kan bli
eit betre verkemiddel for & fremje kvalitetar i
eksisterande bustader.

Generelt er det god tilgang pé privat kreditt i
byggjemarknaden, og grunnlanet har derfor i lita
grad betydning for den generelle bustadbygginga.
Erfaringar har samstundes vist at i periodar med
problem i den private kredittmarknaden, slik som
i 2008, blir grunnlanet viktigare for & fa bygd dei
bustadene vi treng. Grunnlianet kan medverke til
meir stabil tilgang pd lan. Det kan verke dem-
pande pa skonomiske lagkonjunkturar, gjennom
auka byggjeaktivitet og betre tilgang pa bustader.
Det kan kome kriser som er storre enn i 2008. Det

er derfor viktig at grunnlanet framleis skal vere
eit supplement til den private kredittmarknaden.

Grunnlanet skal medverke til god tilgang pa
bustader i distrikta, i tilfelle der det er vanskeleg a
fa lan i private bankar. Bustadtilgangen kan bli
betre gjennom nybygging, og gjennom kjep og
utbetring av eksisterande bustader. I mange dis-
triktskommunar ser det ikkje ut til at behovet for
grunnlan er si stort.? Det kan likevel vere store
variasjonar mellom kommunar, som kan skuldast
korleis dei lokale bankane og dei lokale bustad-
marknadene fungerer. Behovet for grunnlan kan
0g endre seg over tid. Regjeringa meiner derfor at
det er viktig at grunnldnet framleis kan nyttast til &
stimulere til god tilgang pa bustader i distrikta.

Grunnlanet har o0g ei bustadsosial rolle.
Grunnlanet skal fungere saman med tilskota til
mellom anna bygging av kommunale bustader.
Grunnlanet har 0g ei bustadsosial rolle nar det
blir gjeve til tilpassing av bustad. I tillegg kan
grunnlanet verke inn pa den private marknaden
pa kva type bustader som blir bygde eller utbe-
tra. Til demes meiner mange kommunar at utlei-
gesektoren bade er for liten og til dels ogsa
ueigna. Regjeringa meiner det er ynskjeleg &
gjere grunnlinet betre eigna til 4 stimulere til
utleigebustader, og vil sja naerare pa korleis dette
kan gjerast. Sja 0g omtale av grunnlan til utleige-
bustaderi 4.5 og 5.3.

Tilskot til bygging og utbetring av bustader

Husbanken forvaltar fleire tilskot til bygging og
utbetring av bustader. Det gjeld tilskot til kommu-
nale utleigebustader, studentbustader, omsorgs-
bustader og sjukeheimar, og til tilpassing av busta-
der. Tilskotsordningane gjev auka aktivitet i
bustadbygginga, og ferer til oppgradering og
omforming av eksisterande bustader.

Ordningane medverkar til & auke talet pa
bustader til personar som slit med & kome seg inn
pa bustadmarknaden og til  lette presset pa leige-
marknaden. Lagare press i leigemarknaden kan
0g gje lagare press i eigemarknaden. Sja nacrare
omtale av tilskotsordningane for leigebustader i
kapittel 5 «Trygg etablering».

Sidan 2006 er det gjeve tilskot til i overkant av
8000 kommunale utleigebustader for bustadsosi-
ale foremal og nesten 6500 studenthyblar. Sidan
2008 er det 0g gjeve investeringstilskot til 2859
omsorgsbustader og 3415 sjukeheimsplassar.

2 Asplan viak og NOVA (2011): Evaluering av Husbankens
grunnlan til oppforing.
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Tabell 4.3 Tal pd bustader som har fatt tilsegn om
tilskot til utleigebustader. 2006 -2012

. Tal pa )

Ar bustader Ar Tilsegn
2006 977 2006 232
2007 854 2007 185
2008 977 2008 2318
2009 2424 2009  804,6
2010 1105 2010  350,3
2011 1001 2011 391,1
2012 1002 2012 4319

Kjelde: Husbanken

Burettslag, sameiger og liknande kan sekje
om tilskot til tilstandsvurdering. Tiltaka skal
fremje milje og tilgjengelegheit i bustadmassen.
Tilstandsvurderingar av bustader er eit viktig
grunnlag for langsiktige og heilskapelege planar
for oppgradering og vedlikehald. Utan ein langsik-
tig plan kan einskilde rehabiliteringsprosjekt
gjere det vanskelegare & gjennomfere storre pro-
sjekt pa eit seinare tidspunkt.

4.2.2 Transportinvesteringar

Transportsystemet skal handtere utviklinga i
omrade med folkevekst. Samstundes skal det byg-
gje opp under det eksisterande busetjingsmenste-
ret. Pressomréda treng utvikling i transportsyste-
met bade for 4 fa ei miljgvenleg og effektiv trans-
portavvikling internt i regionane og for a leggje til
rette for regionforsterring. Dette er viktig for
bustadmarknaden. Fortetting og god transportav-
vikling i byane gjev attraktive bustadomride. A
utvikle transportsystemet for & forsterre regio-
nane og byggje opp under det eksisterande
busetjingsmensteret medverkar til 4 lette presset
pa bustadmarknaden. Langsiktige vurderingar i
samband med etablering av bustadomrade og
transportsystemet er viktig, mellom anna ved a
dreie utbyggingsmensteret mot omrade med feer-
rast mogleg arealkonfliktar. Investeringar i trans-
portleysingar er ein avgjerande faktor, ved at nye
transportleysingar kan styre utbyggingsmenste-
ret i ynskt retning.

Areal- og transportutvikling krev samarbeid pa
tvers av forvaltningsnivaa. Nasjonal transportplan
(NTP) presenterer hovudtrekka i den nasjonale
transportpolitikken, og er basert pd ein

omfattande og involverande prosess. Denne pro-
sessen, og seinare oppfelging av Nasjonal trans-
portplan, skal sikre best mogleg koordinering
med dei regionale areal- og transportplanane. Fyl-
keskommunane er sentrale i dette arbeidet. I
arbeidet med NTP 2014-2023 har offentlege
instansar, organisasjonar og private interessentar
etablert gode rutinar for dialog og samarbeid.
Planarbeidet er bygd opp gjennom kontinuerleg
dialog mellom akterane.

Ordninga med ekstern kvalitetssikring (KS1)
av store prosjekt gjev regjeringa grunnlag for val
av konsept og feringar for vidare planlegging etter
plan- og bygningslova. For at eit prosjekt skal ga
inn i siste seksarsperiode av Nasjonal transport-
plan mé det som hovudregel vere gjennomfert ei
konseptvalsutgreiing (KVU) og tilheyrande KSI1.
For staten prioriterer tiltaka i den forste firearspe-
rioden av NTP, skal kommunane og fylkeskommu-
nane ha utarbeidd og vedteke planar etter plan- og
bygningslova. Tiltaka som det er aktuelt & gjen-
nomfore i den forste firedrsperioden av NTP, méa
inngd i ein godkjend kommune(del)plan eller
eventuelt ein statleg reguleringsplan. Det skal
sikre at det er samanheng mellom utviklinga av
transportsystemet og utviklinga av areal til busta-
der. Med ei heilskapleg areal- og transportutvik-
ling legg ein grunnlaget for framtidsretta bustad-
bygging og miljevenleg utvikling.

Regjeringa vil vidareutvikle systemet med
avtalar mellom forvaltningsnivda om transportsys-
temet. Det dreier seg om byomréade der lokale
eller regionale styresmakter og staten utviklar
samordna leysingar for 4 nd méalet om at veksten i
persontransporten skal kome gjennom kollektiv-
transport, giing og sykling. Der staten gar inn
med midlar til kollektivknutepunkt og betra kol-
lektivtilbod, ber kommunane leggje til rette for
tett arealbruk. Det gjev god miljepolitikk og fleire
bustader.

Regjeringa vil

e vurdere korleis grunnlanet kan bli eit betre
verkemiddel for & stimulere til kvalitetar i
eksisterande bustader, bustadbygging og til-
gang pa bustader, og bustadsosiale foremal

¢ vidareutvikle systemet med avtalar mellom for-
valtningsnivaa om transportsystemet

4.3 Bustadbygging i pressomrada

Bustadbygginga i og rundt dei store byane har dei
seinare ara ikkje vore like heg som folkeveksten.
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Det er mange grunnar til dette. Stor tilflytting
krev god planlegging og utbygging av infrastruk-
tur, og at styresmakter og utbyggjarar har tilstrek-
keleg kapasitet.

Mange kommunar regulerer tomtegrunn nok
til bustadbygging. Likevel blir mangel pa tomter
ofte brukt som forklaring péa utilstrekkeleg
bustadbygging. Dette kan henge saman med at
kommunane regulerer andre tomter enn utbyg-
gjarane ynskjer 4 byggje pa, at grunneigarar
ynskjer a vente med & selje tomtene fordi tomte-
prisene stig, og at tomtene gjev inntekter ogsa
utan utbygging.3 Det kan og henge saman med
usemje om utvikling av areala.

Bygging i tette strok inneber samarbeid mel-
lom ei rekkje akterar og interessentar. Ved
nybygging mé det takast ma ta omsyn til dei eksis-
terande bygga og omgivnadene. Grunneigarar og
akterar i nabolaget kan ha ulike ynskje og ulike
behov. Det kan gjere det vanskeleg 4 samle seg
om ein felles plan og felles investeringar i infra-
struktur, og resultatet kan bli meir tidkrevjande
prosessar og auka risiko. Samstundes har busta-
der i tette strok vist seg a vere attraktive. Vellukka
byggijeprosjekt i byane kan gje god avkastning for
dei som byggjer ut.

4.3.1 A planleggje for bustadbygging ved

hag folkevekst

Planlegging av bustadbygging og bustadomrade
er viktige oppgéaver for kommunar med heg folke-
vekst. Mange kommunar og fylkeskommunar
arbeider godt med dette. Det er likevel behov for
auka merksemd om bustadplanlegging i dei store
byomréada, pad grunn av utfordringane dei star
overfor med omsyn til 4 handtere venta folkevekst
og press pa bustadmarknaden, arealressursar,
transportsystem og milje. Regjeringa vil derfor
rette merksemda mot desse utfordringane.
Regjeringa vil medverke til & styrkje kompe-
tanse og kapasitet pa planlegging i dei store byom-
rada, og stimulere til meir samarbeid pa tvers av
sektor- og kommunegrensene. Erfaringar i kom-
munane om verkemidla for & planleggje for
bustadbygging skal vidareformidlast, slik at kom-
munane kan leere av kvarandre. Programmet
«Framtidens byer» er ein aktuell arena for erfa-
ringsutveksling, diskusjon og utpreving. Fylkes-
kommunane og fylkesmennene treng og tilfang av
oppdatert kunnskap pa feltet. Det vil departe-

3 Barlindhaug, R. og B. Nordahl (2011): Bolighyggingens pris-
respons. For mange hensyn eller for lite tilrettelegging?,
NIBR-rapport 2011:31.

menta folgje opp mellom anna i dei regelmessige
plansamlingane for fylkeskommunane og fylkes-
mennene, og i skriftleg rettleiing.

Regjeringa vil ogsé utarbeide nye statlige plan-
retningslinjer om bustad-, areal- og transportplan-
legging, for & f ei klarare og meir samordna fram-
stilling av viktige nasjonale omsyn som ber liggje
til grunn for planlegginga. Eit nytt sentralt ele-
ment i retningslinjene vil vere bustadplanlegging.
Det vil gje ei tydelegare framstilling av sentrale
bustadpolitiske omsyn. I tillegg ma bustadbyg-
ging sjdast i samanheng med andre omsyn i plan-
legginga, for & leggje til rette for utviklinga av mil-
jovenlege og inkluderande lokalsamfunn og god
kvalitet. A styrkje planlegginga og gjennomfo-
ringskrafta i dei sterste byregionane vil vere eit
godt bidrag for 4 stimulere til berekraftige loysin-
gar og eit konkurransedyktig naeringsliv.

Dei gjeldande rikspolitiske retningslinjene for
samordna areal- og transportpolitikk blei gjeve
ved kongeleg resolusjon i 1993. Bakgrunnen var
St.meld. nr. 31 (1992-93) Den regionale planleggin-
gen og arealpolitikken der folgjande hovudprinsipp
for planlegging av gode utbyggingsmenster blei
skissert: arealekonomisering, samlokalisering,
samling og minimalisering av naturinngrep, fleir-
bruk av omrade, tilpassing og omstrukturering av
transportsystemet, og tilpassing av nye bygg til
omgjevnadene.

Gjeldande retningslinjer fangar ikkje opp
utviklinga i regelverket og samfunnet etter 1993,
med omsyn til mellom anna klima, sentrumsutvik-
ling, jordvern, transportplanlegging, arealforvalt-
ning og bustadmarknaden. Retningslinjene tek
heller ikkje i tilstrekkeleg grad omsyn til behovet
for samordning og avklaring av malkonfliktar. Ein
revisjon av retningslinjene er derfor ynskjeleg.
Revisjonen vil byggje vidare pa retningslinjene fra
1993, og samstundes fange opp endringar i poli-
tikkomrada.

Retningslinjene skal klarleggje korleis ulike
nasjonale og regionale interesser skal samordnast
og medverke til 4 avvege mélkonfliktar. Det kan til
deomes vere ved & tydeleggjere kva situasjonar
eller premissar som gjer at ulike interesser skal
ha ei sarleg vekt, og korleis prosessane skal vere
nar det er malkonfliktar. Retningslinjene kan vere
med pé a klargjere nar statlege styresmakter kan
nytte motsegn, og medverke til at praktiseringa av
motsegn blir meir i trdd med lova sin intensjon og
med nasjonale mal og interesser.

For & synleggjere at planlegging for bustadbyg-
ging er eit viktig nasjonalt omsyn vil regjeringa 0g
gje tydelegare foringar for bustadbygging generelt,
og i pressomrade spesielt, ved neste revisjon av
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dokumentet Nasjonale forventninger til kommunal
og regional planlegging (1-1497, 2011).

Kommunane ber planleggje saman med nabo-
kommunane og den regionale planstyresmakta
for 4 ta hegde for forventa folketalsutvikling. Det
er viktig 4 vurdere fordelinga av bustadbygginga
pa tvers av kommunegrensene, mellom anna for a
medverke til effektiv bruk av areala og minst mog-
leg uheldig inngrep i naturen. I ei tid med auka
arbeidskraftsmobilitet er folketalsframskrivingane
meir usikre. Planlegginga i kommunane ber der-
for ta hegde for bade langsiktig planlegging og
raske endringar i bustadmarknaden.

Kommunane ber vidare planleggje ut fra kunn-
skap om dei lokale bustadmarknadene, slik som
etterspurnad etter bustader og tomtemarknaden,
for & leggje til rette for at planlegginga i sterst
mogleg grad resulterer i bustadbygging.

Fylkeskommunane ber leggje seerleg vekt pa
bustadbygging og god fordeling av bustadbyg-
ginga mellom kommunane i dei regionale pla-
nane. Regjeringa vil stimulere til at dei regionale
planane blir lagde til grunn for frivillige avtalar
mellom fylkeskommunen og kommunane. Slike
avtalar skal gjere det enklare 4 samarbeide om
bustadbygging i regionane, og kan gje grunnlag
for & avgrense hovet til 4 fremje motsegn.

4.3.2 A stimulere til gjennomfgring av
bustadprosjekt

Den kommunale styringa av bustadbygginga er
redusert dei siste tidra. Likevel har kommunane
framleis ei rekkje verkemiddel for 4 stimulere til
gjennomfering av bustadprosjekt. Kommunane
kan mellom anna:

— bruke omréaderegulering til & sikre sterre, meir
heilskaplege og betre lokaliserte bustadom-
rade

— krevje felles reguleringsplanlegging for fleire
eigedomar innanfor eit omrade. Kommunen
kan avvise regulering for einskildeigedomar og
krevje at grunneigarane regulerer eit omrade i
samanheng

— stille serlege krav om omforming og fornying
av eksisterande areal og bygningar i planen.
Det er ei vidarefering av verkemidla fra byfor-
nyinga

— Kkjeope tomter for & paverke utviklinga av byggje-
prosjekta

- leggje til rette for kommunikasjon og koordine-
ring mellom grunneigarane, utbyggjarane og
andre interessentar. Dei kan til demes initiere
avtalar om planlegging, finansiering, urbant
jordskifte o.a.

Boks 4.4 BybanaiBergen

I 2011 opna bybana i Bergen langs ein serga-
ande akse fra Bergen sentrum til bydelen Nes-
tun. Veksten i nye bustader og arbeidsplassar i
Bergen skal i stor grad kome langs bybana.
Det gjev fortetting ved kollektivknutepunkta.
Ved kvar haldeplass blir det no etablert ulike
verksemder.

— nytte uthbyggingsavtalar som verkemiddel for &
Klargjere finansiering og framdrift i byggjepro-
sjekta

— frita eit omréde for eigedomsskatt for ein peri-
ode etter bustadbygging for 4 stimulere til
utbygging av omradet

Det er viktig & samle kunnskap om korleis kom-
munane bruker og kan bruke desse verkemidla.
Truleg er det rom for a nytte dei verkemidla som
lova gjev kommunane, pé ein betre mate, mellom
anna ved at kommunane kan laere av kvarandre.
Det vil 0og gje betre kunnskap om eventuelle
behov for 4 endre verkemidla.

Samanliknar vi med andre land, er til demes
urbant jordskifte og kommunale initiativ til grunn-
eigarsamarbeid moderate former for kommunal
tomtepolitikk. I mange land eig kommunane store
mengder areal og spelar ei rolle som liknar mykje
pa den rolla norske kommunar spela i etterkrigs-
tida. Finanskrisa i 2008 har vist at denne praksisen
medferer stor skonomisk risiko for kommunane
og krev stor innsikt i verdsetjing av eigedom og i
marknadene for hevesvis bustader og neering.
Derfor er det no ei viss interesse internasjonalt for
den norske modellen.*

Kommunen som grunneigar

Dersom kommunen vel 4 vere grunneigar, er
hovet til & paverke utforminga, kvaliteten og fram-
drifta i bustadprosjekta stor. Strategiske kommu-
nale tomtekjop kan vere eit verkemiddel for & mot-
verke forseinkingar og at prosjekt stoppar opp
som felgje av usemje mellom private partar.
Nokre kommunar har ein aktiv tomtepolitikk og
kjoper og sel tomter til utbygging. Mange andre
kommunar har opplevd store tap pd tomtemarkna-
den og er skeptiske til 4 ta ei slik aktiv rolle. Det er

4 Nordahl, B. (2012): Boligbyggingens to jokere: regulering og
tomtegrunn, UMB.
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behov for 4 samle og analysere dei erfaringane
kommunane har gjort med kommunale tomtestra-
tegiar, og finne ut kva som er risikomomenta i
slike strategiar. Gjennom & spreie kunnskap om
kommunale tomtestrategiar kan det bli enklare
for kommunane & ta ei meir aktiv rolle pa tomte-
marknaden.

Kommunen kan ikkje vere trygg pa at utbyg-
ginga faktisk skjer. Privat detaljregulering fell bort
etter fem ar dersom tiltaket ikkje vert gjennom-
fort, og i sd fall ma omradet detaljregulerast pa
nytt. Kommunen kan o0g ekspropriere, og rolla
som planstyresmakt og ekspropriant (den som
eksproprierer) er og eit sterkt grunnlag for for-
handling med grunneigarar og utbyggjarar om
utforming og gjennomfering av reguleringsplanar.
Kommunen kan ekspropriere pa vegner av andre,
til demes eit kommunalt tomteselskap, og sikre
seg gjennom avtalar at utbygging skjer. Utbyg-
gingsavtalar kan 0g nyttast til dette feremaélet.
Dersom det er utbyggjaren som eig grunnen, har
derimot kommunen ingen garanti for at utbygging
skjer. Regjeringa vil derfor presisere at ekspropri-
asjonsreglane kan nyttast ogsa der tomtene er fer-
digregulerte, men ikkje vert utbygde til demes
innan ein fastsett frist.

Ekspropriasjon inneber offentleg kjop av
grunn gjennom tvang, ved at kommunen tek eige-
dom eller rettar frd grunneigaren mot erstatning.
Det er eit vilkar for ekspropriasjon at ekspropria-
sjonen utan tvil er meir til gagn enn til skade. Tid-
legare blei ekspropriasjon brukt i sterre omfang
for a sikre ubygde areal til tomter og tomtereser-
var med tanke pa bustadbygging i byar og tett-
stader. Plan- og bygningslova opnar og for privat
ekspropriasjon til fellesareal, tilkomstvegar osv.
Slik ekspropriasjon blir brukt noko meir enn kom-
munal ekspropriasjon av tomter. Ogsa privat
ekspropriasjon krev samtykke fra kommunen.

Dei siste tidra har ikkje ekspropriasjon vore sa
mykje brukt, bortsett fra til gjennomfering av
infrastrukturtiltak. Kommunane er blitt meir
skeptiske til 4 ta i bruk eit si inngripande verke-
middel som ekspropriasjon. Ekspropriasjonsre-
glane er og til dels innvikla, og det gjeld sarleg
reglane om privat ekspropriasjon. Regjeringa vil
sja pa om ekspropriasjonsreglane kan forenklast.

Urbant jordskifte

Ved uklare eller lite tenlege eigedomsforhold kan
jordskifte medverke til & redusere arealkonfliktar
og fi gjennomfert prosjekt. Ved endringar i 2006
og 2008 vart det gjeve nye foresegner i jordskifte-

Boks 4.5 Omforming av
hamneomradet i Sandnes

I 2003 blei det vedteke at hamna i Sandnes
skal flyttast ut av sentrum. Dette frigjer areal
til byutvikling. Hamneparken Sandnes er eit
omréde der kriteria i «Framtidens byer» skal
liggje til grunn. Dette gjeld halvering av klima-
gassutslepp i forhold til nivaet i dag, tilpassing
til klimaendringar og godt bymiljs. Kommu-
nen eig om lag halvparten av arealet, medan
den andre halvparten er eigd av fleire store og
sméa private grunneigarar. Areala til kommu-
nen kjem til & bli utvikla til byggjemoden
grunn. Det kjem til & bli lagt kvalitetsomsyn
inn i salsavtalane mellom kommunen og kjepa-
rane. Eit infrastrukturselskap skal ha ansvaret
for at det blir utvikla ein felles infrastruktur i
omradet.

lova om dei rettsendrande verkemidla i lova. Fare-
maélet var & gjere desse verkemidla meir tenlege
for grunneigarar og rettshavarar for & fa gjennom-
fort byggjeprosjekt i byar og tettstader. Dette blir
kalla urbant jordskifte.

Hovet til urbant jordskifte er blitt nytta i min-
dre grad enn ein hadde rekna med. Dette har tru-
leg samanheng med at det i jordskiftelova § 5 ogsa
blei teke inn reglar om semje eller fleirtalsvedtak
mellom grunneigarane som foresetnad for a
krevje ei sak om urbant jordskifte. I andre heve er
det nok at ein av grunneigarane krev sak for jord-
skifteretten.

Det pagér eit arbeid med & revidere jordskifte-
lova. I samband med dette blir det vurdert & endre
reglane om urbant jordskifte. Det kan mellom
anna vere aktuelt 4 ta ut kravet om semje eller
fleirtal mellom grunneigarane. Det er viktig 4 leg-
gje til rette for at dei nye reglane om urbant jord-
skifte skal bli ein betre reiskap for gjennomfo-
ringa av mellom anna byutviklingsprosjekt. Det
blir viktig & gje rettleiing til fylkeskommunar, fyl-
kesmenn og kommunar, og sja dette verkemidlet i
samanheng med gjennomferingsreglane i plan- og
bygningslova.

Utbyggingsavtalar og andre avtalar om
byggjeprosjekt

Kommunen er forvaltningsstyresmakt og kan
gjere avtalar med utbyggjarar og grunneigarar for
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a fa kvalitet i utbygginga og ein foreseieleg tids-
plan for prosjekta. Uthyggingsavtalar er ei avtale-
form som blei lovregulert i 2005, som ein del av
plan- og bygningslova. Dette er avtalar om gjen-
nomfering av kommunale arealplanar.

I nokre tilfelle kan utbygginga vere hindra av
manglande kommunal finansiering av teknisk
infrastruktur som vegar, vatn og avlep. Det gjeld
seerleg i omrade med stort behov for nye busta-
der. Da kan utbyggingsavtalar om finansieringsbi-
drag fra utbyggjarane setje fart i utbygginga. Avta-
lar mellom kommunane og utbyggjarane kan
generelt gjere utbyggingsprosjekta meir foreseie-
lege.

Lovreglane set krav til prosessen, mellom
anna at kommunen skal gjere vedtak pa ferehand
om at slike avtalar skal nyttast, krav om utlysing
o.a. Det er ogsa krav til samsvar i ytingane, for-
bod mot at avtalen skal omfatte «sosial» infra-
struktur (barnehagar, skular og sjukeheimar),
eigne reglar om forskotering osv. Utbyggingsav-
talar er mykje brukte, og dei er brukte p4 mange
omrade.

Reglane om utbyggingsavtalar har no verka ei
stund, og praktiseringa av ordninga ber evalue-
rast. Ei evaluering ber bade synleggjere om
reglane gjev tilstrekkeleg foreseielege rammer
for utbyggjarane, om det er rimeleg samsvar mel-
lom byggjetiltaket og avtalevilkira, om det er
behov for 4 vurdere forbodet mot at avtalane skal
omfatte sosial infrastruktur, og om reglane i til-
strekkeleg grad driv fram bustadprosjekt i
omrade med press pa bustadmarknaden.

Femadrsfrist for igangsetjing av byggjetiltak

I dag gjeld det ein regel om at byggjetiltak ma
vere sette i gang innan fem ar etter at ein privat
reguleringsplan for omradet er vedteken. Uthyg-
gjarane kan sokje om a forlenge fristen med to ar
om gongen, to gonger i alt. Regelen med femars-
fristen tok til & gjelde i 2009. Det er derfor enno
ikkje vedteke planar der fristen er gétt ut, og det
ligg ikkje fore dokumentasjon pa korleis regelen
verkar. Det kan likevel vere grunn til & sja neer-
are pa om regelen fungerer godt, og om det er
behov for endringar. Feremalet er at regelen skal
stimulere til raskare gjennomfering av byggje-
prosjekt, og at prosjekta er baserte pd aktuelle
planar. Regelen kan samstundes ha ein negativ
effekt ved at utbyggjaren risikerer nye,
omfattande planprosessar. Det kan vere behov
for & sja pa kor godt regelen balanserer fordelar
og ulemper.

Regjeringa vil

e utarbeide nye statlege planretningslinjer som
handlar om bade bustad-, areal- og transport-
planlegging med utgangspunkt i eksisterande
rikspolitiske retningslinjer for samordna areal-
og transportplanlegging

¢ gje tydelegare foringar for bustadbygging ved
neste revisjon av dokumentet Nasjonale for-
ventninger til kommunal og regional planleg-
ging

e samle og spreie erfaringar som viser Korleis
kommunane kan stimulere til bustadbygging

e undersgkje om ekspropriasjonsreglane kan
forenklast

e evaluere reglane for utbyggingsavtalar

4.4 Kompetanse og produktivitet i
byggjenaeringa

Nokre av dei viktigaste utfordringane i byggjenaee-
ringa er 4 heve kompetansenivaet og betre pro-
duktiviteten. Kommunal- og regionaldepartemen-
tet etablerer eit program for breitt samarbeid med
byggjenseringa og andre sentrale akterar for a
utvikle ei kunnskapsbasert byggjeneering, jamfer
Meld. St. 28 (2011-2012) Gode bygg for eit betre
samfunn. Gjennom programmet, som har fatt titte-
len «Bygg21», ynskjer departementet & auke kom-
petansen og gjennomferingsevna i alle ledd i
neeringa. Bygg21 skal utarbeide strategiar for tre
innsatsomrade. Det gjeld 1) forsking, utvikling og
innovasjon, 2) utdanning og kompetanseutvikling
og 3) formidling av kunnskap og erfaringar.
Bygg?1 skal leiast av eit styre som blir nedsett tid-
leg i 2013. Direktoratet for byggkvalitet (DiBK) vil
fa ansvaret for den daglege drifta av programmet.

4.5 Bustadtilbod og vekst i distrikta

Etter ar med nedgang i folketalet har mange dis-
triktskommunar opplevd betre skonomiske tider,
ledige jobbar og tilflytting. Auka tilflytting skal i
teorien gje auka aktivitet pa bustadmarknaden.
For mange kommunar er det likevel ei utfordring
a finne gode og attraktive bustader til innflyttarar.
Det kan vere mange grunnar til at bustadmarkna-
den ikkje fungerer som ynskjeleg, slik at folk har
problem med & skaffe seg ein eigna bustad. Der-
som folk ikkje far seg ein plass & bu, kan det lokale
neeringslivet og kommunane som treng arbeids-
kraft fa problem. Det kan hindre vekst og utvik-
ling i distriktskommunane. Det er viktig at folk
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har reell fridom til & busetje seg der dei vil. Ved at

ein legg til rette for at folk kan bu i distrikta, blir

presset mindre i dei store byane. God distriktspo-
litikk er derfor og god bypolitikk.

Om lag halvparten av kommunane i landet har
sma, usikre eller stagnerande bustadmarknader.”
Dette er i stor grad distriktskommunar, som er
kjenneteikna av mellom anna fi tilgjengelege
bustader, manglande variasjon i bustadtype og lite
aktivitet i bustadbygginga. Nokre hinder for utvik-
linga i slike bustadmarknader er:

— Det kan vere ynskje om at eit seinare sal av
bustaden skal lene seg, og manglande tru pa at
det vil gjere det. Lage bustadprisar og svak
prisvekst kan gjere at folk ikkje ynskjer eller far
lan til bustadinvesteringar. Det kan hindre
bustadbygging, sjelv nar etterspurnaden etter
arbeidskraft aukar.

— Det kan vere vanskeleg & tilpasse bustadmark-
nader til bra samfunnsendringar. I periodar med
ekspansjon i neeringslivet og stor rekruttering
av arbeidskraft kan det ta tid for bustadtilbodet
aukar. Dersom bustadmarknaden ikkje tilpassar
seg raskt nok blir rekrutteringa vanskelegare.

— Det er mange tomme bustader. Tidlegare heil-
arsbustader blir brukte som fritidsbustader, og
er ikkje tilgjengelege for sal eller leige. Andre
bustader er ikkje interessante for nye innbyg-
gjarar pa grunn av at dei ligg feil til eller har
darleg standard. 19 pst. av bustadene i desse
kommunane er tomme, og 37 pst. av bustadene
er fritidsbustader.

— Kommunane har ofte mange kommunale busta-
der i hove til folketalet. Ofte har dei kommunale
bustadene lage husleiger. Lage leigeprisar kan
gjere at fa flyttar vidare og frigjer bustadene. Det
gjev eit svakt grunnlag for vedlikehald, og det
kan gjere at private utbyggjarar er tilbakehaldne
med 4 setje i gang utleigeprosjekt. Det er van-
skeleg for private utleigarar 4 konkurrere i ein
marknad der kommunale bustader har leigepri-
sar langt under marknadsleiga.

Kommunen har ei sentral rolle nar det gjeld 4 ta tak
i bustadutfordringane. Mange kommunar og andre
lokale akterar er initiativrike og prever ut ulike til-
tak. Samstundes ligg det mange stader eit stort
potensial i & jobbe meir heilskapleg med utfordrin-
gane og a samarbeide betre med private aktorar.
Erfaringane dei siste dra har vist fleire deme pa
korleis kommunane kan vere meir aktive péa
bustadmarknaden i distrikta, gjennom til demes

5 Nygaard, V. mAl. (2010): En analyse av smd, usikre eller

stagnerende boligmarkeder, Norut-rapport 2010:13.

— & stimulere til bruk av tomme bustader

— & byggje omsorgsbustader og sentrumsnare
seniorbustader, som frigjer eldre bustader til
barnefamiliar

— & leggje til rette gkonomisk og praktisk for
utbyggjarar, mellom anna gjennom attraktive
eller rimelege tomter og prioritert handsaming
av sgknader om bustadbygging

— & utvikle gode rutinar for forvaltning og gjen-
nomstreyming i kommunale bustader

— astyrkje samhandlinga om bustadplanlegginga
og bustadarbeidet i kommunen

— & etablere provebustader for dei som vil preve
ut livet i kommunen

— & involvere det lokale naeringslivet og innbyg-
gjarar

— anytte grunnlanet og tilskot til utleigebustader
til bygging av kommunale utleigebustader

4.5.1 Satsing pa bustadetableringi

distriktskommunar

For & lukkast med bustadetablering i distrikta
treng kommunane mange samarbeidsakterar.
Seerleg viktige her er innbyggjarane sjolve, det
lokale neeringslivet og fylkeskommunane. Staten
er 0g ein samarbeidsakter, gjennom Husbanken,
fylkesmennene og Distriktssenteret, mellom anna
ved a spreie kunnskap om bustadetablering.

For 4 stette kommunane i arbeidet har Kommu-
nal- og regionaldepartementet lansert ei trearig sat-
sing. Gjennom satsinga skal kommunane og andre
involverte utvikle ny kunnskap og stimulere til
fleire og ulike typar bustader. Som del av satsinga
er det etablert ei ny ordning med tilskot til prosjekt
som er med pé 4 auke bustadmassen. Tolv kommu-
nar er valde ut til & ta del i satsinga. Eit generelt
trekk ved desse kommunane er at dei har ei positiv
utvikling eller har stansa ei negativ utvikling i akti-
viteten i naeringslivet. Dei treng likevel storre akti-
vitet pa bustadmarknaden for 4 lukkast. Samarbeid
med private akterar og tomtepolitikk er to av sat-
singsomrada til desse kommunane.

Husbanken skal dokumentere erfaringane og
sikre at andre kommunar kan dra nytte av dei.
Alle kommunane som sekte om & fi ta del i pro-
sjektet, vil bli inviterte til 4 vere med pé erfarings-
konferansar. Satsinga skal evaluerast for prosjekt-
perioden blir avslutta. Satsinga vil 0g gje verdifull
kunnskap om hinder som kommunane meter i
arbeidet.

Det var 82 distriktskommunar som sekte om a
fa ta del i satsinga pa bustadetablering. Det inne-
ber at mange fleire enn dei tolv kommunane som
er med i prosjektet, kjenner seg att i desse utfor-
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dringane og ynskjer 4 utvikle nye arbeidsformer.
Utfordringane i dei tolv kommunane er ogsa til
stades i mange av dei andre sekjarkommunane.
Mange har sterre etterspurnad etter bustader,
men liten aktivitet pd bustadmarknaden. Det ligg
eit potensial i & gjere bustadarbeidet meir sam-
ordna og maélretta. Seknadene viser at det er stor
interesse blant distriktskommunane for & arbeide
for auka bustadetablering.

Staten har fleire finansielle verkemiddel som
kan stimulere til bustadutvikling i distrikta. Bade
tilskot til utleigebustader og tilskot til omsorgsbu-
stader gjev kommunane handlingsrom i utvik-
linga av bustadtilbodet. Startlin og grunnlan
medverkar til 4 gjere bustadinvesteringar mog-
lege. Distriktskommunar brukar startlan relativt
sett meir enn andre kommunar. I omrade med lag
verdi pa omsette bustader er det bade meir van-
leg med startlan, og startlinet er ein hegare del
av bustadverdien. Bade for startlanet og for
grunnlanet er det store skilnader i kor mykje dei
er i bruk. Dette kan ha samanheng med kor aktivt
kommunane fremjar desse verkemidla. Det kan
0g ha samanheng med korleis dei lokale bankane
fungerer. Lokale bankar kan ha ulik praksis nar
det gjeld 3 ta risiko.

Grunnlinet skal medverke til 4 sikre naudsynt
bustadforsyning i distrikta. Mange av kommu-
nane manglar utleigebustader, og det vil vere med
pa & auke bustadforsyninga dersom ein kan ta
ledige bustader i bruk til utleige. Grunnlinet kan
ga til oppfering eller utbetring av bustader, men
det er berre mogleg 4 fi grunnlan til kjep av
bustader nar det skal vere utleigebustader for pri-
oriterte grupper. Ein utilsikta konsekvens av
denne avgrensinga er at private akterar som vil
kjope og utbetre bustader for 4 leige dei ut til
arbeidstakarar og andre innflyttarar, ikkje kan fa
grunnlan til dette feremaélet. Regjeringa vil til-
passe regelverket slik at det ikkje hindrar at ein
kan fa grunnlan til eit foreméal som er sa viktig i
samband med bustadforsyning i distrikta.

4.,5.2 Auka bruk av landbrukseigedomar

Av dei om lag 185 000 landbrukseigedomane i lan-
det er 33 000 utan fast busetnad. Mange av desse
eigedomane ligg i distriktskommunar. Som ei opp-
folging av Meld. St. 9 (2011-2012) Landbruks- og
matpolitikken har regjeringa teke fleire viktige
grep for & stimulere til auka omsetning av land-
brukseigedomar utan busetnad, og meir aktiv

6 Nygaard, V. m.fl. (2010): En analyse av sma, usikre eller
stagnerende boligmarkeder, Norut-rapport 2010:13.

Boks 4.6 Stimulere til bruk av
tomme bustader

Mange av kommunane som er med i satsinga
pa bustadetablering i distrikta, arbeider for a
gje betre informasjon pa internett om ledige
tomter og ledige bustader. Fleire kommunar
har og teke andre grep for a stimulere til bruk
av tomme bustader.

Balestrand kommune har sendt ut brev til
alle huseigarar og grunneigarar med melding
om at kommunen gjerne vil ha oversikt over
ledige bustader og gjerne formidlar dette
vidare. Kommunen har oppretta ei heimeside
der innbyggjarane kan leggje inn gratis annon-
sar om Kjop, sal og leige av bustader.

Ullensvang kommune oppretta i 2009 ei
proveordning med tilskot til huseigarar som
forplikta seg til & renovere ein tom bustad og
leige han ut i minst tre ar. Resultatet var ti nye
utleigebustader.

Gjennom busetjingsprosjektet «Lys i alle
glas» i Hallingdal, Numedal og Midt-Buskerud
klarte ein & fa eigarskifte og busetjing pa 124
gardsbruk utan fast busetjing. I tillegg har
eigarane busett seg pa 26 gardsbruk, medan
33 av gardsbruka er leigde ut. Prosjektet satsa
pa personleg kontakt med eigarane og blei
finansiert som eit spleiselag mellom dei tolv
kommunane, regionrad, Buskerud fylkeskom-
mune, Fylkesmannen i Buskerud, Landbruks-
og matdepartementet og Kommunal- og regio-
naldepartementet.

bruk av mindre eigedomar til busetjing. Som eit
ledd i dette er nedre grense for priskontroll pa
konsesjonspliktige landbrukseigedomar med
bustadhus lyfta fra 1,5 til 2,5 mill. kroner.

Regjeringa vil tilpasse eigedomspolitikken i
landbruket til ei ny tid. Gjennom endring av rege-
len om eigedomsdeling i jordlova vil det bli enklare
a dele fra romslege tomter, tun og bustadhus, sam-
stundes som produktivt jord- og skogbruksareal
kan bli selt til landbrukseigedomar med aktiv drift.
Vidare vil regjeringa innskrenke odelskrinsen og
oppheve reglane om odelsfrigjering av landbruks-
eigedom.

Samla sett gjev dette auka heve for at land-
brukseigedomar kan nyttast som ressurs, bade
for busetjing og verdiskaping. Det gjer og at kom-
munane far fleire verkemiddel for & sikre
busetjinga i distrikta. Endringa i regelen om
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deling i jordlova vil vidare kunne gje meir robuste
produksjonseiningar, og betre grunnlag for & na
malet om auka matproduksjon, jamfer Meld. St. 9
(2011-2012).

Regjeringa vil

e vidareutvikle satsinga pd bustadetablering i
distrikta

¢ tilpasse regelverket for grunnlanet slik at det
ikkje hindrar 1an til utleigebustader, som er ein
naudsynt del av bustadforsyninga

4.6 Auka tilgjengelegheit i
eksisterande bustader og bumiljg

For regjeringa er det viktig 4 sikre at alle kan ta
del i samfunnet, uavhengig av funksjonsevne.
Derfor ma bustader, bygningar og uteomride
vere utforma slik at dei kan brukast av alle.
Regjeringa har mél om a auke talet pa tilgjenge-
lege og universelt utforma bustader og andre
bygningar.

Tilgjengelegheita i eksisterande bustader er
lag. Berre ti pst. av bustadene er tilgjengelege for
rullestolbrukarar.” Ei seerleg utfordring er dei vel
350 000 bustadane som ligg i 2. etasje eller hogare
i bygningar som ikkje har heis. Her bur det over
600 000 menneske.® Fa tilgjengelege bustader
gjev personar med nedsett funksjonsevne, som til
domes dei med nedsett rorsle, nedsett syn og her-
sel, nedsett orienteringsevne og miljghemming,
darlegare vilkar pa bustadmarknaden. Samstun-
des blir levealderen stadig hegare. Befolknings-
gruppa over 80 ar vert tredobla fram mot 2060 og
mange av dei vil bu heime i eigen bustad. Det er
derfor behov for fleire brukelege bustader med
god tilgjengelegheit slik at sd mange som rad av
dei som ynskjer det, kan bu heime si lenge som
mogleg.

Plan- og bygningslova er eit verkemiddel for &
gjere bustadene og omgjevnadene meir tilgjenge-
lege. Universell utforming er eit ferande prinsipp i
lova, og frd 2010 har Kommunal- og regionalde-
partementet skjerpa dei byggtekniske krava til til-
gjengelegheit for nye bustader og andre bygnin-
gar. Dette vil heve kvaliteten i nybygginga fram-
over og gje fleire gode og tilgjengelege bustader.
Den arlege tilveksten av nye bustader utgjer like-
vel berre vel éin pst. av den samla bustadmassen.

Levekarsundersekinga 2007. Statistisk sentralbyra.
8 Folke- og bustadteljinga 2011. Statistisk sentralbyra.

Betre tilgjengelegheit i bustader kan med andre
ord ikkje kome gjennom nybygging aleine.

Det er av nasjonal interesse & auke tilgjenge-
legheita i dei eksisterande bustadene. Mélet kan
berre bli nddd gjennom ei brei tilnaerming som
involverer bustadeigarar, burettslag og bustadsa-
meige, kommunane og statlege instansar, byggje-
bransjen og interesseorganisasjonar. Staten skal
leggje til rette for arbeidet og har fleire verkemid-
del til dette, slik som lovgjeving, skonomiske ord-
ningar og system for utvikling og formidling av
kunnskap.

Tabell 4.4 oppsummerer regjeringa sin stra-
tegi for 4 auke tilgjengelegheita i eksisterande
bustader.

4.6.1 Auka tilgjengelegheit ved
rehabilitering, oppgradering og

tilpassing

Bustader og bygningar stir lenge, og blir gjen-
nom levetida gjerne utbetra og oppgraderte fleire
gonger. Potensialet for auka tilgjengelegheit ved
rehabilitering, oppgradering og tilpassing er stort.
I Noreg eig om lag 80 pst. av befolkninga busta-
den sin. Ansvaret for & betre tilgjengelegheita i
bustaden ligg derfor i hovudsak hja den einskilde
bustadeigaren og i det einskilde burettslaget eller
bustadsameiget.

I 2011 brukte hushalda om lag 60 mrd. kroner
p& oppussing av bustaden.’ Sjelv om viljen til &
investere i1 bustaden er stor, er det usikkert kor
mykje midlar folk nyttar pad 4 auke tilgjengeleg-
heita. I bygningsmeldinga varslar regjeringa at ho
vil styrkje informasjonen til bustadeigarane om
korleis ein kan betre tilgjengelegheita i eksiste-
rande bustader.

I folgje NOU 2011: 11 Innovasjon i omsorg vil
om lag halvparten av dei 90 000 bueiningane til
pleie- og omsorgsferemil trenge fornying og
ombygging dei neeraste ara. Behovet for vekst i
kapasiteten og nye plassar vil auke fram mot 2030.
Erfaringa fra «Handlingsplan for eldreomsorgen»
og «Omsorgsplan 2015» tilseier at dette allereie
no ber setjast pa dagsordenen i kommunane. Naer
80 pst. av alle som bur pa sjukeheim i dag, har ei
demensliding. Prognosane syner at talet pa per-
sonar med demens kjem til & bli fordobla dei neste
30 ara. Sma4, tilrettelagde einingar med feerre
bebuarar har gunstig effekt pd denne pasient-
gruppa. Viss ein skal fi til bygningar med smé
einingar, blir det behov for nybygging i tillegg til

9 Prognosesenteret.
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Tabell 4.4 Strategi for auka tilgjengelegheit i eksisterande bustader

Mal: Auka tilgjengelegheit i eksisterande bustader og bumilje
Malgruppe: Bustadeigarar, burettslag og Personar med nedsett funksjonsevne
bustadsameiger
Innsatsomrade: | Stimulere bustadeigarar til & betre Tilpasse bustaden til individuelle behov
tilgjengelegheita i eigen bustad
Verkemiddel: Informasjon: Tilskot og lan: Stenad fra folke- Bustadradgjeving
— Informasjon om - Grunnlan til trygda:
moglege tiltak utbetring — Hjelpemiddel til
— Tilskot til tilpas- tilrettelegging
sing av bustad av bustad
— Tilskot til pro- |- Kompetanse pa
sjektering tilrettelegging
— Tilskot til til- av bustad
standsvurdering | — Tilskot til tilret-
— Tilskot til heis telegging som
alternativ til
hjelpemiddel
Ansvarleg: Husbanken og Husbanken NAV Kommunane
Direktorat for
byggkvalitet

ombygging og modernisering av eksisterande sju-
keheimar.

4.6.2 Bustader som er gode a bligamlei

Ein viktig del av samfunnsplanlegginga er a gjere
bustader og bumilje gode & leve i og bli gamle i.
Bustader med god tilgjengelegheit bidreg til at
personar med nedsett funksjonsevne har gode
levekar og livskvalitet pa linje med resten av
befolkninga. Dei fleste eldre vil bu heime sa lenge
som rad. Det er ikkje mogleg & dekkje behovet for
eigna bustader gjennom bygging av institusjonar
og omsorgsbustader aleine. Velferdsteknologi og
tilrettelegging av bustader ma i stadig sterre grad
utviklast saman.

Auken i talet pa eldre og den venta nedgangen
i prosentdelen av yrkesaktive set kommunegkono-
mien og tenesteytinga under press. Auka tilgjen-
gelegheit i eksisterande bustader vil ha positiv
verknad pa det skonomiske rommet til kommu-
nane: Fleire kan bu lenger heime og det er
enklare 4 yte kommunale tenester i bustadene.

Bustader kan gjerast meir tilgjengelege med
enkle tiltak som & fjerne tersklar og med storre til-
passingar som installering av trappeheis. I bustad-
blokker kan etterinstallering av ein permanent

Boks 4.7 Bustadmassen etter
bustadtype og talet pa bueiningar
til pleie- og omsorgsferemal:

Talet pa bustader: 2 205 000
Av desse:

— Einebustader: 53 pst.

— Rekkjehus, kjedehus og andre smahus:
12 pst.

— Tomannsbustader: 9 pst.

— Blokker: 23 pst.

Bueiningar til pleie- og omsorgsferemal:
Vel 90 000
Av desse:
— Alders- og sjukeheimsplassar: Vel 40 000
— Bustader til pleie- og omsorgsferemal:
Vel 50 000

Kjelder: Tal pa bustader: Statistisk sentralbyra. Tal pa
bueiningar til pleie- og omsorgsferemal: NOU 2011: 11
Innovasjon i omsorg.
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heis vere feremalstenleg. Ikkje alle med behov for
auka tilgjengelegheit vil, eller kan bli, buande i
bustaden sin. Tal frd SSB syner at flyttehyppig-
heita innanfor den einskilde kommunen er lagast
for aldersgruppa 65-69 ér, og ho aukar ved 70 &r.1°

4.6.3 Verkemiddelfor tilpassing av bustader
og bumiljo

Dei statlege verkemidla kan delast i to hovudkate-
goriar: verkemiddel for tilrettelegging av eigen
bustad og verkemiddel for tilrettelegging av felles-
areal i fleirbustadhus. Verkemidla skal stette opp
om dei som har vesentleg eller varig nedsett funk-
sjonsevne. I tillegg stimulerer Husbanken til til-
gjengelege og brukelege uteareal og bumilje gjen-
nom lan og tilskot.

Hjelpemiddelordninga til NAV gjev ekonomisk
stotte til hjelpemiddel for & auke den fysiske til-
gjengelegheita til og i bustaden, som trappeheis,
lofteplattform, ramper og omgjevnadskontroll/
deropnarar. Hjelpemidla gjev ei mellombels tilret-
telegging av bustaden for & mete behova til den
einskilde.

Husbanken har lane- og tilskotsordningar for
tilpassing av bustader. Ordningane skal gje byg-
ningsmessige endringar for varig betring av til-
gjengelegheita i bustaden. Tilskot til tilpassing
skal bidra til & sikre vanskelegstilte pa bustad-
marknaden ein eigna bustad. Tilskotet er betyde-
leg styrkt dei siste ara. Tilskot til prosjektering og
installering av heis i eksisterande bustadblokker
er tenkte for burettslag og bustadsameige med
bygg med minst tre etasjar. I tillegg gjev Husban-
ken grunnlan til utbetring av bustader. Husban-
ken kan ogsa gje tilskot til etablering ved seer-
skilte tilfelle, til demes ved ombygging av busta-
der til familiar med funksjonshemma barn.

Meir om dei skonomiske verkemidla til Hus-
banken kan ein finne i kapittel 3 «Ein bustadpoli-
tikk for velferd», boks 3.1.

Tilskot som alternativ til hjelpemiddel

Husbanken og NAV (Arbeids- og velferdsetaten)
etablerte i 2004 eit preveprosjekt «Prosjekt
bustadtilpassing». Prosjektet var retta mot eit
utval forsekskommunar. Eit mal var 4 etablere
bustadradgjevingstenester i kommunane for a
sikre betre organisering av radgjevinga og gje

10" gtatistisk sentralbyra: Flyttingar innanfor kommunar, mel-
lom kommunar, mellom fylker og mellom landsdelar, etter
personens kjonn og alder. 2011.

betre bustadleysingar for brukarar. Eit anna mal
har vore & samordne bruken av ekonomiske ver-
kemiddel og & preve ut ein meir fleksibel bruk av
verkemidla — dette for & oppna dei mest tenlege og
funksjonelle loysingane for dei som har spesielle
behov for tilrettelegging. «Prosjekt bustadtilpas-
sing» er avslutta som preveprosjekt. Hjelpemid-
delsentralane og Husbanken arbeider for tverre-
tatleg samarbeid om bustadtilpassing av eigen
bustad i alle fylke.
Som del av samarbeidet er det etablert to nye
statlege verkemiddel:
— tilskot til prosjektering
— tilskot til tilrettelegging som alternativ til trap-
peheis, lefteplattform og rampe

Husbanken har ansvar for tilskot til prosjektering.
Som eit resultat av «Prosjekt bustadtilpassing» er
tilskotet no ei permanent ordning.

Folketrygda si hjelpemiddelordning for tilret-
telegging av bustad er individretta. Ordninga gjev
mellombels tilrettelegging av bustaden etter
behova til den einskilde. I einebustader og rekkje-
hus, der det ligg til rette for & f& nedvendige
bustadfunksjonar pa eitt plan, kan hjelpemiddel-
sentralane gje tilskot til tilrettelegging av busta-
den som alternativ til trappeheis, lofteplattform og
rampe. Dette gjev ei varig utbetring av tilgjenge-
legheita i bustaden. Tilskotet gér inn i ein felles
finansieringsplan saman med midlar frd Hus-
banken og kommunen og eventuelt privat finansi-
ering. Erfaringane med ordninga er gode, og bru-
karar og kommunane er positive til ordninga. Til-
skotet er utvida til & gjelde alle kommunar, men er
framleis ei preveordning. Regjeringa tek sikte pé a
gjere ordninga permanent.

Tilrettelegging av fellesareal i fleirbustadhus

Individuelle loysingar som inneber tilrettelegging
av fellesareal i fleirbustadhus, er ofte lite tenlege
for andre som bur i oppgangen. Trappeheisar er
deme pa slike loysingar, og desse blir finansiert
over folketrygda. Trappeheisen gjer trappe-
breidda smalare, og reduserer tilgjengelegheita i
trappa for andre bebuarar. Trappeheis i lagblok-
ker kan ikkje loyse dei store utfordringane ein
star overfor nér talet pa eldre aukar og det man-
glar tilgjengelege bustader.

Berre ti pst. av bustadene i fleirbustadhus
med tre og fire etasjar har heis.!! I 2011 blei det
installert trappeheisar for 20 mill. kroner i felles-
areal i fleirbustadhus. I tillegg kjem kostnader til

1 Folke- og bustadteljinga 2001. Statistisk sentralbyra.
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installasjon. Den gjennomsnittlege kostnaden for
trappeheis i fellesoppgangar var om lag 70 pst.
hegare enn kostnaden for trappeheis i einebu-
stader.

Regjeringa vil vurdere & leggje om finansier-
inga for tilrettelegging av fellesareal i bustadblok-
ker fra folketrygda si hjelpemiddelordning til Hus-
banken sine tilskotsordningar. Maélet med ei
omlegging vil vere 4 styrke Husbanken sine ord-
ningar for slik & stimulere til fleire permanente
personheisar i bustadblokker i staden for trappe-
heisar. Regjeringa har allereie sett av midlar til
etterinstallering av heis gjennom Husbanken. Til-
skot har saman med grunnlin vist seg & vere eit
effektivt verkemiddel for varig betring av tilgjen-
gelegheita.

I praksis vil ei slik omlegging innebere at
ansvaret for 4 leggje til rette for einskilde bebua-
rar i fellesareal i fleirbustadhus blir trekt ut av fol-
ketrygda og erstatta med tilskot frd& Husbanken.
Der etterinstallering av personheis ikkje er mog-
leg, ma det vurderast neerare korleis retten til
trappeheis gjennom folketrygda skal handsamast.

Bustadradgjeving for tilpassing av bustad

A tilpasse bustader krev ulik fagkompetanse, og
ofte ma fleire etatar medverke for & oppna gode
resultat. «Prosjekt bustadtilpassing» synleggjorde
at bustadradgjevinga kan betrast. Hjelpemiddelsen-
tralane registrerer auka etterspurnad etter tenes-
tene deira — bade frd brukarar og kommunar.
Mange kommunar har etablert eit koordinert
tverretatleg samarbeid om tilpassing av bustad.

Det er opp til kvar kommune 4 finne sin mate &
organisere bustadradgjevinga pa, men staten legg
til rette for a styrkje den tverretatlege bustadrad-
gjevinga for tilpassing av bustader. Husbanken og
hjelpemiddelsentralane til NAV samarbeider om
denne statlege tilrettelegginga.

Bruk av velferdsteknologi

Velferdsteknologi er eit samleomgrep for tekno-
logi som kan nyttast nir ein legg til rette for &
fremje sjolvstende og livskvalitet for personar som
har nedsett funksjonsevne og eit behov for hjelp.
Teknologien gjev store moglegheiter og gevinstar
for den einskilde og tenesteapparatet. Desse mog-
legheitene og gevinstane mé samstundes balanse-
rast slik at ikkje teknologien erstattar menneske-
lege ressursar pa ein uynskt mate.

Auka bruk av velferdsteknologi kan, saman
med tilrettelegging av bustader, gjere det lettare
for fleire 4 bu heime - sjolv med nedsett funk-

sjonsevne og sviktande helse. Velferdsteknologien
skal nyttast for & auke tryggleiken, sikkerheita,
den sosiale medverknaden, mobiliteten og den
fysiske aktiviteten til folk.

Velferdsteknologi som er relevant for busta-
der, famnar breitt og kan omfatte bade individuelt
tilpassa hjelpemiddel og generelle loysingar som
kan inngéd som ein integrert del i alle bustader.
Bygningsmeldinga varsla at det er behov for a
avklare ansvarsdelinga mellom sektorane, og at
regjeringa vil greie ut korleis velferdsteknolo-
giske tiltak eventuelt kan integrerast i framtidige
byggtekniske forskriftskrav.

Velferdsteknologien kjem ogsé til & bli drefta i
ei stortingsmelding frd Helse- og omsorgsdepar-
tementet om omsorgspolitikken.

Regjeringa vil

e utvikle og spreie kunnskap og kompetanse til
bustadeigarar og byggjebransjen om tiltak for
betre tilgjengelegheit

e gjere ordninga med tilskot som alternativ til
trappeheis/lofteplattform eller rampe perma-
nent

¢ vurdere i leggje om finansieringa av hjelpemid-
del for tilrettelegging av fellesareal i fleirbu-
stadhus fri folketrygda til Husbanken sine til-
skotsordningar

e utarbeide ei samling med deme pa korleis rad-
gjeving om tilpassing av bustader kan organise-
rast i kommunane

4.7 @konomiske og administrative
konsekvensar

Framlegga om effektive plan- og byggjesaksproses-
sar kan gje bade innsparingar og kostnader i kom-
munane. Meir effektive prosessar kan gje lagare
administrative kostnader i kommunane. Samstun-
des kan til demes auka bruk av tidsfristar gjere at
kommunane ma ha fleire sakshandsamarar. Endra
prosessar kan o0g gje auka administrative kostna-
der i ein overgangsperiode, for 4 heve kompetan-
sen og laere nye rutinar. Meir effektive prosessar
vil gje raskare bustadbygging og redusere kostna-
dene ved tidsbruken.

Vidareutvikling av grunnlanet vil ikkje fore til
serlege administrative eller skonomiske kostna-
der. Framlegget kan fore til at dei bustadpolitiske
effektane av laneordninga aukar.

Framlegga om nye statlege planretningslinjer
Jor bustad-, areal- og transportplaniegging kan auke
dei administrative kostnadene noko, serleg pa
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kort sikt. I hovudsak handlar dette likevel om a
planleggje annleis, ikkje meir. Framlegget skal
medverke til raskare og betre bustadbygging
gjennom tilgang til tomter og heilskapeleg plan-
legging.

Framlegga om heving av kompetanse om kor-
leis kommunane kan stimulere til bustadbygging
gjev administrative kostnader for staten og even-
tuelt andre involverte partar. Kompetanseheving

kan gje innsparingar i form av meir effektive kom-
munar og betre bustadtilbod.

Framlegga om auka tilgjengelegheit i eksiste-
rande bustader forer truleg ikkje til vesentlege
administrative eller skonomiske kostnader. Even-
tuelle meirkostnader skal handsamast i samband
med dei arlege statsbudsjetta. Framlegga kan gje
meir effektiv utnytting av ressursane gjennom
koordinering av statlege verkemiddel.
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Figur 5.1 Trygg etablering
Foto: iStockphoto
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5 Trygg etablering

Folk har ulike ynskje for korleis dei vil bu. Reglar,
institusjonar og skonomiske ordningar skal stimu-
lere til gode og varierte bustadtilbod, og gje
trygge rammer for bustadkjep og bustadleige. Det
gjer at s mange som rad kan klare seg sjolve pa
bustadmarknaden. Vi treng verkemiddel for a
hjelpe dei som ikkje sjolve kan skaffe seg ein
eigna bustad. Jkonomisk og juridisk tryggleik i
bustadetableringa legg grunnlaget for ein trygg
busituasjon over tid.

Dei seinare &ara har husstandane hatt ein
kraftig gjeldsvekst. Ei stor samla gjeldsber hja
hushalda kan gje finansiell ustabilitet, og lantaka-
rar med stor gjeldsber er risikoutsette. Regjeringa
meiner det er viktig at gjeldsveksten i hushalda
blir dempa, bade av omsyn til norsk skonomi og
seerleg utsette lantakarar.

Hjelp til & kjope bustad kan samstundes tryg-
gje busituasjonen til personar som slit pa bustad-
marknaden, og gje effektiv bruk av offentlege
midlar. Regjeringa vil satse ytterlegare pa god
bruk av startlinet og 4 auke kompetansen om
oppfelging av lantakaren.

Mange kan ynskje a leige fordi det gjev meir
fleksibilitet, eller fordi dei slepp & ha bustadlan og
ansvar for vedlikehald. Leige er o0g eit alternativ
nar gkonomien ikkje gjev rom for & kjope bustad.
Regjeringa vil gjere det lettare 4 bu godt i leigde
bustader, gjennom rammer som gjev trygge leige-
forhold og gjennom 4 stimulere til gode utleigebu-
stader i offentleg og privat eige.

5.1 Forsvarlege rammer for bustadeige

Eit bustadkjep er ei stor investering, og er ei skono-
misk ber for dei fleste nyetablerarar. Eit bustadkjep
er som oftast finansiert ved ein kombinasjon av lan
og eigenkapital. For dei fleste er det naudsynt a
spare til bustadkjepet. Det er viktig 4 ha ein buffer
ved renteauke, fall i bustadprisane og uventa hen-
dingar som sjukdom eller inntektsnedgang. Auka
sparing til bustad vil kunne redusere gjeldsopptaka
i hushalda. Det vil styrkje den finansielle stabilite-
ten. A gje unge motivasjon for sparing og betre for-
stiding av konsekvensane av bustadkjep er derfor

viktig. I tillegg er tilgang til kreditt, innanfor for-
svarlege rammer, sentralt for at folk skal fa kjopt
bustad. Dersom marknaden for kjeop og sal av
bustader skal fungere godt er det ein foresetnad at
kredittmarknaden fungerer godt.

5.1.1 Kunnskap og motivasjon for a spare til

bustad
Meir kunnskap i skulen

Skuleungdom som far kunnskap om privateko-
nomi, kan leggje grunnlaget for i ta rette skono-
miske val og utvikle gode skonomiske haldningar
seinare i livet. Forbrukarundervisning i skulen,
med vekt pd privatekonomiske spersmal, er ein
del av dette. Det er utvikla undervisningsopplegg
om privatekonomi. A spreie, og eventuelt vidare-
utvikle, desse opplegga vil medverke til styrkt
kunnskap pa feltet.

Skulen skal leggje til rette for relevant opplee-
ring og sja faga i samanheng. Privatekonomi og
framtidig busituasjon er aktuelle tema i opplee-
ringa. Privatekonomi er tema i laereplanane i sam-
funnsfag og matematikk. Nasjonalt senter for
matematikk i oppleeringa har 0g informasjon om
privatekonomi pa heimesida si. Som ei oppfelging
av Meld. St. 22 (2010-2011) Motivasjon — mestring
— muligheter, skal det setjast i gang ei reknesat-
sing pa ungdomstrinnet. To av méla er & gjere
matematikkfaget meir praktisk og relevant, og &
arbeide med problemstillingar som handlar om
privatekonomi.

Kunnskapsdepartementet og Ny GIV! eta-
blerte i 2011 eit formelt samarbeid med Kommu-
nal- og regionaldepartementet og Husbanken. Det
blir stadig fleire ungdomar med betalingspro-
blem, og mange slit med & etablere seg pa bustad-
marknaden. Husbanken har i samarbeid med
Arbeids- og velferdsdirektoratet og Finansnaerin-
gens fellesorganisasjon utvikla eit digitalt leerings-
verktey om privatekonomi. «Sjef i eget liv» er ein

1 Kunnskapsdepartementet har ei satsing pé auka gjennom-

foring i vidaregdande oppleering. Satsinga ber namnet Ny
GIV.
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leeringssimulator 1 ekonomi for ungdom, der dei
kan setje opp sitt eige budsjett og teste ut korleis
sparing og andre skonomiske val verkar inn pa
hova til & kjope bustad i framtida. «Sjef i eget liv»
skal styrkje samarbeidet mellom skulane, den fyl-
keskommunale oppfelgingstenesta (OT), fagopp-
leeringa og arbeids- og velferdsforvaltninga, med
sikte pa & fa til ei god oppfelging av unge som star
utanfor bade oppleering og arbeid. Husbanken
medverkar til utvikling av eit pedagogisk opplegg
rundt laeringsverktoyet.

BSU-ordninga

Ordninga med bustadsparing for ungdom under
34 ar, BSU, inneber at skattytarar far eit fradrag i
skatten som svarer til 20 pst. av innskot pa inntil
20 000 kroner per ar, maksimalt 150 000 kroner
samla. For & leggje betre til rette for at unge skal
kunne kjope bustad, blei ordninga utvida i 2009.
Det maksimale éarlege sparebelopet blei auka fra
15000 kroner til 20 000 kroner. Det maksimale
samla sparebelopet blei samstundes auka fra
100 000 kroner til 150 000 kroner. Det skattefrad-
raget som er knytt til BSU, utgjer ei skatteutgift pa
om lag 740 mill. kroner i 2012.

1 2010 fekk vel 300 000 personar fradraget. Dei
aller fleste var i aldersgruppa 17-33 éar, der 24 pst.
av heile denne gruppa fekk BSU-fridrag. Per-
sonar i gruppa 13-16 ar kan fa BSU-fradrag i lons-
inntekt, men ikkje i kapitalinntekt. Det var 426
personar under 17 ar som fekk BSU-fradrag i
2010.

Samla sett har det vore ein kraftig auke i BSU-
sparinga dei siste ara. Fra slutten av 2005 fram til
februar 2012 blei BSU-innskota meir enn dobla
(fra 11,8 mrd. kroner i desember 2005 til 23,8 mrd.
kroner i februar 2012).

Regjeringa meiner at BSU-ordninga har hjelpt
unge til & spare til bustad. Regjeringa utvida ord-
ninga i 2009, og vil fere ho vidare. Insentiva til &
spare i ordninga er sterke, ikkje minst blant dei
som alt har spart midlar som kan flyttast til BSU
og gje skattefradrag.

Ein sterre prosentdel av dei med heg inntekt
og formue sparar i BSU enn blant dei med lag inn-
tekt og formue. Hoginntektsgruppene sparar ogsa
mest i BSU. Merksemda ber no sarleg rettast mot
verkemiddel som er malretta mot dei som slit med
a skaffe ein eigna bustad.

5.1.2 Ein stabil og effektiv marknad for
bustadlan

Alle har eit grunnleggjande ansvar for sin eigen
okonomi og for ikkje 4 lane meir enn det ein kan
betene. Finansinstitusjonane ma og ta eit ansvar for
4 hindre at den einskilde fér for stor gjeld. Dei méa
ha gode rutinar for & vurdere den ekonomiske situ-
asjonen til lansekjarar.? Langjevaren skal atvare
mot laneopptak dersom den ekonomiske evna til
lantakaren eller andre forhold tilseier at ho eller
han alvorleg ber vurdere a la vere a ta opp lanet.
Lanegjevaren méa ta hegde for effekten av auka
rente. I framlegget om eit direktiv om kredittavtalar
knytte til bustad gar EU-kommisjonen eit steg
vidare.3 Etter framlegget far langjevaren mellom
anna plikt til & avsla laneseknaden dersom lantaka-
ren ikKje vil kunne betale tilbake gjelda pa det som
er nedbetalingstida pa lanet.

Dei seinare ara har tilgangen til kreditt vore
god, samstundes som renta har vore ldg. Saman
med hege bustadprisar og heg gjeldsgrad i hus-
holda aukar det risikoen for finansiell og gkono-
misk ustabilitet. Under slike tilheve er det sarleg
viktig at bankane har ein forsvarleg utldnspraksis
for 1an til bustadferemal. Finanstilsynet gav i mars
2010 retningslinjer for kva som er forsvarleg
utlanspraksis nar det gjeld 1an til bustadferemal.
Retningslinjene blei stramma inn i desember
2011. Retningslinjene seier mellom anna at
bankane ma rekne inn at lantakaren skal kunne
tole ein renteauke pa minst fem prosentpoeng og
at lanet normalt ikkje skal vere hegare enn 85 pro-
sent av verdien pd bustaden. Bakgrunnen var at
gjeldsnividet hjd dei norske hushalda aukar, at
renta er lag, at bustadprisane stig raskt, og at
utlanspraksisen til bankane har vore for liberal.
Ein meir nektern utlanspraksis skal medverke til
4 sikre finansiell stabilitet, redusere risikoen i
finansinstitusjonane og hindre at lintakarane tek
opp for heg gjeld. Utlinsunderseokinga til Noregs
Bank syner at bankane stramma inn pa kreditt-
praksisen overfor hushalda gjennom heile 2012.
Kredittpraksisen blei stramma meir inn for ferste-
heimsldn enn for samla utldn. Bakgrunnstala
tyder pa at det saerleg var endringane i retnings-
linjene fra Finanstilsynet som lag bak.

At hushalda har heg gjeld kan gjere at dei
strammar inn forbruket ved renteoppgang,

2 Lov om finansavtaler og finansoppdrag (finansavtalelova),

og Finanstilsynet (2011): Retningslinjer for forsvarlig utldns-
praksis for lan til boligformal, Rundskriv 29/2011.
Framlegg om direktiv om «Credit agreements relating to
residental property», KOM (2011) 142.
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bustadprisfall eller inntektsnedgang. Det rakar
nearingslivet, og kan i sin tur gje auka arbeids-
loyse. Det er derfor viktig at hushalda samla sett
ikkje har for heg gjeldsbaer.

Reguleringa av kredittmarknaden verkar péa
ulikt vis risikodempande for lantakarane og har
ulike effektar nar det gjeld kor lett ein kan fa 1an.
Inntekt og ménadlege lanekostnader er viktig for
betalingsevna til lantakaren. Personar med heg
gjeld i forhold til inntekta er sarbare ved renteopp-
gang. Om lag fire pst. av hushalda har ei gjeld pa
fem gonger inntekta eller meir. Av dei ti prosen-
tane av hushalda med dei lagaste inntektene, har
om lag ni pst. ei samla gjeldsber pd fem gonger
inntekta.? Dei er ei serleg risikoutsett gruppe.
Desse tala har vore relativt stabile dei siste fem
ara. Auken i gjeldsbera har vore storst blant hus-
hald med hege inntekter, og det er denne gruppa
som har den tyngste gjeldshora.” Hushald med
hegare inntekt kan generelt tole ei storre gjelds-
ber, men 0g hushald med hege inntekter kan ha
problem med & halde pé bustaden ved heg gjeld.
Tvangssal er relativt jamt delt mellom ulike inn-
tektsgrupper.®

Dersom bustadprisane skulle falle ville per-
sonar utan eigenkapital eller med 1an over verdien
til bustaden, vere seerleg utsette. Eigenkapital
reduserer risikoen til lantakaren for 4 ha gjeld
som stdr att etter sal av bustaden. At lantakarane
har eigenkapital reduserer 0g risikoen for tap for
finansinstitusjonane. Den prisauken som har vore
pa bustader, har gjeve raskt vekst i eigenkapitalen
for dei som allereie eig bustad.

Lan som ikKkje er sikra ved registrert panterett,
som bustad, kan 0g gjere bustadsituasjonen meir
utsett. Omfanget av usikra lan er relativt lite i
Noreg. Om lag to pst. av den samla gjelda til hus-
halda er forbrukslidn. Desse kan likevel utgjere
ein betydeleg risiko for einskildpersonar. Tapa pa
forbrukslan ligg generelt hegare enn andre 14n til
personkundar. A ha slike 1an kan gjere ein meir
okonomisk sarbar, saerleg om ein har 1ag inntekt
og hog gjeldsgrad. Sjelv om usikra 1an ikkje er
gjeve med pant i bustaden, kan ein kreditor fa slikt
pant nar kravet skal drivast inn. P4 grunnlag av eit
slikt tvangspant vil namsmannen sergje for bade
tvangssal og utkasting. Slik kan ogséa usikra gjeld
bli eit trugsmal mot bustaden.

4 Inntektsdesil 1. Inntektsstatistikk fra Statistisk sentralbyra.

5 Inntektsdesil 7—10. Inntektsstatistikk fra Statistisk sentral-
byra/Norges Bank Aktuell kommentar 12/2012.

6 Holm, A. og K. C. Astrup (2009): Utkastelser og tvangssalg,
NIBR- rapport 2009:26.

Regjeringa arbeider med 4 sji pa heva til &
registrere kreditt som ikkje er sikra ved registrert
panterett, slik at laneinstitusjonane far betre
grunnlag for kredittvurderinga si. Slik gjeld er
ikkje 4 finne i noko register i dag. Dette gjer det
mogleg for hushalda 4 ta opp meir gjeld enn det
skonomien kan bere, utan at finansinstitusjonane
veit om det. Eit forslag om & etablere ei register-
ordning for slik gjeld er sendt pd heyring, og
regjeringa vil vurdere saka pa bakgrunn av hey-
ringsinnspela.

Det er ei viktig oppgave for styresmaktene &
overvake utviklinga i kredittmarknaden og sja kva
for konsekvensar utviklinga far. Det gjeld den
finansielle stabiliteten, risikoen for akterane,
utviklinga pa leigemarknaden og dei fordelingspo-
litiske effektane.

Styresmaktene legg ned eit omfattande arbeid
for & tryggje den finansielle og skonomiske stabi-
liteten. Det kan likevel vere behov for auka kunn-
skap om kva situasjonar som er szrleg risikofylte,
og kva for tiltak som er effektive for & motverke at
personar hamnar i risikoutsette situasjonar. Dette
kan vere nar personar fir gjeld som er mange gon-
ger inntekta eller hogare enn verdien pa busta-
den, eller om den usikra gjelda blir uforsvarleg
heg. Det er vidare viktig & folgje med pa utilsikta
sosiale effektar av utviklinga i kredittmarknaden.

5.1.3 Rettslege rammer for
eigarseksjonssameige og burettslag

Mange forstegongsetablerarar pa bustadmarkna-
den kjoper bustad i eit burettslag eller eit eigar-
seksjonssameige. Rettslege rammer for desse
eigarformene gjev tryggleik for bustadeigarar.

Det er mange likskapar mellom burettslag og
eigarseksjonssameige, men 0g nokre skilnader.
Seksjonseigarar eig bustaden saman med andre.
Eigaren har full raderett over sin eigen seksjon,
men bruken ma ikkje vere til skade for andre
bebuarar. Eigarseksjonslova har reglar som skal
forebyggje konfliktar mellom sameigarane, slik
som reglar om vedlikehald og fordeling av felles-
utgifter. Lova regulerer eige- og buforholda til om
lag 360 000 husstandar.

Det finst ikkje eigne organisasjonar som tek
vare pa sameigarane sine interesser pa same mate
som innanfor bustadsamvirket. Det er derfor
avgjerande at departementet ser til at lova funge-
rer etter intensjonen. Eigarseksjonslova er fra
1997 og fungerer stort sett bra, men pd somme
omride er det avdekt behov for endringar. Til
domes er grensa mellom vedlikehaldsansvaret til
bebuarane og sameiget ikkje Kklart definert, og
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lova manglar reglar om erstatning ved skade pa
eigedomen. Det er 0g behov for 4 klargjere forhol-
det mellom kva som ma vere fellesareal og kva
som kan inngd som part av ein seksjon. Denne
problemstillinga er saerleg aktuell for parkerings-
og garasjeplassar. Departementet vil setje ned eit
offentleg utval med sikte pa & revidere eigarsek-
sjonslova.

Burettslagslova byggjer pa brukareigeprinsip-
pet. Burettslagsbustader kan normalt ikkje leigast
ut over lengre tid. Det kan gje meir stabilitet i
bumiljeet. Samstundes reduserer det hevet til 4
nytte burettslagsbustader som utleigebustader.
Burettslag kan ta opp pantelan gjennom felles-
gjeld, bade til oppfering og utbetring. Fellesgjeld
kan vere ei gunstig form for finansiering.

I 2010 blei fleire foresegner i burettslagslova
og andre lover endra, og dette har styrkt trygglei-
ken ved desse bustadene. I bustadoppferingslova
og avhendingslova blei det innfert krav som skal
sikre at kjeparar fir opplysningar om totalprisen
for bustaden. Dette inkluderer den delen av felles-
gjelda som heyrer til bustaden, sann at det ikkje
skal kome uventa kostnader til nedbetaling av fel-
lesgjeld. Det blei 0g forbode & stifte nye burettslag
der meir enn 75 pst. av finansieringa er fellesgjeld.
Hog fellesgjeld kan gjere det lettare for personar
med lite eigenkapital & kjepe bustad. Ordninga
forte samstundes til at nokre 1ét seg lokke til 4
kjope bustader til det som sdg ut til & vere ein lag
pris, fordi den reelle gjeldsbera blei underkommu-
nisert. Dette leia til at somme fekk problem med &
betale gjelda si.

Regjeringa vil

e styrkje bruken av undervisningsopplegg som
gjeld privatekonomi

e auke kunnskapen om sarleg risikoutsette
gjeldssituasjonar for bustadeigarar, og tiltak for
4 motverke dette

¢ setje ned eit offentleg utval med sikte pa 4 ga
igjennom eigarseksjonslova

5.2 Hijelp til bustadeige

Kommunane mé vurdere korleis dei kan hjelpe
folk som treng det, til & skaffe seg ein god og
trygg bustad. Ulike former for hjelp til bustadeige
kan vere ynskjelege for den einskilde, gje effektiv
bruk av knappe offentlege midlar og vere god for-
delingspolitikk. Til demes kan oppfelging av
utsette lantakarar og tilskot til etablering vere
meir effektivt pa lang sikt enn & dekkje husleigeut-

gifter gjennom sosialhjelp. Hjelp til bustadeige
kan vere hjelp til sjelvhjelp, gjennom ein tryggare
busituasjon og ekonomisk sjelvstende. Feil bruk
av ordningar som skal hjelpe folk til bustadeige
kan skape eit skonomisk ufere, med heg gjeld og
fare for 4 miste bustaden. Det er derfor viktig at
hjelpa treffer rett.

Sma marginar kan avgjere om ein Kklarer a
kjope bustad, om ein kan spare nok til & kunne
kjope ein bustad i framtida, eller om ein kan halde
pa den bustaden ein har. Mange leigarar med lage
inntekter har skonomi til & bade kjope og halde pa
ein bustad. Om lag 20 pst. av leigarane som mot-
tek bustette har truleg skonomi til & kjepe og
halde pa ein eigd bustad ved ei kalkulasjonsrente
pa sju pst. Ved ei kalkulasjonsrente pé fire pst. har
over 30 pst. av leigarane med bustette truleg eko-
nomi til & bli bustadeigarar.”

Det er ulike grunnar til at leigarar ikkje kjoper
seg bustad. Det kan vere fordi dei ikkje ynskjer &
kjope, til demes fordi dei ynskjer ein fleksibel
busituasjon. Dei fleste har likevel eit ynskje om &
eige ein bustad i lepet av livet. Godt over 90 pst. av
dei som leiger, ynskjer & kjope bustad pa sikt.® Lei-
garar kan 0g mete ulike hinder som gjer at dei
ikkje kan kjope bustad. Personar som har vanskar
med & disponere gkonomien kan fi betalings-
merknader, noko som kan gjere at dei ikkje far til-
gang pa bustadlan. For andre kan prosessen rundt
eit bustadkjep vere vanskeleg & handtere. Livskri-
ser eller vanskar med & disponere pengar kan
gjere at folk far problem med & halde pa bustaden
for kortare eller lengre periodar.

Kommunane og staten kan medverke til at per-
sonar med langvarige bustadproblem kan skaffe
seg og halde pa ein bustad. Startlanet og tilskota
til etablering og tilpassing har dette som feremal.

Kommunane kan hjelpe fleire til & eige bustad.
Dette foreset at kommunane har kapasitet til & gje
individuell rettleiing og oppfelging, og at dei har
kompetanse pa laneforvaltning og privatekonomi.
Men dette kostar pengar, og endringar av teneste-
apparatet kan ta tid. A utvikle eigarstrategiar ma
vere eit langsiktig arbeid og g fore seg i takt med
utviklinga av den kommunale kapasiteten og kom-
petansen. Dersom folk blir hjelpte pa ein god mate
til & kjope bustad, kan det samstundes spare kom-
munane for kostnader i framtida.

7 Aarland, K. (2012): Eieretablering blant hushold med lave
inntekter, NOVA-notat 8/12 Utrekningane er baserte pa at
lanet er fullfinansiert med startlan.

8 Sja til demes Sandlie, H.C. red. (2010): Bolig og levekar i
Norge 2007, NOVA rapport 2/10.
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Startlanet skal medverke til stabile
buforhold

Regjeringa vil at startlin skal vere eit behovs-
provd lan for dei som har langvarige problem med
4 finansiere kjop av bustad. Det kan anten vere
fordi dei far avslag pa lan i private kredittinstitu-
sjonar, eller fordi dei far tilbod om ldn med heg
rente. Startlanet gjev same rente til alle, og renta
er normalt ldgare enn marknadsrenta. Det gjer at
ogséa personar med lag inntekt kan fi bustadlan.
Ordninga fyller ei viktig rolle ved & supplere den
private kredittmarknaden. Startlanet skal vere eit
lan for dei som kan betale for det. Ordninga pas-
sar ikkje for alle, men for dei det gjeld, kan det
vere avgjerande for 4 kome inn i eigemarknaden.
Kommunane tildeler startlanet med ldnemidlar fra
Husbanken.

Sidan startlanet blei etablert, har talet pa lan
auka. Det har ogsé vore ei utvikling mot hegare
inntekter blant mottakarane, hegare prisar pa
bustadene dei kjoper, og meir samfinansiering
med private kredittinstutisjonar. Talet pa nye
startlan gjekk ned fra 2005 til 2007, men har auka i
ara etter. I 2007 blei det tildelt 5400 nye startlan,
medan det var 12 500 nye lan i 2012. Den gjen-
nomsnittlege kjopesummen for bustadene steig
fra 840 000 kroner i 2005 til 1 415000 kroner i
2012.

Dersom startlinet finansierer den mest risiko-
utsette delen av lianebehovet kan bankane vere
meir villige til & gje 1an, og til gunstigare vilkar.
Samfinansiering gjer at lantakarane etablerer eit
kundeforhold i ein bank, og at bankar og kommu-
nar kan dra nytte av kompetansen til kvarandre. I
saker der lantakaren har lan med pant i bustaden
gjennom bade startlan og banklan, har banklanet
normalt fersteprioritet. Prioriteten kan tilseie at
bankane i samfinansieringssaker kan finne det for-
svarleg (og lensamt) 4 gje 1an sjolv om dei samla
lana med pant i bustaden utgjer meir enn 85 pst.
av verdien til bustaden. Retningslinjene til Finans-
tilsynet er ikKje til hinder for dette sa lenge ei kon-
kret forsvarlegvurdering gjer det mogleg. Ret-
ningslinjene har no verka ei stund. Departementet
vil pd den bakgrunnen undersokje naerare om
praksisen for tildeling av startlan har endra seg
etter innstramminga i retningslinjene.

Startlanet er etablert og godt kjent i mange
kommunar. Korleis ordninga blir praktisert varie-
rer mellom kommunane.? Ordninga skal vere flek-
sibel for kommunane, slik at dei skal kunne til-

5.2.1

9 Proba (2012): Kommunenes retningslinjer og praksis for
startlan, Proba-rapport 2012-07.

passe bruken til dei lokale utfordringane. Det er
til demes ulike finansieringsutfordringar i byar
med hege bustadprisar og i distriktsomrade med
lag panteverdi.

Regjeringa vil sja pé korleis ein betre kan sikre
at startlanet blir nytta i trdd med feremala for ord-
ninga. Det gjeld bade gode rutinar for tildeling av
startlan og for oppfelging. I dette arbeidet vil kom-
munane bli involverte.

Eit hovudferemél med ordninga skal vere &
motverke at personar over lang tid har problem
med & skaffe seg ein eigna bustad pa grunn av
finansieringsvanskar. Dette kan til demes vere
personar med varig uferetrygd, familiar som har
hoege husleiger og lite heve til & spare opp eigen-
kapital, eller unge som av andre grunnar har lang-
varige finansieringsproblem. Omsynet til bustabi-
litet for barn og integrering er viktig. Leigemark-
naden er i dag ikkje dimensjonert for at store
grupper skal vere varige leigarar. Til demes kan
det vere vanskeleg a finne leigebustader som sik-
rar bustabilitet og gode buforhold for barn. Start-
lanet kan 0g medverke til & frigjere kommunale
bustader til dei som treng det mest.

Startlanet skal vere eit supplement til den pri-
vate kredittmarknaden og korrigere for uheldige
bustadsosiale effektar. Dersom styresmaktene ut
fra omsynet til den finansielle stabiliteten set i
verk tiltak for 4 dempe gjeldsveksten hja hus-
halda, kan startlanet motverke at dei mest vanske-
legstilte blir urimeleg sterkt raka av innstrammin-
gane.

Samstundes er tiltaka for a redusere gjeldsvek-
sten og motivere unge til & spare viktige, ikkje
minst av omsyn til den finansielle stabiliteten. Det
gjer det naudsynt 4 vege dei bustadsosiale gevin-
stane opp mot omsynet til den skonomiske utvik-
linga i samfunnet. Det bustadsosiale omsynet veg
tyngre for varig vanskelegstilte enn for unge lan-
sekjarar som har vanskar med & fa eigenkapital,
men som har gode inntektsutsikter. For mange vil
det berre vere eit spersmal om nokre fa ar innan
dei kan fa 14n i ein privat bank til 4 etablere seg.
Starlanet skal derfor rettast meir mot dei med
langvarige bustad- og finansieringsproblem.
Denne prioriteringa skal kome tydelegare fram i
regelverket for startlansordninga.

Ulike Ianevilkar for ulike situasjonar

Skal vanskelegstilte kunne kjope og halde pa ein
bustad er det viktig med individuell vurdering og
lanevilkadr som er tilpassa lantakaren. I mange
kommunar er det rom for meir individuelt tilpassa
lanevilkar. Husbanken skal auke kompetansen i
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Tabell 5.1 Tal pa utbetalte startldn i 2012. Tal pa saker og gjennomsnittlege lane- og kostnadsbelap.

Gj.snittleg Gj.snittleg Gj.snittleg

Totalt start-  Total kost-  startlan per kostnad per  prosentdel

Tal pa saker lan (1000 nad (1000 bustad, heile bustad, heile startlan av

med startlan kroner) kroner) kroner kroner kostnader

Heile landet 12512 7028497 17703 597 561740 1414929 40
Ostfold 687 378 885 692 559 551507 1008 092 95
Akershus 798 622782 1221008 780429 1530085 ol
Oslo 1026 1006762 1775564 981250 1730569 o7
Hedmark 465 207 542 441 305 446 328 949 044 47
Oppland 397 242 869 415 579 611760 1046798 o8
Buskerud 497 262 474 609 822 528 117 1227005 43
Vestfold 446 251 991 543 587 565001 1218805 46
Telemark 287 153 210 252 110 533 834 878 434 61
Aust-Agder 477 182 074 697 131 381705 1461490 26
Vest-Agder 501 188 533 753 545 376314 1504 081 25
Rogaland 1242 699596 2518 298 963 282 2027615 28
Hordaland 1344 864985 2116691 643590 1574919 41
Sogn og Fjordane 274 126 086 310136 460168 1131881 41
More og Romsdal 786 289268 1157645 368025 1472831 25
Ser-Trondelag 892 536381 1300 552 601324 1458018 41
Nord-Trendelag 617 200 715 783 202 325307 1269371 26
Nordland 989 416594 1144 408 421227 1157137 36
Troms Romsa 435 231 358 556 383 531857 1279 042 42
Finnmark Finnmarku 352 166 393 414 072 472708 1176 342 40

Kjelde: Husbanken.

kommunane om Kkorleis dei kan nytte ulike lanevil-
kér tilpassa ulike situasjonar. Fastrenteavtalar, til-
passa nedbetalingstid og avdragsfrie periodar er
nokre av tiltaka kommunane kan nytte der dette
er foremalstenleg.

Mange leigarar har 1ag, men stabil inntekt og
ein stabil livssituasjon. Stabilitet i inntekt og livssi-
tuasjon gjev lagare risiko ved bustadeige enn situa-
sjonar med usikre framtidsutsikter. Andre kan ha
lag inntekt og liten eigenkapital, men ha gode utsik-
ter til ein betra ekonomisk situasjon. Dei kan ha
gode sjansar til 4 klare seg i eigemarknaden, men
har ikkje hatt heve til & byggje opp eigenkapital.

Betaling av avdrag pa bustadgjeld er ei form for
sparing. Avdraga kan for personar med lag inntekt
g4 utover dei midlane dei treng til livsopphald.

Dersom bustadlanet er lite og risikoen lag, kan det
vere ynskjeleg a redusere nedbetalinga og i staden
prioritere midlar til livsopphald.

Startlan kan vere eit verkemiddel for & hand-
tere uventa skonomiske utgifter. Det kan vere stor
skilnad pa heva til 4 bere uventa ekonomiske
utgifter for personar med lage inntekter, dersom
lantakaren kan refinansiere eit startlan framfor a
ta opp eit forbrukslan.1°

Bustadutvalet (NOU 2011: 15) radde til ein
meir fleksibel bruk av startlinet, gjennom mellom
anna utvida nedbetalingstid. Dette blei stotta av
mange av heyringsinstansane. Fleire av heyrings-

10 Aarland, K. (2012): Eieretablering blant hushold med lave
inntekter, NOVA-notat 8/12.
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instansane peika samstundes pa at fleksibel bruk
av startlanet ma sjdast i samanheng med at
kommunane har kapasitet og kompetanse til & gje
rettleiing og tett oppfelging.

Rundt 30 pst. av kommunane lét alle lantakarar
fa flytande rente pa lanet.!! Bustadutvalet peika pa
at sjolv om fastrente ofte er dyrare enn flytande
rente, kan 1an med fastrente vere ei rimelegare
loysing enn a leige bustad. Kombinasjonen av
hoege bustadprisar og lage renter gjer fastrente
meir tenleg. Ved flytande rente ma bankane ta
hegde for at lantakaren skal Klare ein renteauke.
Er renta relativt 1ag og bindingstida lang nok kan
resultatet vere at nokon kan fa 1an til fastrente,
men ikKje til flytande rente.

Ei utfordring med fastrente er at dersom lanta-
karen mé selje bustaden nir renta har gatt ned,
ma ho eller han betale differansen mellom den
nye og den opphavlege renta (overkurs). Dersom
lantakaren fir med seg linet vidare ved flytting,
kan ein i mange situasjonar unnga overkurs. Lan-
takaren kan likevel kome i ein situasjon med over-
kurs dersom ho eller han ma betale tilbake 14n for
4 Kjope ein billigare bustad eller ma flytte til ein
annan kommune. Kommunane kan velje & ikkje
krevje inn betaling for overkurs fra starlanskun-
dar, til demes dersom det er naudsynt for & sikre
ein god busituasjon for husstandar med svak gko-
nomi. Dersom kommunane vel & ikkje krevje inn
betaling for overkurs betyr det at dei sjolve mé ta
tapa, d& dei ma betale tilbake overkurs til Husban-
ken.

Gjennom individuelt tilpassa nedbetalingstid
og avdragsfridom kan kommunane avvege omsyn
som risiko og betalingsevne ved kvart 1an. Bruk
av maksimal nedbetalingstid og avdragsfridom
ber primeert vere verkemiddel som blir brukt som
buffer dersom lantakaren fir betalingsproblem.
Rundt 60 pst. av kommunane har lik nedbetalings-
tid for dei fleste ldna, medan 40 pst. vurderer ned-
betalingstida for det einskilde lanet.!? Rundt 20
pst. av kommunane opnar ikkje for avdragsfridom,
medan 20 pst. gjev avdragsfridom til dei fleste
som ynskjer det.!?

Lang nedbetalingstid pa startlanet gjer at fleire
med lage inntekter kan fi 1in, ettersom dei
maéanadlege kostnadene blir ldgare. Det kan redu-
sere behovet for tilskot til etablering, slik at fleire
kan dra nytte av denne ordninga. Gjennom lang
nedbetalingstid varer samstundes risikoen for lan-

11 Proba (2012): Kommunenes retningslinjer og praksis for
startlan, Proba-rapport 2012-07.

12 Thid.
13" Thid.

takaren i fleire ar, og det gjev storre fare for a
matte betale hog rente i fleire ar. I tillegg har 1an-
takaren mindre rom for & utvide nedbetalingstida
dersom ho eller han far betalingsproblem seinare.
Lang nedbetalingstid gjev 0g hegare samla kost-
nader, samanlikna med kortare nedbetalingstid.
Det kan likevel gje lagare samla kostnader enn &
leige over lang tid.

Lang nedbetalingstid har fellestrekk med
modellar for delt eigarskap, ved at lantakaren har
tryggleiken ved & eige bustaden sjolv om ho eller
han ikkje har ekonomi til 4 betale for bustaden pa
vanlege vilkar. Delt eigarskap vil seie at bebuaren
eig bustaden saman med ein institusjon.

Startlanet har i dag ei maksimal nedbetalings-
tid pa 30 ar. Bustadutvalet tilradde 4 opne for tilde-
ling av startlan pa 50 ar for saerleg vanskelegstilte
pa bustadmarknaden. Det var 18 heyringsinstan-
sar som stetta framlegget, medan to gjekk imot. I
alt 28 heyringsinstansar stetta generelt framlegga
om & gjere lanevilkara meir fleksible. Dei fleste
peika pa at dette gjev auka risiko for lantakaren,
og at eit slikt tiltak berre ber nyttast i serlege til-
felle.

Regjeringa meiner at ei nedbetalingstid pa 50
ar normalt ikkje er tilrddeleg. Det gjev hegare
samla kostnader og hegare risiko. I serlege til-
felle, der lantakaren har ei sarleg stabil inntekt og
ein saerleg stabil livssituasjon, og der alternativet
er ein dyr og ueigna leigebustad, kan nedbeta-
lingstid pa 50 ar vere eit eigna verkemiddel. Det
kan til demes vere eigna for unge ufere. Det kan
og vere tilrddeleg som tiltak for lantakarar som far
betalingsproblem. Regjeringa vil derfor opne for
at startlan kan tildelast med ei nedbetalingstid pa
50 ar i seerlege tilfelle, og vil lage retningslinjer for
nar dette kan vere aktuelt.

Oppfelging av startldnskundar med gkonomiske
vanskar

Mange kommunar strekkjer seg langt i & hjelpe
startlinskundar som har ekonomiske vanskar,
men det er skilnader i kor tett oppfelging dei
gjev.1* Nesten 40 pst. av kommunane har rutinar
for 4 ta kontakt med lantakaren etter uregelmes-
sig betaling. Om lag 25 pst. av kommunane tek
kontakt ved varsel om inkasso, medan andre forst
tek kontakt ved trugsmal om tvangssal.!® Husban-

14 ECON (2006): Startlénet — Samfinansiering, forvaltning og
oppfolging og Proba (2011): Kommunenes retningslinjer og
praksis for startlan, Rapport 2012 -07.

15 Proba (2011): Kommunenes retningslinjer og praksis for
startldn, Rapport 2012 -07.
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ken skal jobbe saman med kommunane for 4 gjere
retningslinjene og rutinane meir like over heile
landet og tydeleggjere risikoprofilen til startlanet.
Dette gjeld mellom anna dei rutinane kommunane
har for 4 kome tidleg i dialog med startlanskundar
som har betalingsproblem, og kompetansen til dei
kommunale handsamarane som arbeider med
startlan.

Med tett oppfelging av startlinsmottakarane
er det mogleg 4 oppdage betalingsvanskar tidleg.
Kommunane vil tene pa a etablere rutinar for kor-
leis dei raskt kan fi vite om, og kome i kontakt
med, lantakarar med betalingsproblem. Det kan
til demes lagast avtalar mellom kommunen og lan-
takaren der kommunen eller NAV-kontoret blir
varsla ved betalingsproblem. Kommunane har
fleire verkemiddel for & folgje opp lantakarar med
skonomiske vanskar, jamfer avsnitt 5.2.4.

Kommunane kan vurdere a slette startlans-
gjeld i saerskilde situasjonar. Sletting av gjeld kan
vere eit verkemiddel bade nér lantakaren star i
fare for & miste bustaden og nar lantakaren ma
selje bustaden med tap. I sistnemnde tilfelle blir
restgjelda verande som ei fordring pa lantakaren.
Kommunane kan krevje inn resten av tapa sei-
nare. Kommunane har ulik praksis med a drive
inn restgjeld fra lantakarar. Dersom gjeldsslet-
tinga er ein del av ei rettsleg gjeldsordning, gjeld
reglane om tapsdeling med staten, og kommunen
kan nytte oppbygde tapsfond. Elles ma kommu-
nane betale tilbake det sletta lanet til staten.

Bustadutvalet gjorde framlegg om utvida bruk
av tapsfondet til & dekkje kommunale tap ved slet-
ting av startlinsgjeld. Sletting av startlansgjeld
utanfor ei rettsleg gjeldsordning er basert pa vur-
deringar om situasjonen til det einskilde hushal-
det. Kommunane mé gjere desse vurderingane,
og ber ta det skonomiske ansvaret.

Kommunane kan og bruke tilskot til utleigebu-
stader til & kjope bustaden til personar som opple-
ver eit uynskt bustadsal. Dette kan til demes vere
aktuelt dersom kommunen ynskjer 4 hindre at
barnefamiliar ma flytte. Det er opp til kommunen
a avgjere om tilskotet skal brukast pa denne
maten, og opp til Husbanken a prioritere tilskot.
Dersom kommunane gjennomferer slike Kjop,
kan prosessane bli evaluerte, slik at kunnskapen
om kva som er ein god praksis kan betrast.

Tapsmodell for startldnet

Risikoen for tap pa startlanet er delt mellom kom-
munen og staten. Kommunen har ansvaret for dei
forste 25 prosentane av restgjelda pa tapstids-
punktet, medan staten har ansvaret for resten,

altsd 75 pst. Kommunal- og regionaldepartemen-
tet har gjennomfort ei tredrig forseksordning med
endra tapsdelingsmodell i 15 utvalde kommunar.
Forseksmodellen gjekk ut pa at staten og kommu-
nen skulle dele dei realiserte tapa likt fra forste
krone. Det vil seie ei deling pa 50 pst. for staten og
50 pst. for kommunen.

Forseksordninga har gjeve auka bruk av start-
lanet i forsekskommunane.l® Det er samstundes
usikkert kva som er grunnlaget for auken. For-
seksordninga kan i seg sjolv ha gjeve auka merk-
semd om bruken av startlinet. I denne perioden
har det og vore ein generell auke i bruken av
startlan. Det ser ikkje ut til at ein endra tapsmo-
dell vil gje ei klart betre startlansordning. Sam-
stundes kan endringa kome til 4 krevje meir admi-
nistrasjon. Ordninga med 25/75 pst. deling av tap
sikrar kommunane mot store tap. Dei sma tapa
mé dei handtere sjolve. Dette gjev insentiv for
kommunane til 4 folgje opp lantakarar som far
vanskar, og mindre administrasjon enn ei ordning
der alle tapa blir delte likt mellom kommune og
stat. Departementet rar derfor ikkje til & vidare-
fore forseksordninga eller endre tapsmodellen.
Kommunane har over tid bygd opp tapsfond fra til-
skotsmidlar fra staten, og samla sett er ordninga
for tapsdeling i dag god.

5.2.2 Tilskot til etablering er hjelp til
sjolvhjelp

Tilskot til etablering er forvalta av Husbanken, og
blir fordelt til kommunane. Kommunane tildeler
tilskot til einskildpersonar til kjep av ny eller
brukt bustad. Dei seinare ara har tilskotet vore pa
om lag 400 mill. kroner arleg. For kjop av brukt
bustad er tilskota i gjennomsnitt pd om lag
300 000 kroner, noko som inneber om lag 20 pst.
av kostnadene.

Ordninga er strengt ekonomisk behovsprevd
og blir ofte nytta saman med startlan. Kommu-
nane meiner at ordninga treffer malgruppa rime-
leg godt, og at mange av dei som far hjelp med til-
skot til etablering, klarer seg godt i eigarmarkna-
den. Nesten 80 pst. av kommunane meiner at
etableringstilskotet treffer dei som har sterst
behov for statte.l”

Samstundes finst det personar med stort
behov for hjelp som ikkje blir prioriterte til ord-
ninga. Om lag to av fem kommunar meiner det er

16 Nordvik, V. mfl. (2011): Effekter av et forsok pd endrede
regler for deling av tap pa startian, NOVA.

17" Asplan Viak og Agenda Kaupang (2011): Evaluering av til-
skudd til etablering og tilpassing.
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Tabell 5.2 Utbetalt tilskot til etablering 2012. Tal pd saker og gjennomsnittleg tilskots- og kostnadsbelgp

Gj.snittleg til-  Gj.snittleg

Tal pa hus- Totalt til-  Total kost- skot per kostnad per Tilskot som

standar med skotsbelop (i  nad (11000 bustad, heile bustad, heile prosentdel av

tilskot 1000 kroner) kroner) kroner kroner kostnader

Heile landet 1242 318683 1575974 256589 1268900 20
Ostfold 83 13 242 75292 159 542 907 131 18
Akershus 110 36 965 186 680 336048 1697 092 20
Oslo 202 93 734 327 006 464 031 1618841 29
Hedmark 25 5071 24 297 202 845 971 870 21
Oppland 40 5613 38 982 140 315 974 548 14
Buskerud o6 10 189 67 469 181942 1204 806 15
Vestfold 97 17 650 109 565 181961 1129 534 16
Telemark 76 8242 61 981 108 447 815 533 13
Aust-Agder 36 8945 47789 248472 1327468 19
Vest-Agder 29 9617 38 255 331634 1319120 25
Rogaland 67 18 372 113 208 274203 1689664 16
Hordaland 114 29 815 159 787 261536 1401636 19
Sogn og Fjordane 19 1845 19 965 97100 1050761 9
More og Romsdal 28 5954 36 308 212640 1296 699 16
Ser-Trendelag 92 26 359 123 561 286511 1343052 21
Nord-Trendelag 35 5928 38279 169356 1093 677 15
Nordland 81 13 036 70 009 160 934 864 309 19
Troms Romsa 25 4960 19 075 198 412 762 993 26
Finnmark Finnmarku 27 3146 18 470 116 529 684 085 17

Kjelde: Husbanken.

grupper som fell utanfor ordninga, som burde
vore prioriterte. Blant dei som ikkje blir priori-
terte, er det ofte husstandar med seers lage inntek-
ter eller lage, tidsavgrensa trygdeytingar. Somme
gjer ikkje bruk av innvilga tilskot, truleg fordi dei
ikkje finn ein eigna bustad til ein pris dei kan
betale. Det er 6g mange kommunar som ikkje har
midlar til vidaretildeling av etableringstilskot.
Dette gjeld sarleg mindre kommunar. Alle kom-
munar med meir enn 50 000 innbyggjarar hadde
tilskotsmidlar, medan om lag 30 pst. av kommu-
nane med mindre enn 3000 innbyggjarar hadde til-
skotsmidlar.18

18 hid.

Tilskot til etablering gjev eigenkapital, reduse-
rer gjeldsbera og gjer mottakaren mindre risiko-
utsett i eigemarknaden. Tilskotet kan gjere folk
sjelvhjelpne pa bustadmarknaden og gje dei meir
stabile buforhold. Sidan skattlegginga av eigde
bustader er gunstig, kan det 0g gje betra ekonomi
pa lengre sikt. Tilskot til etablering vil truleg ofte
lone seg meir for det offentlege enn langvarig
hjelp til & dekkje husleigekostnader, bistand ved
ustabile leigeforhold og anna.

Tilskot til etablering er ogsa eit verkemiddel
for & etablere bustadprosjekt der leigarar i kom-
munalt disponerte bustader kan kjepe bustaden. I
mange kommunar kan det vere ein feresetnad for
slike leige-til-eige modellar at ein har tilgjengelege
tilskotsmidlar til etablering.
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Bustadutvalet gjorde framlegg om at kommu-
nane skulle kunne gje etableringstilskotet som eit
rente- og avdragsfritt 1an. Det inneber at tilskotet
ikkje blir nedskrive, men at kommunane etter ein
periode kan vurdere pad nytt om lantakaren kan
betale renter og avdrag. Feremaélet var & gjere det
mogleg for kommunane a byggje opp tilskotsfond,
for 4 kunne nytte midlane fleire gonger.

Etableringstilskotet skal primeert ga til varig
vanskelegstilte, det vil seie folk som ikkje er venta
4 fa ein heg inntektsvekst. Det er derfor lite truleg
at dei raskt kan betale tilbake lanet. Inflasjon vil
over tid kunne redusere realverdien av tilskota
betydeleg. Av den grunn kjem truleg ikkje rente-
og avdragsfrie 1an til 4 gje resirkulering av midlar i
seerleg grad. Dersom midlane skal resirkulerast,
inneber det at kommunane etter ei tid méa gjere ei
ny behovsproving av mottakarane, og det vil fore
til meir administrasjon. Det kan 6g gje ein utrygg
situasjon for sarbare personar og kan redusere
insentiva til 4 ta arbeid.

Rente- og avdragsfrie 1an inneber subsidiar,
fordi slike 1an ogsé er rentestette. Dette er ei meir
administrativt krevjande og mindre synleg form
for subsidiar enn direkte tilskot. Det vil 6g binde
midlar over budsjetta i lang tid. Regjeringa rar der-
for ikkje til & gjere tilskotet om til rente- og
avdragsfrie 14n. Lang nedbetalingstid pé startlan
kan sikre nokre av dei same omsyna som eit
rente- og avdragsfritt 1&n. Det gjer at bustad-
finansieringa til lJantakaren har ein ldgare prosent-
del subsidiar og hegare prosentdel ldn. P4 den
maten kan tilskotsmidlane hjelpe fleire.

Tilskotsmottakaren skal betale tilbake etable-
ringstilskotet ved flytting. Tilskotet blir nedskrive
over ein periode pa 20 ar. Det kan gjere at den ein-
skilde ser seg tent med 4 bu lenge i bustaden for &
ikkje miste tilskotet. P4 den andre sida kan det
vere lettare for ein person med eit heilt eller delvis
avskrive tilskot, &4 skaffe seg ein sterre bustad.
Nar kommunane vurderer lang nedbetalingtid
opp mot tilskot til etablering, kan den einskilde
sitt framtidige behov for ein sterre bustad vere
noko det blir teke omsyn til.

5.2.3 Fraleige til eige

Kommunale bustader er eit knapt gode mange
stader. Mange kommunar arbeider med a hjelpe
kommunale leigarar til 4 finne ein ny bustad.
Fleire kommunar tek kontakt med leigarane,
informerer dei om hevet til 4 kjope bustad og gjev
praktisk hjelp til bustadkjep.

A gje leigarane heve til 4 kjope den kommu-
nale bustaden dei bur i, kan vere ei god loysing.

Andre gonger passar det best 4 kjope ein annan

bustad.

Kommunane kan ha mykje & hente pa a ha eit
langsiktig perspektiv pa eigaretablering allereie i
ein tidleg fase, bade nér dei skaffar nye bustader,
og nar dei er i kontakt med leigarar og bustadse-
kjarar. Dersom dei skaffar kommunale bustader
som er integrerte i den ordinaere bustadmassen,
kan det vere lettare for den som bur der 4 bli del
av eit lokalt fellesskap, og det kan vere lettare for
kommunen & selje bustaden til leigaren.

Leige-til-eige inneber at leigaren far rett til 4
kjope bustaden pa eit seinare tidspunkt. Det kan
vere bade skonomiske og praktiske arsaker til at
kommunen og leigaren ynskjer a gjere ein slik
avtale. Ein slik opsjonsavtale er likevel ikkje ein
naudsynt feresetnad for at leigaren kan Kkjepe
bustaden ho eller han bur i.

Arsaker til at partane ynskjer ein slik avtale,
kan vere:

— atdeiinneber ei leasingordning, slik at delar av
husleiga blir avrekna og trekte ifra ved seinare
bustadkjep.

— at dei fungerar som motivasjon for leigarane.

Husbanken skal samle kunnskap om juridiske og
administrative utfordringar og leysingar ved leige-
til-eige-modellar, og ber spreie kompetanse mel-
lom kommunane.

Ved sal av kommunale bustader til leigarar kan
kommunane reinvestere salsinntekta i nye busta-
der. Eventuelle tilskot til utleigebustader som er
bundne opp i bustaden mé og investerast i ny
utleigebustad, eller betalast attende til Husban-
ken. Utleigetilskotet skal ga til ein ny utleige-
bustad og ikkje til eigaretablering. Dei to tilskots-
ordningane, etableringstilskot og utleigetilskot,
har ulike foremal.

5.2.4 Oppfolging av bustadeigarar med
okonomiske vanskar

Oppfelging av bustadeigarar med ekonomiske
vanskar kan tryggje dei som allereie har lan, og
ogsé gjere at fleire far hove til & eige bustad. Det
kan dempe risikoen for 4 fi alvorlege gjeldspro-
blem og & miste bustaden.

Til grunn for dette arbeidet ligg dei offentlege
inntektssikringsordningane (dagpengar, pensjon
med vidare). Desse ordningane har som feremal a
erstatte delar av inntekta for personar som av
ulike grunnar ikkje er i arbeid, og dette medver-
kar samstundes til at folk har rad til 4 skaffe seg
og halde péa ein bustad. Den statlege bustetteord-
ninga medverkar o0g til at folk kan skaffe seg ein
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bustad, og halde pa bustaden ved tap av inntekt
eller auka buugifter. Desse ordningane er viktige
for ein robust bustadmarknad.

I seerlege tilfelle kan det vere aktuelt for kom-
munane a nytte supplerande ekonomiske stotte-
ordningar som etableringstilskot eller sosialhjelp
for & hjelpe lantakaren med 4 fi orden péa ekono-
mien. Tiltak for & hjelpe lantakarar med ekono-
miske problem ma vere baserte pa individuelle
vurderingar i kommunane. Lantakarane ma ikkje
miste motivasjonen til 4 ta ansvaret for sin eigen
okonomi, samstundes som oppfelging og stette til
sarbare lantakarar kan vere ei effektiv form for
hjelp i ein del tilfelle.

Ei viktig arsak til at folk ikkje betaler pa lan, er
at dei har problem med & disponere pengar.1? Skal
ein ferebyggje risiko ved bustadeige, star det der-
for heilt sentralt 4 gje skonomisk rettleiing og rad
om handtering av gjeld, jamfer 5.4. Tiltak mot
usikra gjeld er og viktig for 4 redusere risikoen for
sarbare lantakarar, jamfor 5.1.

Personar med gjeldsproblem kan forhandle
med kreditorane om betalingsutsetjing eller slet-
ting av gjeld. Personar som er varig ute av stand til
a betale gjelda si, kan sekje om gjeldsordning der-
som dei forst har prevd & forhandle pa eiga hand
eller saman med kommunen. Kommunane skal
hjelpe dei som har gjeldsproblem, jf. lov om
sosiale tjenester i arbeids- og velferdsforvaltnin-
gen og gjeldsordningslova. Der det er alvorlege
gjeldsproblem, ma NAV-kontoret orientere om
gjeldsordning etter gjeldsordningslova og eventu-
elt hjelpe til med a fremje ei sak om gjeldsordning
for namsmannen.

Kommunane gar og inn i forhandlingar pé veg-
ner av lantakarar i utanrettslege gjeldsordningar.
Kommunane sitt arbeid med utanrettslege gjelds-
ordningar er ikkje avgrensa av dei vilkra eller
reglane som felgjer av gjeldsordningslova. Kom-
munane kan da i sterre grad velje alternative loy-
singar som er meir tilpassa situasjonen til den ein-
skilde.

Regjeringa meiner at gjeldsordningslova og
dei ekonomiske stotteordningane er gode verke-
middel for & handtere gjeldsproblem. Regjeringa
vil samstundes auke kunnskapen om kor god
beredskapen er, ved a sja pa korleis verkemidla
samla sett kan hindre tvangssal ved ekonomiske
nedgangstider. Det vil kunne vere med pa & gjere
dei ulike offentlege instansane meir medvetne pa
korleis dei skal handtere ein situasjon med auka
risiko for tvangssal.

19 Holm, A. og K. C. Astrup (2009): Utkastelser og tvangssalg,
NIBR- rapport 2009:26.

Regjeringa vil

® ja pa korleis ein betre kan sikre at startlanet
blir nytta i trdd med feremaéla for ordninga

¢ at Husbanken skal medverke til at kommunane
far auka kompetanse om vilkar pa startlan til-
passa lantakaren

e opne for at startlan kan tildelast med ei lopetid
pa 50 ar i saerskilde tilfelle

e tryggje startlinsordninga ved & lage tydele-
gare reglar og rutinar for oppfelging av kundar
med betalingsproblem og ved & styrkje kompe-
tansen til kommunale sakshandsamarar

¢ medverke til at fleire innanfor malgruppa far til-
skot til etablering

e at Husbanken skal samle erfaringar om leige-
til-eige-modeller og spreie kompetanse mellom
kommunane

5.3 Trygge leigeforhold og gode
utleigetilbod

Mange etterspor leigebustader for kortare perio-
dar av livet, til demes i studietida, ved samlivsbrot
eller ved kortare arbeidsopphald. A leige gjev flek-
sibilitet i livs- og busituasjonen, og kan gje lagare
okonomisk risiko enn bustadeige. Ved aukande
renter og fallande bustadprisar kan leigarar vere
mindre utsette for 4 kome i eit skonomisk ufore
enn eigarar med heg gjeld. Ein god leigemarknad
er ogsa viktig for mobiliteten i arbeidsmarknaden
og for & leggje til rette for arbeidsinnvandrarar.

Etterspurnaden etter leigde bustader kan
endre seg raskt. Endringar i flyttemenster,
arbeidsinnvandring og bustadrente kan paverke
etterspurnaden etter leigde bustader.

Mange utleigeeiningar er ein del av bustaden
eigaren bur i, eller dei er ekstrabustader som gjev ei
biinntekt til eigaren. Bustadutvalet (NOU 2011: 15)
meinte at smautleigarar lettare trekkjer bustadene
inn og ut av marknaden avhengig av rammevilkéra.
Dette gjev ein fleksibel leigemarknad. Det inneber
samstundes at eigarane 0g kan trekkje bustadene
raskt ut av marknaden dersom det blir for hege
krav til bustadene, kontraktane eller anna. Det gjer
det utfordrande & balansere regelverket for leige-
marknaden.

Bustadutvalet skilde mellom profesjonelle
utleigarar og smautleigarar som ikkje lever av
utleigeverksemda. Profesjonelle utleigarar er eit
omgrep som kan ha ulike tydingar, men éi mogleg
tolking er at det er utleige som neeringsverksemd.
I inntektsskatten er det skilt mellom kapitalinn-
tekt som del av neeringsverksemd og kapitalinn-
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Tabell 5.3 Utleigekategoriar som prosentdel av leigemarknaden i Oslo, Bergen, Trondheim, Stavanger

og Tromsg

Oslo Bergen Trondheim  Stavanger Tromse
Slekt 5,4 73 6,3 4,4 7,8
Vener 2,2 24 3,0 4,4 5,2
Anna privat person 37,0 47,1 40,3 53,8 53,9
Privat gardeigar/gardsselskap 36,4 24,6 22,3 11,0 13,0
Kommune 8,5 9,5 14,2 14,8 6,1
Arbeidsgjevar 2,1 3,0 2,7 3,8 3,5
Studentsamskipnad/studentstiftelse 6,3 3,5 9,5 6,6 8,7
Andre 21 2,6 1,6 1,1 1,7

Kjelde: Leigemarknadsundersekinga 2011, Statistisk sentralbyra.

tekt fra passiv kapitalforvaltning. Omfanget av
aktiviteten er viktig for grensedraginga. Ei kon-
kret vurdering avgjer om utleige av bustader er
verksemd eller ikkje, men ut fra likningspraksis
kan ein som eit utgangspunkt ga ut fra at det er
verksemd 4 leige ut fem eller fleire einingar.

Ved 4 gjere det attraktivt 4 leige ut kan det
kome fleire utleigebustader pa marknaden. Det vil
dempe presset pa husleigene, og vil ikkje minst
kome dei med lage inntekter til gode. Bygging av
nye utleigebustader vil 0g dempe presset i mark-
naden.

Rammene for leigemarknaden ma balansere
omsynet til gode og stabile buforhold for leiga-
rane mot omsynet til & stimulere eigarar til 4 leige
ut. Generelt sett balanserer reglane desse omsyna
godt i dag, men ein del hushald har problem med
a skaffe seg ein ftilfredsstillande leigebustad.
Resultatet kan vere at dei méa leite lenge og méa
betale dyrt for darlege bustader. Regjeringa mei-
ner at det ikKkje er akseptabelt at utleigarar speku-
lerer i a tilby darlege leigeforhold til dei som ikkje
far tak i noko anna.

Diskriminering kan vere ei arsak til at per-
sonar har problem med & finne seg ein eigna leige-
bustad. Bustadsekjarar med ulik etnisk bakgrunn
opplever 4 mete ulike vilkar og ulik grad av pro-
blem pé eigemarknaden.?’ Bade heva til 4 f4 leigd
ein bustad, husleigeniva og kontraktslengde kan
variere ulike ytre Kkjenneteikn ved bustadsekja-
rane.?1

Regjeringa er sazrleg oppteken av barnefami-
liar og deira buforhold pé leigemarknaden. Rundt

20 Sgholt, S. og K. Astrup (2009): Etniske minoriteter og for-
skjellsbehandling i leiemarkedet, NIBR-rapport 2009:2.

25000 familiar med barn er langtidsleigarar.??

Barna i desse familiane bur store delar av oppvek-
sten i ein leigd bustad. Omsynet til barn skil seg
frd omsynet til vaksne. Stabilitet i naermiljeet og
skulekrinsen er ofte viktig for barna, og det gjer
det viktig & motverke ufrivillige flyttingar. Barn
treng trygge og sunne omgjevnader og plass til &
leike og gjere lekser.

Den kommunale bustadmassen er ikkje alltid
like godt tilpassa behova i dag. Mellom anna bur
mange barnefamiliar trongt.?> Dei gamle trygde-
bustadene er ofte ikkje eigna for barnefamiliar.
Kommunale bustader er 0g mange stader samla i
visse delar av kommunen. Nar mange kommunale
bustader er samla i eitt omrade, kan det hindre
sosial inkludering. Manglande tryggleik i naer-
miljeet, uro og brak kan paverke utviklinga til
barna.

Stotte og kompetanseheving hja leigarar, utlei-
garar, kommunen og institusjonar pa leigemark-
naden kan gjere det enklare & avdekkje og mot-
verke dérlege leigeforhold. Det offentlege kan
ogsd stimulere til gode utleigetilbod gjennom
utleige i eigen regi eller gjennom & stette private
aktorar.

Ei utfordring i den private leigemarknaden er
at leigarar med darlege leigeforhold kan vegre
seg mot 4 rapportere om dette fordi dei er redde
for & miste bustaden. Kommunane kan vegre seg

21 Rged Larsen, E. og D. E. Sommervoll (2011): Prisdannelsen

i det norske leiemarkedet. BI, utrykt vedlegg til NOU
2011: 15.

Medby, P. og K. Astrup (2011): Langtidsleietakere i det nor-
ske boligmarkedet, NIBR-rapport 2011:27.

Turner, L. M. og K. Stefansen (2012): Boforhold blant bar-
nefamilier med lav inntekt, NOVA-notat 1/12.

22
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mot & ga for hardt ut mot lovbrot fordi det kan fore
til reduksjon i leigetilbodet. Folk som ikkje kan fa
tilfredsstillande tilbod i den private leigemarkna-
den, bor fa hjelp til 4 skaffe seg ein kommunal
bustad eller kjope sin eigen bustad. Kommunar
som kjenner til forholda pa leigemarknaden vil
enklare kunne hjelpe vanskelegstilte med kom-
munal bustadtildeling og eigaretablering.

5.3.1 Auka kunnskap hja leigarar og

utleigarar

Det er stilt ei rekkje krav til kvalitet i bustader.
Plan- og bygningslova, den byggtekniske for-
skrifta, brann- og eksplosjonsvernlova og strale-
vernlova heyrer til det regelverket som regulerer
kvaliteten i dei leigde bustadene. Leieboerforenin-
gen i Oslo har sett pa reglane og meiner at der-
som alle reglane blei folgde, er det vanskeleg & sja
at det skulle vere mange graverande leigefor-
hold.?

Bade manglande kunnskap og medvitne brot
pa lova kan gje darlege leigeforhold. Kommunen
og andre ansvarlege styresmakter er ofte avhen-
gige av at nokon rapporterer om lovbrot, og det
er tidkrevjande & folgje opp rapportar om lov-
brot. Betre kunnskap om reglane er viktig for
utleigarar som ynskjer a leige ut lovlege busta-
der. Kunnskap kan 0g gjere det enklare for leiga-
rar 4 rapportere om ulovlege forhold og for sty-
resmaktene & folgje opp.

Det har tidlegare vore avdekt manglande
kunnskap om husleigelova blant leigarar og utlei-
garar. Departementet har utarbeidd ein serie med
lettlesne brosjyrar om husleigerettslege tema og
vil vurdere ytterlegare tiltak for & auke kunnska-
pen om reglar som er viktige for leigeforholda.

Informasjon om leigeprisar kan gjere det
enklare for leigarar og utleigarar & finne prisniva
pa liknande bustader i same buomrade. Leigemar-
knadsundersekinga (LMU) fra Statistisk sentral-
byra gjev oversikt over leigeprisar for ulike busta-
der i alle regionane og dei store byane. I dag gjev
ikkje underseokinga heve til 4 bryte data ned pa
gjennomsnittleg manadsleige for ulike typar
bustader etter mindre geografiske soner. SSB har
derfor greia ut heva til & utvide LMU slik at ho
gjev betre og meir detaljert informasjon om leige-
marknaden. Ei utvida og forbetra LMU vil etter
planen bli publisert av SSB i lopet av 2013. Denne
vil gje fleire geografiske prissoner i dei sterste
byane.

24 Leieboerforeningen (2011): Graverende leieforhold.

5.3.2 Kommunal statte til utsette leigarar

Personar med svak ekonomi kan ha problem med
a betale depositum for 4 leige ein bustad. Kommu-
nane kan hjelpe anten ved a gje 1an til depositum
eller ein kommunal garanti. Ein kommunal
garanti vil seie at kommunen kompenserer utlei-
gar ved misleghald. Det har vore ein del skepsis
blant utleigarar til om garantiordningane gjev til-
strekkeleg sikring mot misleghald. For & styrkje
verkemidla péa dette omradet er det utarbeidd eit
nytt standard garantidokument som kommunane
kan bruke. Det er behov for 4 gjere dette doku-
mentet betre kjent i kommunane.

Kommunal- og regionaldepartementet har vur-
dert om startlanet kan vere eit eigna verkemiddel
for 4 gje lan til depositum. Trondheim kommune
gjennomferte ei preveordning for slik bruk av
startlanet, og Stortinget har 6g bede departemen-
tet om & vurdere spersmélet.2’ Lan til depositum
er utan sikring og ma vere skjonsbaserte. Kom-
munane ber derfor ha eineansvar for tildeling og
risiko ved 1an til depositum. Startlanet er eit lan
med pant i bustad, som skal medverke til etable-
ring i eigd bustad, og er ikkje eigna som verke-
middel for 1an til depositum.

Andre leigarar kan ha behov for rettleiing og
oppfelging i praktiske sider ved & bu. Bustadutva-
let meinte at kommunal utleigeformidling kunne
vere eit effektivt tiltak for personar som slit i leige-
marknaden. Utvalet meinte at kommunane kunne
gje hjelp til & finne bustad, og gje rad og rettleiing
om husleigekontraktar. Mange kommunar jobbar
med 3 stotte utsette leigarar. I samband med kom-
petansearbeidet til Husbanken kan dei spreie erfa-
ringar mellom kommunane pa dette feltet.

5.3.3 Styrking av institusjonane pa
leigemarknaden

Husleigetvistutvalet

Husleigetvistutvalet (HTU) handsamar tvistar om
leige av bustad etter husleigelovene av 1939 og
1999 i Oslo, Akershus, Hordaland, og Ser- og
Nord-Trendelag. Utvalet gjev tilbod om tvisteloy-
sing med kort sakshandsamingstid og lage kost-
nader. HTU verkar som ein domstol og kan bade
mekle mellom partane og ta avgjerd i konfliktar.
Béde utleigarar og leigarar kan klage saker inn
for utvalet. Den som klagar saka inn ma betale eit
gebyr pd 860 kroner (eitt rettsgebyr) for saks-
handsaminga. Partane far forst tilbod om mekling.

25 Dokument nr. 8:141 (2007-2008).
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Dersom partane blir samde, kan saka avsluttast
og partane fir tilbod om hjelp til 4 lage ei avtale.
Dersom meklinga ikkje ferer fram, vil saka bli
avgjort av ein saksleiar saman med to represen-
tantar, ein fra utleigarsida og ein frd leigarsida. Eit
forlik eller ei avgjerd far verknad som ein retts-
kraftig dom dersom saka ikkje blir anka til tingret-
ten innan ein frist pa ein manad.

I Oslo, Akershus, Hordaland, og Ser- og Nord-
Trendelag er det HTU som er forste instans til 4
handsame tvistar om leige av bustad. I omréade
som ikkje har husleigetvistutval er forliksradet
forste instans. HTU gjev ogsa generell rettleiing
til publikum innanfor husleigeretten, og har kon-
torer i Oslo, Bergen og Trondheim.

Talet pa saker i HTU har hatt ein sterk auke. I
2012 var det 1360 saker. Av desse gjaldt 609 Oslo,
220 Akershus, 243 Hordaland, 238 Ser-Trendelag
og 50 Nord-Trendelag. HTU hadde ei sakshandsa-
mingstid pa 15 veker for avgjerder og 11,5 veker
for forlik. Det er den samla sakshandsamingstida
fra klaga er komen inn, til det er inngatt eit forlik
eller teke ei avgjerd.

HTU medverkar til tryggare og meir foreseie-
lege busituasjonar og raskare Kkonfliktloysing.
Regjeringa ynskjer derfor & utvide HTU til fleire
byar og pressomrade. Gjennom a skipe gradvis
fleire nye kontor blir det hausta nyttige erfaringar,
som kan danne grunnlag for den vidare utvik-
linga.

Pa nettsida til HTU er det informasjon om
korleis leigarar og utleigarar skal ga fram for a
unngé konfliktar i husleigeforholdet, fa vite om
aktuelle informasjonskanalar, preve ein leige-
kalkulator og fa kjennskap til avgjerder i HTU. I
tillegg gjev HTU generell rettleiing i brev, e-
postar og telefonar pa spersmal fra publikum fra
heile landet.

Leigebuarorganisering

I Noreg er det i dag tre organisasjonar som har
som foremal 4 stotte leigarar. Det er Leieboerfore-
ningen (med kontor i Oslo), Oslo kommunale leie-
boerorganisasjon og Leieboerforeningen Bergen.
Til saman er det i overkant av 5000 medlemmer i
dei tre organisasjonane.

Bustadutvalet (NOU 2011: 15) radde til at lei-
gebuarorganiseringa blir styrkt, og at det offent-
lege gjev stotte til & opprette ei nasjonal leigebuar-
foreining. Utvalet meinte at dette er viktig for &
betre rettstryggleiken og dei demokratiske pro-
sessane. Det var 22 av heyringsinstansane som
meinte at det er behov for ei sterkare leigebuaror-
ganisering.

Det er truleg samansette arsaker til at det er fa
leigarar som organiserer seg. Dei fleste bur kort
tid til leige. Strukturen pa leigemarknaden, med
mange sma utleigarar og fa leigebustader samla,
kan gjere at faerre organiserer seg. Eit motiv for &
bli medlem av ein leigebuarorganisasjon er at
organisasjonen kan hjelpe leigarar i ein konflikt
med utleigaren. Det er samstundes lett & melde
seg inn i og ut av organisasjonane, og medlemmer
kan melde seg ut etter at dei har fatt hjelp i ein
konflikt. Konsekvensane av at f organiserer seg,
er at leigebuarorganisasjonane har svak skonomi
og i mindre grad kan stette leigarane gjennom
bade einskildsaker og politiske prosessar.26

Leigebuarorganisasjonar er eit viktig grunnlag
for a sikre rettstryggleiken til leigarar og demo-
kratiske prosessar, og departementet vil med-
verke til & styrkje leigebuarorganiseringa. Hus-
banken har i 2012 gjeve tilsegn om bustadsosiale
kompetansetilskot til leigebuarorganisering pa til
saman om lag 1,2 mill. kroner. Det er gjeve 1 mill.
kroner til drift av Leieboerforeningen i Oslo, og
om lag 220 000 kroner til Leieboerforeningen i
Bergen. 1 i tillegg skal i alt 2,5 mill. kroner med-
verke til 4 planleggje og gjennomfere ei utvida sat-
sing pa nasjonal organisering av leigebuarar. Det
skal mellom anna ga til 4 styrkje posisjonen til lei-
garar i Midt-Noreg.

Andre organisasjonar

For & na ut til s& mange som rad av dei som slit pa
leigemarknaden, ynskjer regjeringa 4 auke kunn-
skapen i andre organisasjonar om dei rettane og
pliktene leigarar har. Gjennom eit kursopplegg
kan fleire bli medvitne om den hjelpa leigarar kan
trenge og kan ha rett til. Det kan setje dei i stand
til & hjelpe i enkle saker og til & skaffe meir juri-
disk assistanse fra leigebuarforeiningane eller
andre nar det er naudsynt. Leigebuarforeningane
kan slik 0g auke si kompetanse pd problem som
seerleg rammer flyktningar i leigemarknaden. Eit
mogleg tiltak er 0g 4 omsetje brosjyrane om hus-
leigelova til fleire sprak og fa fleire organisasjonar
med pé 4 spreie dei.

5.3.4 Eittydeleg og balansert regelverk
Balanse mellom ulike omsyn i husleigelova

Lov om husleieavtaler fra 1999 regulerer avtalar
om leige av husrom, bade til bustadferemal og

26 Medby, P. og A. Holm (2011): Leieboerorganisering i Norge,
NIBR-rapport 2011:9.
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andre feremél. Lova skal balansere omsynet til
butryggleik for leigaren mot interessene til utlei-
garen. Det er viktig ogsé for leigaren at interes-
sene til utleigaren blir sikra. Darlege vilkar for
utleigarar kan gjere at feerre vil leige ut. Lova skal
samstundes ta serleg vare pa rettstryggleiken til
leigarane. Partane i ein avtale kan som hovudre-
gel ikkje fravike reglane dersom det er til skade
for leigaren. Generelt sett meiner regjeringa at
lova balanserer dei ulike omsyna godt, men at lova
ber vurderast justert pa visse punkt for a auke
rettstryggleiken til leigarar.

Husleigelova og kontraktslengda

Etter husleigelova kan leigarar og utleigarar fritt
velje mellom tidsbestemte og tidsubestemte leige-
kontraktar. Ved tidsbestemte leigekontraktar er
hovudregelen at minstetida for husleigekon-
traktar er tre ar. Regelen blei innfert i 1998, da
husleigelova blei revidert. Regelen har fleire unn-
tak som gjer det mogleg a avtale kortare kon-
traktslengde. Det gjeld utleige av ein del av busta-
den nar eigaren bur i det same huset, eller utleige
av ein bustad der eigaren sjolv skal bruke busta-
den etter leigeperioden. Det gjeld og offentleg dis-
ponerte bustader der kommunane har eit visst
heve til 4 la bebuarane preve ut buforholdet.

Ved handsaminga av Ot.prp. nr. 74 (2007-
2008) Om lov om endringer i husleieloven ynskte
fleirtalet i kommunal- og forvaltningskomiteen &
fa vurdert ei innfering av tidsubestemte leige-
kontraktar som hovudregel i husleigelova. Ogsa
bustadutvalet (NOU 2011: 15) vurderte spersma-
let om & innfere tidsubestemte kontraktar som
hovudregel, men radde ikkje til ei slik endring.
Utvalet kom fram til at det er sannsynleg at dei
negative konsekvensane blir betydelege. Regje-
ringa rar ikkje til 4 innfere tidsubestemte kon-
traktar som hovudregel. Det ville truleg fore til
langt sterre negative enn positive effektar, ved at
utleigarar trekkjer bustadene ut av marknaden.

Innstramming i reglane om kontraktslengde
vil samstundes kunne vere eit verkemiddel for &
fremje bustabilitet for leigarane. Bustabilitet er
ikkje minst viktig for husstandar med barn som
bur til leige. Fleire undersekingar tyder pa at ein
del barnefamiliar flyttar ofte. Hyppige flyttingar
kan ha ulike arsaker, og det kan vere béde frivillig
og ufrivillig.

Husleigelovutvalet (NOU 1993: 4) radde til at
minstetida for leigekontraktar som hovudregel
skulle vere fem ar. Kommunal- og regionaldepar-
tementet vil sende pa heyring eit slikt framlegg. Ei
minstetid pa fem ar kan gje noko auka bustabilitet,

mellom anna gjennom barneéra. Dei to ekstra ara
kan bety mykje i einskilde tilfelle, til demes for a
sleppe skulebyte. A sikre buforhold der det ligg til
rette for at barn kan fi gode oppvekstvilkar, er eit
prioritert omrade innanfor bustadpolitikken.

Departementet meiner at ei auka minstetid til
fem ar truleg ikkje forer til at mange utleigarar
trekkjer bustadene ut av marknaden. Regelendrin-
gane gjeld ikkje for bustader som i dag er unnate-
kne frd hovudregelen, slik som utleige av del av
eigen bustad. Her finn ein truleg dei bustadene
der det er storst fare for at eigarane trekkjer
bustaden ut av marknaden. Nokre fleire bustader
kan bli selde som eigarbustader etter ein slik
regelendring. Det vil auke tilgangen pa eigde
bustader.

Ikkje alle leigarar ynskjer lange kontraktar.
Det kan til demes vere arbeidsinnvandrarar som
kjem for ei kortare periode, eller er usikre pa
kor lenge dei blir. Reglane om minstetid er ikkje
til hinder for at leigar og utleigar kan gjere avta-
lar om at leigaren har rett til & seie opp kontrak-
ten med eit varsel pa tre manader. For tidsube-
stemte kontraktar gjeld og hevet til & seie opp
kontrakten.

Regjeringa gar inn for a fere vidare unntaka
fra hovudregelen slik dei er i dag, og & halde fast
ved ei minstetid péa tre ar for offentleg disponerte
bustader og andre klausulerte bustader for van-
skelegstilte. Det vil ofte vere feremalstenleg 4 ha
kortare kontraktar enn fem ar i bustader for van-
skelegstilte, slik at desse bustadene kan nyttast
vidare i det bustadsosiale arbeidet.

Krav til kvalitet

Krav til kvalitet pa bustader skal sikre at busta-
dene har ein byggteknisk standard der det er teke
omsyn til viktige forhold som liv, helse og milje.
Reglane gjeld for bustader generelt, og det gjeld
ikkje eigne reglar for leigebustader. Bustader eller
delar av bustader kan leigast ut utan seerskilt god-
kjenning frd kommunen.

Dersom bustadeigarar skal byggje om eller
endre bruk pa ein bustad?’ ma dei folgje dei same
krava til kvalitet som nybygg. Byggjereglane i dag
meir kompliserte enn dei treng 4 vere, for folk
som ynskjer 4 etablere utleigeeiningar i eksiste-
rande bygg. For a stimulere til etablering av utlei-
gebustader vil departementet vurdere forenklin-
gar av byggjereglane for utleigeeiningar i eksiste-
rande bygg.

2T Ombyggingar eller bruksendringar som er soknadspliktige

etter plan- og bygningslova § 20-1.
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Det kan og vere vanskeleg for leigarar og utlei-
garar 4 fa oversikt over krava til kvalitet. Leieboer-
foreningen har derfor tilrddd a lage ei kopling i
husleigelova til dei offentlegrettslege krava til
bustader og bygg i mellom anna plan- og byg-
ningslova.

Ein del offentlegrettslege krav er sette av
omsyn til liv og helse. Dette gjeld til demes krav i
brann- og eksplosjonsvernlova. Lov om kommu-
nale helse- og omsorgstenester krev at eigarar
sergjer for at det ikkje er forhold ved eigedomen
som kan ha negativ innverknad pa helsa. Det kan
til demes vere innemilje, luftkvalitet og stay.

Ei kopling mellom husleigelova og offentleg-
rettslege reglar som er sette av omsyn til liv og
helse kan auke leigarar og utleigarar si merksemd
om kva krav som gjeld. Brot pa slike reglar vil all-
tid vere ein mangel etter husleigelova, men o6g
brot pa andre offentlegrettslege krav kan utgjere
ein mangel etter husleigelova.

Departementet vil sende pa heyring eit fram-
legg om ei foresegn i husleigelova som synleggjer
at brot pé offentlegrettslege krav som er stilte av
omsyn til liv og helse alltid skal reknast som man-
gel etter husleigelova.

5.3.5 A stimulere til gode private
utleigetilbod

Béade kommunane og staten kan i dag stimulere til
gode private utleigetilbod, men regjeringa meiner
det er potensial for bade & nytte verkemidla meir
og & tilpasse verkemidla betre til dette foremalet.

Ved 4 leggje til rette for at einskilde eigedomar
blir nytta til utleigebustader eller studentbustader,
kan kommunane stimulere til langsiktig leige.
Dersom kommunane sjolve er grunneigarar, kan
dei gjere direkte avtalar om at eigedomar skal nyt-
tast til utleigebustader, studentbustader eller anna
gjennom sal eller tomtefeste. Regjeringa vil sja
neerare pa korleis tinglyste klausular kan sikre
bruken av eigedomane i ein viss periode. Dette
gjeld hovet til 4 tinglyse klausular om at bustader
skal kunne brukast som utleigebustader eller stu-
dentbustader. Kommunane kan og indirekte leg-
gje til rette for at einskilde eigedomar blir nytta til
utleigeforemal, gjennom & stille krav til utfor-
minga av bygningane gjennom planlegging etter
plan- og bygningslova. Departementet vil utar-
beide ei rettleiing for & synleggjere kva for juri-
diske verkemiddel kommunane kan nytte for & sti-
mulere til utleige av einskilde eigedomar.

28 Leieboerforeningen (2011): Graverende leieforhold.

Bustadutvalet (NOU 2011: 15) gjorde framlegg
om 4 gjere ei juridisk vurdering av kva heve det er
til & setje av eigedomar til utleige i reguleringspla-
nen. Plan- og bygningslova regulerer den over-
ordna arealbruken og utforminga av bygningar.
Lova kan ikkje regulere eigarforhold, drift eller
verksemd. Utleigebustader, studentbustader og
liknande er derfor ikkje eigne arealferemal etter
plan- og bygningslova.

Regjeringa vil sja pa korleis grunnlinet kan
bli eit betre verkemiddel for 4 auke talet pa utlei-
gebustader. Det gjeld sarleg bustader som blir
leigde ut gjennom profesjonelle, langsiktige
utleigarar og utleigarar med ein sosial profil.
Bade kommunane og staten kan stimulere til
gode private utleigetilbod gjennom a betre dei
finansielle vilkdra. Kommunane kan stimulere til
utleige gjennom & framskaffe rimelege tomter og
andre gunstige vilkar.

Bustadutvalet meinte det var behov for a sja
naerare pa moglege modellar for utleige med sosi-
ale feremal. Det er vanskeleg a avgrense utleige
med sosiale foremal eller ikkje-kommersielle
bustader fra andre former for bustadutleige.? Ei
mogleg avgrensing av utleige med sosiale foremal
kan vere at leigarane skal ha lag inntekt. Ved ei
inntektsgrense for leigarane kan det maétte vere
ein feresetnad at husleigene er subsidierte, slik at
laginntektshushald kan bu der. Dersom statlege
subsidiar skal nyttast til bustadprosjekt eller for a
redusere bukostnader mé det sikrast at subsidi-
ane er malretta. Tilskot til utleigebustader,
omsorgsbustader og studentbustader er etablerte
ordningar med behovspreving og malretting av
midlane. Det er store, udekte behov for fleire
bustader innanfor ramma av desse ordningane, og
regjeringa vil halde fram med & stimulere til gode
utleigetilbod gjennom desse tilskotsordningane.
Regjeringa meiner det er rom for auka medverk-
nad fra private akterar nar det gjeld & byggje og
drive kommunalt disponerte bustader, jamfor
avsnitt 5.3.9.

5.3.6 Fleire studentbustader

Bygging av studentbustader ma sjiast i saman-
heng med bustadmarknaden elles. Ifelgje rappor-
ten Levekdr blant studentar 2010, som er laga av
Statistisk sentralbyr3, leiger fleirtalet av student-
ane bustad. Om lag 15 pst. leiger bustad gjennom
studentsamskipnadene.

29 Medby, P. m.fl. (2012): Modeller for utleie med sosiale for-
mdl, NIBR-rapport 2012:18.
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Boks 5.1 Fleire utleigebustader i
Eid kommune

Eid kommune vil nytte kommunale tomter
som eit verkemiddel for & auke talet pa private
utleigebustader. Ved sal av ei tomt regulert til
bustadferemal legg dei inn krav om at det skal
byggjast minst seks utleigeeiningar. Desse
skal ikkje eyremerkast kommunale behov.
Plikta til utleige skal gjelde i ti ar, og maksimal
leigetid for kvar leigar er tre ar.

Dersom nokre av studentane flyttar fra den pri-
vate leigemarknaden, blir det frigjeve bustader til
andre leigar. A byggije studentbustader kan derfor
verke dempande pa prisane pd leigemarknaden
elles og auke sjansane for at andre bustadtreng-
ande kan finne seg ein eigna bustad.

Regjeringa gjev tilskot til bygging og rehabili-
tering av studentbustader. Tilskotet blir gjeve
etter soknad, og det kan bli gjeve til studentsam-
skipnader og i sarlege tilfelle til studentbustad-
stiftingar. Foremaélet med tilskotsordninga er &
sikre bygging av studentbustader og medverke til
ein rimeleg bustadsituasjon for studentar. Student-
bustadene skal vere eit supplement til den opne
bustadmarknaden.

Studentsamskipnadene er ikkje ein del av
statsforvaltninga, men er sjolvstendige foretak
oppretta av Kunnskapsdepartementet. Ei av dei
viktigaste oppgéavene til studentsamskipnadene er
a tilby studentbustader.

I dei seinare ara har regjeringa prioritert byg-
ging av studentbustader og etablert ei tett oppfel-
ging for & sikre gjennomfering av bygginga. Fra
2005 og fram til 2012 har regjeringa totalt leyvd
midlar til bygging av 6318 studentbustader.

Trass i dette er det behov for fleire studentbu-
stader til & mote det aukande talet pa studentar.
Regjeringa har i den politiske plattforma si nedfelt
at det er eit mal & byggje 1000 studentbustader i
aret. Regjeringa vil fram mot 2014 vurdere regel-
verket for oppfering av studentbustader, ogsa
nivaet pa kostnadsramma og tilskotet.

Regjeringa har gjort endringar i den byggtek-
niske forskrifta for 4 leggje betre til rette for opp-
foring av studentbustader. Fra 1. april 2012 blei
det gjort unntak fra somme av krava til tilgjenge-
legheit i den byggtekniske forskrifta for student-
bustader som blir oppferte av studentsamskipna-
der og studentbustadstiftingar som har fatt tilsegn
om tilskot. I tillegg er retningslinjene for grunnla-

net endra slik at dei ikkje stiller strengare krav om
universell utforming i studentbustader enn den
byggtekniske forskrifta.

I tida framover vil regjeringa vurdere eventu-
elle nye tiltak for a lette etableringa av nye stu-
dentbustader. Mellom anna ynskjer regjeringa a
utvide verkeomradet for dei unntaka som er
nemnde ovanfor, til 4 omfatte alle nye studentbu-
stader i 2013. Det er viktig & sikre at desse stu-
dentbustadene blir brukte til bustader for studen-
tar ogsa i framtida.

Kommunane er ein viktig akter i planlegginga
og etableringa av nye bustader. Regjeringa er
kjend med at mange kommunar jobbar konstruk-
tivt saman med studentsamskipnadene for & finne
loysingar for bygging av studentbustader. Som
tomteeigarar kan kommunane gjere avtale med
studentsamskipnadene om & byggje studentbusta-
der. Kommunane kan 0g i kommuneplanar og
reguleringsplanar leggje til rette for at det finst
tomter som hever til studentbustader. Det kan til
demes vere ved & avsetje arealet til offentlege
foremal i arealplanar, og ved 4 krevje ei utforming
som er funksjonelt eigna for studentar og sa
vidare. Kommunane kan 0g tilpasse rekkjefolje-
krava for studentbustader, til demes ved eit redu-
sert krav om parkeringsdekning. Regjeringa vil ga
igijennom bruken av rekkjefeljekrav, jamfer kapit-
tel 4.

5.3.7 Fleire eigna kommunale bustader og
omsorgsbustader

Kommunane disponerer over 100 000 utleigebu-
stader. Det har i hovudsak vore ein jamn auke i
talet pa slike bustader fra ar til ar. I gjennomsnitt
disponerer kommunane 20 bustader per 1000 inn-
byggjar.30 Skilnadene mellom kommunane er
store, fra ti bustader til over 90 bustader per 1000
innbyggjar.

Malgruppene for bustadene er fleire. Det er
for det forste personar som far bustad av omsyn til
helse og omsorg. Det vil seie at dei har behov for
ein tilrettelagd bustad og/eller pleie- og
omsorgstenester. For det andre er det personar
som fér tildelt ein bustad fordi dei slit med & skaffe
seg ein sjolve i den private marknaden. For det
tredje har ein del kommunar bustader for mellom
anna kommunalt tilsette og innflyttarar.

Kommunale bustader er i stor grad ein del av
eit heilskapleg offentleg helse- og omsorgstilbod,
og bebuarane heyrer til grupper som kommunen

30 KOSTRA (KOmmune-Stat-Rapportering) fra Statistisk sen-
tralbyra, 2011.
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har eit seerskilt ansvar for. Utviklingshemma,
flyktningar, eldre som ikkje kan bu i eigen bustad
og psykisk sjuke er deme pa grupper som er heogt
prioriterte til kommunale bustader. Stette til
bukostnader i den private leigemarknaden (sosial-
hjelp og bustette) eller mellombels butilbod er
aktuelle verkemiddel for dei som ikkje far tilbod
om kommunal bustad.

Dei kommunale bustadene fyller fleire fore-
mal. Dei dempar presset generelt pa leigemarkna-
den, og dei gjev kommunane heve til & hjelpe per-
sonar som treng det direkte. Dei gjev 6g kommu-
nane betre hove til 4 avgjere utforminga og kvali-
teten pa bustadene. Det siste er ikkje minst viktig
nar bustadene skal vere tilrettelagde for saerskilde
behov.

Av dei kommunale bustadene er om lag halv-
parten til pleie- og omsorgsforemal. I tillegg har
kommunane over 40 000 alders- og sjukeheims-
plassar. Rundt halvparten av omsorgsbustadene
og sjukeheimsplassane blei renoverte eller skifta
ut i perioden 1997-2007. Det er behov for 4 fornye
resten for veksten i talet pa eldre over 80 ar kjem
om 15 ar. Sekjelyset ma derfor no rettast mot
modernisering, fornying og utskifting av dei
eksisterande sjukeheimsplassane og omsorgsbu-
stadene.

I 2008 blei det etablert ei ordning med investe-
ringstilskot til heildegns omsorgsplassar. Tilsko-
tet er eit verkemiddel i «Omsorgsplan 2015». Ord-
ninga legg til rette for langsiktig planlegging og
investering i den kommunale omsorgstenesta.
Malgruppa for butilboda er personar som treng
heildegnstenester, uavhengig av alder, diagnose
og funksjonshemming. Investeringstilskotet finan-
sierer bade ein auka kapasitet ved nybygging og
utskifting og rehabilitering av gamle og ueigna
bygningar. Regjeringa har ei malsetjing om & gje
tilsegn om tilskot til 12 000 heildegns omsorgs-
plassar i perioden 2008-2015.

Dei siste ti ara er det gjeve tilsegn til om lag
10 000 utleigebustader til bustadsosiale foremal,
bade til etablering eller utbetring av bustadene.
Dei siste ara har regjeringa auka rammene for til-
skotet. Regjeringa ynskjer a stimulere til eit vari-
ert butilbod i kommunane. Folk har ulike behov,
og familiestorleiken varierer. Nedbygginga av
institusjonsomsorga gjer at kommunane i sterre
grad treng tilrettelagde bustader for personar
med omfattande behov for helse- og omsorgste-
nester. Det gjer at kommunane ma endre bustad-
massen. Samstundes rapporterer kommunane om
stort behov for fleire bustader. Det er lange vente-
lister, og pressa bustadmarknader gjer det vanske-
legare for mange & finne seg ein bustad sjelv.

5.3.8 God forvaltning av kommunale
bustader

Tilskot til utleigebustader skal bidra til god for-
valtning av den kommunale bustadmassen i kom-
munane. God forvaltning inneber at kommunane
har Kklare tildelingskriterium, og rutinar for &
hjelpe bebuarar vidare i bustadkarrieren. Kommu-
nane ma 0g sikre naudsynt vedlikehald av busta-
dene og planleggje kva bustader dei treng i fram-
tida.

Utmalinga av tilskotet skal vere fleksibel slik
at gode bustadprosjekt til prioriterte grupper kan
realiserast. Sjolv om det er tilstrekkeleg med
rundt 20 prosent tilskot for dei fleste prosjekt, skal
Husbanken kunne gje inntil 40 prosent til tilskot
til bustadprosjekt til prioriterte grupper. Hogare
tilskotsutmaling inneber at faerre bustadprosjekt
kan fa tilsegn innanfor same budsjettramme. Det
er derfor naudsynt at kommunen kan dokumen-
tere faktisk tilskotsbehov.

Husbanken har oppretta ein simulator som
reknar ut storleiken pa tilskotet ut ifrd husleige,
driftsutgifter og prosjektkostnader. Simulatoren
bidreg til dialog med kommunane om husleige-
fastsetjing, utgiftsplanlegging og tilskotsutrek-
ning. Simulatoren gjer det mogleg med betre
utrekningar av faktiske tilskotsbehov og bidreg
slik til god utnytting av tilskotsmidla.

Ei evaluering av tilskotsordninga har vist at
det er behov for & Kklargjere korleis utmalinga av
tilskotet skal gjerast.®! Husbanken skal derfor
invitere med KS og eit utval kommunar for & vur-
dere om, og eventuelt korleis, utmalinga av tilsko-
tet betre kan medverke til fleire eigna bustader til
vanskelegstilte pd bustadmarknaden. Relevante
problemstillingar er korleis simulatoren kan gje
eit best mogleg grunnlag for & vurdere tilskotsut-
maling i ulike prosjekt, utrekning av driftsutgifter
og utgiftsplanlegging, og kva som er formalsten-
lege utmalingsreglar.

I 2006 etablerte Kommunal- og regionaldepar-
tementet programmet «Kompetanse for bedre
eiendomsforvaltning» (KoBE). Direktoratet for
byggkvalitet (DiBK) har hatt ansvar for program-
met. Programmet er ei oppfelging av NOU
2004: 22 Velholdte bygg gir mer til alle. Ein viktig
del av programmet har vore & stotte kompetanse-
hevande tiltak. I 2012 blei programmet integrert i
den ordinezre verksemda til DiBK. KoBE har i
hovudsak vore retta mot forvaltning av kommu-

31 Knudtzon, L. mAl. (2011): Evaluering av Husbankens til-
skudd til kommunale utleieboliger NIBR-rapport 2011:33.
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Boks 5.2 IK Bustad

I samband med KoBE-programmet finansierte
DiBK utviklinga av eit internkontrollverktoy
for & kunne sjekke om dei offentlege krava er
folgde. Dette verktayet er utvikla for foremals-
bygga. DiBK arbeidar no med utviklinga av eit
liknande verktey for kommunale bustader.
Det kan gjere det enklare a fa oversikt over til-
standen pa bustadene og setje inn malretta til-
tak for utbetring.

nale foremalsbygg som barnehagar, skular, sjuke-
heimar, administrasjonsbygg og idretts- og kultur-
hus. Forvaltning av kommunale bustader har
bade likskapar og skilnader fri feremalsbygg.
Departementet vil at DiBK og Husbanken i samar-
beid skal sja pa korleis erfaringane fra KoBE kan
nyttast og vidareutviklast for forvaltninga av kom-
munale bustader. Pa dette feltet har DiBK og Hus-
banken ulik kompetanse, som ber sjaast i saman-
heng.

5.3.9 Samarbeid med private om
kommunale bustader

Kommunane kan velje om dei ynskjer a eige
bustader sjolve, eller om dei vil gjere avtalar med
private akterar om & leige eller disponere busta-
dene. Mange kommunar har erfaringar med &
samarbeide med private om kommunale bustader.
Dersom samarbeidet fungerer godt, kan det
avlaste kommunane og gje foreseielege rammer
for utleigarar. Husbanken skal samle og spreie
erfaringar med ulike former for samarbeidsavta-
lar, slik at kommunane kan laere av kvarandre.

Husbanken kan gje tilskot til utleigebustader
til kommunar, stiftingar og andre akterar som
medverkar til etablering av kommunale bustader.
Stiftingar og andre akterar kan gjere avtale med
kommunen om & skaffe bustader som kommunen
disponerer. Nar andre enn kommunen eig busta-
dene, skal det tinglysast ein klausul som gjeld bru-
ken av bustadene, og som seier at kommunen har
tildelingsrett i minst 20 ar.

Investeringstilskotet til heildegns omsorgs-
plassar blei endra i 2011. Tilskotet gar no berre til
kommunane, men kommunane kan Kjope
omsorgsplassar av andre akterar dei samarbeider
med, bade ideelle eller kommersielle akterar. I
slike tilfelle gjeld vanlege tilbods- og konkurranse-
reglar. Det er samstundes eit avgjerande vilkar for

Boks 5.3 Samarbeid med private
utleigarar

Trondheim kommune har sett i gang prosjek-
tet «Privat leie av bustad». Feremalet er a fa
ytterlegare samarbeid med private utleigarar.
Kommunen arbeider med & innga avtalar med
private utleigarar om oyremerkte bustader
som kommunen formidlar. Kommunen kan til
demes forplikte seg til & yte ulike tenester til
bebuarane. Prosjektet er ei vidareforing av tid-
legare initiativ for 4 hjelpe kommunale leigarar
over i eigd bustad.

4 fa tilskot at kommunane sikrar seg disposisjons-
rett til omsorgsplassane i minst 30 ar, og at vilkara
i ordninga elles er oppfylte.

I tilfelle der kommunane gjer avtalar om &
leige bustader kan dei lage ordningar for rettlei-
ing og oppfelging av bebuarane. P4 den maten
kan kommunane leggje til rette for at bebuarane
far stabile buforhold og gode bumilje, og samstun-
des tryggje og stette opp om seriose utleigarar.

Regjeringa vil

e stimulere til auka kunnskap hja leigarar og utlei-
garar om reglar som er viktige for leigeforholda

¢ medverke til ein meir detaljert leigemarknads-
statistikk

e arbeide for & utvide Husleigetvistutvalet (HTU)
til fleire delar av landet

e medverke til 4 styrkje leigebuarorganiseringa

¢ sende pa heyring eit framlegg om & utvide min-
stetida for tidsavgrensa leigekontraktar fra tre
til fem ar som hovudregel

¢ sende pa heyring eit framlegg om ei foresegn i
husleigelova som synleggjer at brot pa offentle-
grettslege krav som er stilte av omsyn til liv og
helse alltid skal reknast som mangel etter hus-
leigelova

e utarbeide ei rettleiing om juridiske verkemiddel
kommunane kan nytte for & fremje privat utleige

¢ vurdere korleis grunnlinet kan nyttast betre til &
fremje langsiktige og gode private utleigepro-
sjekt

¢ byggje vidare pa dei etablerte tilskotsordnin-
gane for kommunale bustader, omsorgsbusta-
der og studentbustader

e samle erfaringar frd samarbeid mellom kommu-
nane og private akterar om kommunale bustader
for & vidareutvikle gode lgysingar
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5.4 Gode stotteordningar for eigarar
og leigarar

5.4.1 @konomisk stenad, rettleiing og

forvaltning av inntekt

Ei av oppgavene til NAV-kontora er & hjelpe til
med a ferebyggje og loyse sosiale problem. NAV-
kontoret har ei lovfesta plikt til & arbeide for a
betre levekéra for vanskelegstilte, medverke til
sosial og skonomisk tryggleik og fremje overgang
til arbeid, sosial inkludering og aktiv deltaking i
samfunnet. Dette gar fram av feremalsforesegna i
lov om sosiale tjenester i arbeids- og velferdsfor-
valtningen (STL). Lova skal og medverke til at
utsette barn og unge og familiane deira far eit heil-
skapleg og samordna tilbod. Det arbeidet kommu-
nane og NAV-kontora gjer pa dette omradet, star
heilt sentralt nar det gjeld a hjelpe folk til 4 skaffe
seg ein god bustad og 4 motverke at folk mister
bustaden.

Kommunane og NAV-kontora kan til demes
gje hjelp i form av skonomisk stenad, jf. STL § 18,
gje ekonomisk rettleiing, jf. den same lova § 17,
eller gje rettleiing om utanrettslege gjeldsordnin-
gar, jf. gjeldsordningslova § 1-5. Den som har eko-
nomiske problem, kan fi betre styring gjennom &
fa hjelp til & setje opp budsjett for livsopphald og
hjelp til & loyse gjeldsproblem og fa rad i forhand-
lingar med kreditorar.

Stenad til buutgifter gjennom ekonomisk sosi-
alhjelp kan vere naudsynt over lang tid, til demes
som supplement til ei lag trygdeyting og bustette.
Personar som treng ekonomisk stenad i lang tid,
treng ofte hjelp til 4 f4 dekt buutgifter. Andre treng
stonad til buutgifter i samband med akutte pro-
blem som fall i inntekta, ein endra livssituasjon
eller at ein ma betale depositum for eit leigefor-
hold.

Foeremalet med ekonomisk rettleiing er a gje
rad og praktisk hjelp til personar med ekono-
miske vanskar, slik at ho eller han far kontroll
over gkonomien sin. Nar manglande skonomisk
styring dreg andre problem med seg, er ekono-
misk rettleiing eit viktig verkemiddel. For per-
sonar som slit med & kunne disponere pengane
sine, kan det vere avgjerande 4 fi hjelp til & plan-
leggje eokonomien og forstd konsekvensane av
manglande okonomisk styring. A styrkje kompe-
tansen i den skonomiske rettleiinga er eit hegt
prioritert omride i Arbeids- og velferdsdirektora-
tet. Det kjem det til & vere ogséa i framtida, mellom

anna fordi dette er viktig for at folk skal kunne
skaffe seg og halde pa ein bustad.

Forvaltning av delar av inntekta er eit anna
verkemiddel, dersom oppleering og rettleiing ikkje
er nok. Frivillig offentleg forvaltning av inntekta
inneber at ein person heilt eller delvis overlet til
det offentlege & disponere dei midlane vedko-
mande har til dekning av naudsynt livsopphald og
andre forpliktingar. Mindre inngripande alternativ
ber provast for ein set i verk frivillig offentleg for-
valtning av inntekta. Dette kan til demes vere a
hjelpe til med & opprette ein autogiroavtale med
banken til den det gjeld, eller med a setje opp bud-
sjett. Ein avtale om frivillig offentleg forvaltning
ma vere skriftleg, avgrensa i tid og kunne seiast
opp av den einskilde, eller avtalen ma folgje av eit
vedtak. Forvaltning av inntekta kan lett bli eit sta-
tisk verkemiddel dersom det ikkje folgjer ekono-
misk rettleiing med.

Ein form for frivillig offentleg forvaltning er
trekk i trygdeytingar for betaling av husleige for
kommunale bebuarar. Bustadutvalet meinte at ein
viktig suksessfaktor i det bustadsosiale arbeidet
er at kommunen og arbeids- og velferdsforvalt-
ninga samarbeider godt i tilfelle der dei tek i bruk
avtalar om trekk for betaling av husleiga.

Arbeids- og velferdsdirektoratet skal styrkje
kompetansen i kommunane om korleis dei kan
hjelpe folk som har vanskar med a disponere oko-
nomien og betale 1an og rekningar. Husbanken
skal 0g auke kompetansen i kommunane om kor-
leis dei kan gje god oppfelging og rettleiing om
bustadekonomi. Arbeids- og velferdsdirektoratet
og Husbanken ber samarbeide om kompetanseut-
viklande tiltak som legg grunnlaget for ekono-
misk styring og trygge buforhold.

5.4.2 Bustotte

Bustotte skal sikre husstandar med ldge inntekter
og hege buutgifter ein eigna bustad. Stetta skal
hjelpe vanskelegstilte bade til & etablere seg i ein
bustad og til & halde pd den bustaden dei har.
Bustetta er ei rettsbasert ordning som er strengt
behovsprovd. Med unntak av militeert og sivilt
tenestepliktige og studentar utan barn kan alle
over 18 ar fa bustette om dei fell innanfor dei oko-
nomiske Kkriteria. Bustetta er den bustadsosiale
ordninga som nér flest mottakarar. I 2013 vil rundt
120 000 husstandar fa bustette kvar manad. Loy-
vinga er pa om lag tre mrd. kroner arleg.
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Tabell 5.4 Buutgiftstak etter talet pd medlemer i husstanden og prosentdel med buutgifter over taket, per

desember 2012

Tak for buutgifter per ar Prosentdel med
Medlemer i husstanden Kroner* buutgifter over taket
Alle 60
Ein person 61 000 55
To personar 65 500 72
Tre personar 70 000 73
Fire personar 74 500 72
Fem eller fleire personar 79 000 81

* ] visse kommunar er taket 10 000, 15 000 eller 22 000 kroner hogare.

Omlegginga av bustgtta i 2009

Bustetteordninga blei styrkt i 2009. Dette var eit
ledd i arbeidet mot fattigdom. Omlegginga var 6g
viktig for & fa til lik handsaming av sekjarar og eit
enklare regelverk.

Tidlegare maétte sekjarar utan barn ha pensjon
eller trygd for a kunne fa stotte. Det kravet kunne
verke negativt ut frd malet om at flest mogleg skal
ta lent arbeid, og blei derfor fijerna. Vidare tok ein
ut krava om at bustaden métte vere pd minst 40
kvadratmeter, og at han matte ha separat kjokken
og soverom. Det opna ordninga for dei som bur i
eittromsbustader med opne kjokkenlaysingar. For
barnefamiliane blei ytingane og inntektsgrensene
auka.

Omlegginga av bustetta blei evaluert.>? Evalu-
eringa konkluderte med at bustetta etter reforma
nar fram til klart fleire og til grupper som tidle-
gare var utestengde frd ordninga. Ho konkluderte
vidare med at ordninga ikkje verkar godt nok for
barnefamiliar. Det blei derfor radd til 4 auke buut-
giftstaka for store husstandar. For & motverke
«innldsing» av leigarane i kommunale utleigebu-
stader ber ein ifelgje evalueringa endre reglane
slik at ytingane til bebuarar i private og offentlige
bustader blir like (lik dekningsprosent).

Ny lov om bustatte

Dei overordna feresegnene er formulerte i den
nye lova om bustette. Personvernet og rettstrygg-
leiken til sekjarane er styrkt gjennom lova. Medan
Husbanken hittil bade har gjort vedtak om

32 Nordvik V. m.fl. (2011) Den norske bostotten — effekter av en
reform, NOVA Rapport 2/2011

bustette og handsama klager, er det no ei uavhen-
gig klagenemnd som skal handsame klagene.

Det er viktig 4 sikre at det gar bustette berre
til dei som har rett til ytinga. For & styrkje kontrol-
len blir det innfert systematisk etterkontroll av
den inntekta og den formuen som blei nytta ved
utrekninga av bustetta. Husbanken kan krevje
bustette tilbake nar stetta er blitt utbetalt med
urette.

Bustatta som sikringsnett og verkemiddel mot
fattigdom

Bustetta er eit godt sikringsnett for dei som har
lage inntekter og hege buutgifter. Bustadutvalet
framheva bustetta si sentrale rolle som bustadso-
sialt verkemiddel og meinte ordninga er malretta
og effektiv nar det gjeld & na dei som béde har
lage inntekter og hege buutgifter. Utvalet meinte
det primeere foremalet med ordninga ikkje er a
tette fattigdomsgapet, men & dempe konsekven-
sane for dei med lag inntekt.

Utvalet meinte samstundes at ordninga ikkje
treffer like godt for alle, og at ei vidareutvikling
kan gjere ho til eit meir effektiv verkemiddel i
arbeidet mot fattigdom og i det bustadsosiale
arbeidet. Utvalet kom med fleire framlegg for &
styrkje bustetta som verkemiddel, mellom anna
for barnefamiliar og ved lik handsaming av leiga-
rar i kommunale og private bustader.

Av dei som far bustette i dag, har store hus-
standar oftare hege buutgifter over dei maksimal-
grensene som er sette (taket), enn dei mindre
husstandane, jf. tabell X. Det kan indikere at
bustetta treffer betre for sma enn for store hus-
standar.
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Nar barn bur skiftevis hja begge foreldra, kan
berre den eine av foreldra i dag fi meirytinga i
bustetta for felles barn. Dette er den av foreldra
som bur der barna er folkeregisterforte. Bade dei
som evaluerte bustetta, og bustadutvalet foreslo &
endre regelverket slik at felles barn blei inklu-
derte i utrekninga av bustetta for begge foreldra.

Dei som leiger kommunale bustader, far meir
bustette enn dei som leiger privat, nér alt anna er
likt. Det er fordi dekningsgraden er 80 pst. i kom-
munale bustader og 70 pst. i private bustader.
Hogare ytingar i offentlege enn i private bustader
kan gjere det mindre freistande for kommunale
leigarar & flytte. Det motverkar arbeidet for & fi sa
mange som rad til 4 greie seg sjolve i sin eigen
bustad, og det kan sjd ut som ei urimeleg favorise-
ring av offentlege bustader.

P4 grunn av hege bustad- og leigeprisar har
nokre kommunar hegare buutgiftstak enn resten
av landet. Ved omlegginga av bustetta i 2009 gjekk
talet pA kommunar som har hegare buutgiftstak
enn resten av landet, opp fra 8 til 15. Det var kom-
munar rundt Oslo og Stavanger som da kom til.

Utrekninga av bustette blir justert kvart ar,
gjennom satsar for mellom anna eigendel og taket
for buutgifter. Bustadutvalet peika pa at satsane i
bustetta ikkje blir justerte i takt med utviklinga i
bustad- og leigeprisane. Over tid blir da effekten
av bustetta redusert. For & sikre at ytinga gjen-
nom bustetta aukar i takt med prisstiginga, radde
utvalet til & greie ut alternative metodar for indek-
sering.

Ved omlegginga av bustetta i 2009 blei inn-
slagspunktet for heg eller progressiv sats for
eigendelen sett s hegt at personar med minste-
pensjon og unge ufere blei sikra lag sats. Satsen
er sidan blitt oppjustert kvart ar i takt med vek-
sten i minstepensjonane. Denne praksisen har
skjerma dei som far trygd eller pensjon, mot heg
avkorting i bustetta som felgje av den hege vek-
sten i pensjonane dei seinare ara.

Regjeringa vil vurdere eventuelle endringar i
bustetteordninga i samband med dei framtidige
framlegga til statsbudsjett, for & vidareutvikle ord-
ninga som eit verkemiddel for & medverke til
butryggleiken for husstandar med ldge inntekter
og hege buutgifter.

Regjeringa vil

¢ at Husbanken og Arbeids- og velferdsdirekto-
ratet skal medverke til at kommunane far auka
kompetanse til 4 gje hjelp til folk som har dispo-
neringsvanskar og betalingsproblem

e vurdere eventuelle endringar i bustetteord-
ninga i samband med dei framtidige framlegga
til statsbudsjett for a vidareutvikle bustetta som
verkemiddel for & medverke til butryggleiken
for husstandar med lage inntekter og hege
buutgifter

5.5 @konomiske og administrative
konsekvensar

Framlegga i dette kapitlet om auka kunuskap om
privatokonomi og sparing vil kunne fore til admi-
nistrative utgifter til & spreie leeringsverktey, og
eventuelt vidareutvikle desse. Utgiftene kan bli
dekte innanfor gjeldande budsjettrammer. Utgif-
tene til eit offentleg utval som skal ga giennom
eigarseksjonslova kan o0g bli dekte innanfor gjel-
dande budsjettrammer.

Styrkt innsats for god praktisering av startlanet
og dei andre framlegga for hjelp til bustadeige vil
kunne ha administrative konsekvensar for Hus-
banken og kommunane gjennom vidareutvikling
av regelverket og praksisen. Dette gjeld innsats
for & sikre at startlanet blir nytta i trad med fore-
mala, god praksis for lanevilkér tilpassa ulike situ-
asjonar, og god praksis for oppfelging og rettleiing
av lantakarar. Framlegga handlar dels om & utvi-
kle kompetanse og arbeidsmetodar. Det gjev kost-
nader som kan bli dekte innanfor dei gjeldande
budsjettrammene. Endringane kan gje redusert
etterspurnad etter startlanet fra nokre grupper og
auka etterspurnad fra andre. Dette kan verke inn
pa administrasjonsutgiftene til kommunane, og
kostnadene for kommunane til 4 hjelpe husstan-
dar med 4 finne ein eigna leigebustad. God oppfel-
ging av lantakarar kan isolert sett gje auka admi-
nistrative kostnader for kommunane, men kan 0g
fore til innsparingar dersom lantakarane far min-
dre behov for omfattande hjelp.

Tiltak for & auke kunnskapen hja leigarar og
utleigarar vil krevie noko midlar til informasjons-
tiltak. Dette kan gjennomferast innanfor gjeldande
budsjettrammer. Det same gjeld auka kunnskap
om korleis kommunane kan stimulere til privat
leige. Desse tiltaka kan gjere at leigemarknaden
fungerer betre og at leigarar treng mindre hjelp til
4 skaffe seg ein eigna leigebustad. Det kan spare
kommunen for utgifter. Ved & styrkje institusjonane
i leigemarknaden kan effekten og vere at kommu-
nane sparer utgifter til 4 hjelpe leigarar. Gjennom
a styrkje institusjonar med seerkompetanse pa lei-
gemarknaden kan det gje meir effektiv hjelp til lei-
garar og utleigarar. Det & styrkje institusjonane i
leigemarknaden krev budsjettmidlar, og méa sjaast
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i samband med framtidige budsjettrammer. Ei
styrking av HTU inneber samstundes innsparin-
gar for forliksrada.

Framlegga om endringar i husleigelova vil tru-
leg ikkje fa vesentlege skonomiske eller adminis-
trative konsekvensar. Det vil kunne gje tryggare
og betre leigeforhold. Auka minstetid pa husleige-
kontraktar kan samstundes fore til at nokre utlei-
garar trekkjer bustadene ut av leigemarknaden.
Desse vil i sa fall truleg seljast pa eigarmarknaden.

Kommunale bustader, omsorgsbustader og stu-
dentbustader inneber kostnader for staten i form
av tilskot. Det vil og innebere direkte kostnader
og inntekter for kommunane, Studentsamskipna-
dene og private akterar. Indirekte vil fleire slike
bustader kunne lette presset i leigemarknaden, og
spare utgifter til mellom anna mellombelse butil-
bod og anna bustadhjelp.
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Figur 6.1 Nasjonal strategi for bustadsosialt arbeid
Foto: iStockphoto
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6 Nasjonal strategi for bustadsosialt arbeid

Sjelv om dei aller fleste i landet bur godt og trygt,
finst det menneske som ikkje far dekt bustadbe-
hova sine. Det kan vere at dei bur i ein ueigna
bustad eller bumilje, at dei star i fare for 4 miste
bustaden sin eller at dei ikkje har ein fast stad &
bu. Dei fleste kjem seg raskt ut av den vanskelege
situasjonen, med eller utan hjelp frd det offent-
lege. Andre har behov for meir samansett og lang-
varig hjelp. Dette kapittelet handlar om den mal-
retta og tverrfaglege innsatsen som blir sett inn
overfor dei som slit mest eller som er sars sar-
bare.

Regjeringa vil leggje fram ein ny nasjonal stra-
tegi for bustadsosialt arbeid. Kapittelet tek til med
4 gje ein omtale av innrettinga av strategien, for
viktige innsatsomréde i det bustadsosiale arbeidet
blir omtale:

— tilfredsstillande buforhold for vanskelegstilte
barnefamiliar

— bustad som del av hjelpa til utsette unge

— butilbod til flyktningar

— eit variert kommunalt butilbod

— oppfelging for & meistre buforholdet og kvar-
dagen

— ferebygging av bustadproblem - rett hjelp til
rett tid

— eit styrkt bustadsosialt fagmilje

— auka frivillig innsats og brukarmedverknad

6.1 Fgremal og innretting av
strategien

Det bustadsosiale arbeidet har heg nasjonal priori-
tet. Tidlegare program og satsingar har samla den
statlege og kommunale innsatsen pa omradet.
«Prosjekt bostedslose» (2001-2004) og den nasjo-
nale strategien «P4 vei til egen bolig» (2005-2007)
er deme pa innsats der det blei funne loysingar pa
tvers av sektorar og forvaltningsniva.
Bustadsosialt arbeid omfattar alt frd 4 skaffe
bustader til 4 auke foresetnaden den einskilde har
for & meistre buforholdet og kvardagen. Innsatsen
overfor vanskelegstilte pd bustadmarknaden er
stor, bade i kommunane, staten og den frivillige
sektoren. Gjennom dei siste ti dra er den

bustadsosiale kompetansen styrkt, og det er eta-
blert mange ulike butilbod til vanskelegstilte.
Samstundes star vi overfor utfordringar som mé
metast. Kartlegginga av bustadlause i 2008 viste at
6100 personar ikkje hadde ein fast stad & bu.
Bustadutvalet (NOU 2011:15) fann at rundt
150 000 personar kan karakteriserast som vanske-
legstilte p&d bustadmarknaden, og kommunane
melder om auka etterspurnad etter bustader og
tenester.

Regjeringa vil leggje fram ein brei og langsik-
tig strategi for det bustadsosiale arbeidet. Regje-
ringa tek sikte pa at strategien skal gjelde fra
2014. Ansvaret for 4 gje folk hjelp til & skaffe
bustad og 4 yte ulike tenester sorterer under fleire
sektorar, bade i den kommunale og den statlege
forvaltninga. Samarbeid pa tvers er ei utfordring
pa alle niva.

Strategien skal samle og maélrette den offent-
lege innsatsen. Han skal synleggjere ansvarsfor-
holda i det bustadsosiale arbeidet generelt og inn-
anfor einskilde innsatsomrade spesielt. Strategien
skal og vise kva verkemiddel som kan brukast for
a hjelpe dei som slit pa bustadmarknaden. I strate-
gien vil regjeringa leggje vekt pad a forebyggje
bustadproblem.

Det er Arbeidsdepartementet, Barne-, likestil-
lings- og inkluderingsdepartementet, Helse- og
omsorgsdepartementet, Justis- og beredskapsde-
partementet og Kommunal- og regionaldeparte-
mentet som saman er ansvarlege for strategien.
Kommunal- og regionaldepartementet skal leie og
koordinere arbeidet. Desse fem departementa har
i dag ein bustadsosial samarbeidsavtale med KS,
og KS er blant dei instansane som vil bli inviterte
med i bade utviklinga og gjennomferinga av stra-
tegien. I tillegg vil representantar for frivillig sek-
tor og brukarorganisasjonar bli inviterte med i
arbeidet.

Husbanken skal koordinere arbeidet pa direk-
toratniva. Dei direktorata som ma bidra i arbeidet
er Arbeids- og velferdsdirektoratet, Helsedirektora-
tet, Barne-, ungdoms- og familiedirektoratet, Inte-
grerings- og mangfaldsdirektoratet og Den sentrale
forvaltninga for kriminalomsorga. Andre departe-
ment og direktorat vil bli trekte med ved behov.
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Regjeringa vil

e Leggje fram ein ny nasjonal strategi for
bustadsosialt arbeid som skal samle og mal-
rette den offentlege innsatsen

6.2 Tilfredsstillande buforhold for
vanskelegstilte barnefamiliar

Heimen og naermiljeet betyr mykje for oppvek-
sten til barn og unge. Tilfredsstillande buforhold
er ein feresetnad for gode levekar for barnefami-
liar. Det er ein foresetnad for at familiar skal
kunne leve sjolvstendig, skaffe seg eller halde pa
arbeid, og elles delta i samfunnet. Barn er serleg
sarbare og skal ikkje vere utan ein heim. Darlege
buforhold kan fore med seg problem pa skulen og
i fritida.

Forsking viser at familiar i ldginntektsgrupper
flyttar oftare enn andre, og at dei oftare bur trongt.
Ein del barn veks opp i kommunale utleigebusta-
der i belasta bumilje. Dei fleste av familiane kjem
seg likevel raskt over i tilfredsstillande buforhold,
anten pa eiga hand eller med hjelp fra det offent-
lege.

Den forre kartlegginga av bustadlause perso-
nar var i 2008. Kartlegginga viste at om lag 200
personar hadde dagleg omsorg for mindreérige
barn.! Ingen av desse familiane var utan ein stad &
opphalde seg komande natt. Den storste gruppa
var hja slekt og vener, eller i krisesenter. Rundt
halvparten av barnefamiliane hadde vore utan ein
fast stad 4 bu i mellom tre veker og seks manader,
og ein av fire hadde vore i ein slik situasjon i meir
enn seks méanader.

I foremalsparagrafen til lov om sosiale tjenes-
ter i arbeids- og velferdsforvaltningen heiter det at
lova skal medverke til at utsette barn og unge og
familiane deira far eit heilskapleg og samordna
tenestetilbod. Barn skal ha trygge oppvekstvilkar
og hove til & delta i vanlege aktivitetar sjolv om for-
eldra har darleg ekonomi.

Bustadutvalet (NOU 2011: 15) meinte at det
bor stillast krav til at kommunane har beredskaps-
planar i tilfelle der barnefamiliar star i fare for 4 bli

1 Deter gjennomfort fire kartleggingar (1996, 2003, 2005 og

2008). I kartleggingane blir bustadlause definerte som dei
som manglar ein eigd eller ein leigd bustad og er i ein av
dei folgjande situasjonane: manglar tak over hovudet kom-
ande natt, er vist til akutt eller mellombels overnatting, er
under kriminalomsorga eller i ein institusjon og skal frigje-
vast eller skrivast ut innan to manader og er utan ein stad &
bu, eller bur mellombels hja vener, kjende eller slektningar.
Bustadlause er ogsé kartlagde i 2012, og resultata vil liggje
fore i 2013.

eller har blitt bustadlause. Hoyringssvara til NOU
2011: 15 viste at fleire kommunar allereie har slike
planar. Regjeringa meiner at kommunane har eit
betydeleg ansvar i tilfelle der barnefamiliar ikkje
har ein fast stad & bu. I rundskrivet til sosialtenes-
telova heiter det at arbeidet med & finne perma-
nent bustad skal starte opp straks nokon far tildelt
mellombels butilbod, og at mellombelse butilbod
berre unntaksvis skal nyttast til barnefamiliar og
ungdom.?

Nar barn og unge skal fi eit mellombels butil-
bod, gjeld det strengare krav til kvalitet pa butilbo-
det. Mellom anna har barn og unge rett til privat-
liv og sosialt samveer, og dei skal ha heve til 4
gjere lekser utan a bli forstyrra.

Barn skal ha ein trygg oppvekst uavhengig av
om familien eig eller leiger bustaden sin. For
somme barnefamiliar kan det 4 leige bustad gje
mest tryggleik og stabilitet. Gjennom Husbanken
sin dialog med kommunane, og sarleg i tildelinga
av tilskot til utleigebustader, stimulerer regjeringa
til fleire kommunalt disponerte bustader i bumiljo
som er eigna for barnefamiliar. Staten og kommu-
nen ma saman motverke konsentrasjon av sosiale
problem og opphoping av negative levekar i ein-
skilde omrade.

I fleire kommunar er befolkningstilveksten
stor, noko som skaper press pa bustadmarknaden.
Skal ein ferebyggje og motverke darlege bufor-
hold blant familiar med lige inntekter, er det vik-
tig & sja pa kva utviklinga pa bustadmarknaden far
av konsekvensar for slike familiar. Det er sarleg
behov for a rette sgkjelyset mot store barnefami-
liar. Familiar med tre eller fleire barn er over-
representerte blant familiar med ldge inntekter. I
dette arbeidet mé ein nytte dei bustadsosiale ver-
kemidla som bade Husbanken og kommunane
disponerer.

Det er behov for & utvikle modellar som skal
forebyggje og motverke darlege buforhold blant
familiar med lage inntekter i pressomrade. Som
eit ledd i dette modellarbeidet skal Husbanken
inngé eller vidarefore samarbeid med kommunar
som allereie arbeider godt med & betre buforholda
til laginntektsfamiliar. Husbanken skal trekkje
med seg andre statlege verksemder ved behov, og
gjere modellane og erfaringane med dei tilgjenge-
lege for andre kommunar.

Husbanken skal sarleg lofte fram kommunale
strategiar for 4 hjelpe barnefamiliar fra leige til
eige. Det ser ut til & vere eit stort potensial for
flyktningefamiliar til & eige bustaden sin. Erfarin-
gar viser at ved hjelp av dei statlege verkemidla,

2 Rundskriv R35-00-F12 til lov om sosiale tjenester i NAV.
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som bustette, tilskot til etablering og startlin, kan
mange barnefamiliar kKjepe bustad. Dette vil sam-
stundes frigjere utleigebustader til andre meir
vanskelegstilte.

Bustadutvalet (NOU 2011:15) viste til den
regelen i husleigelova som gjev utleigaren heve til
4 varsle kommunen i situasjonar der leigaren star
i fare for a bli kasta ut. Regelen tok til & gjelde i
2007, og utvalet meinte at han ber evaluerast.
Utvalet meinte ogsé at regjeringa ber greie ut om
det vil vere gagnleg 4 innfere ei varslingsplikt i til-
felle der barnefamiliar star i fare for & bli kasta ut.
Departementet er i ferd med a evaluere den gjel-
dande varslingsregelen og greie ut ei eventuell
varslingsplikt i tilfelle der barnefamiliar stér i fare
for & bli kasta ut.

Regjeringa vil

e forebyggje og motverke darlege buforhold
blant laginntektsfamiliar i pressomrade

e fremje kommunalt disponerte utleigebustader
i bumilje som er tilpassa behova til barnefami-
liar

e gjennom Husbanken og kommunane hjelpe
barnefamiliar fra leige til eige gjennom start-
lan, tilskot til etablering og bustotte

e evaluere varslingsregelen i husleigelova og
greie ut om det kan vere gagnleg a innfere ei
plikt for utleigaren til & varsle NAV-kontoret
nar barnefamiliar stér i fare for 4 bli kasta ut av
bustaden

6.3 Bustad som del av hjelpa til utsette
unge

Det er store individuelle forskjellar mellom kva
utfordringar og behov unge med bustadproblem
har. Det dei forst og fremst har til felles er alde-
ren. Medan kapittel 5 «Trygg etablering» presen-
terer strategiar og tiltak som skal tryggje etable-
ringa i eigd og leigd bustad generelt, handlar
dette kapittelet om innsatsen overfor unge som
treng samansett hjelp for & kunne bu godt og
trygt. Det er behov for ein malretta innsats mot
dei mest utsette unge, det vil seie dei som star i
fare for & miste bustaden sin eller som ikkje har
ein fast stad & bu. I tillegg er det naudsynt at
bustad er ein del av innsatsen pa andre politikk-
omréade som gjeld unge, til demes innsatsen over-
for unge som star utanfor utdanning og arbeid.
Unge gér igjennom ei rekkje overgangsfasar i
alderen fra 14 til 25 ar. Dei géar fra grunnskule til
vidaregdande oppleering og fra utdanning til jobb,

og mange gar inn i eit forpliktande samliv og flyt-
tar inn i eigen bustad. Det & bu dérleg, eller ikkje
ha ein eigen fast stad a bu, kan fere med seg eller
forsterke andre problem som utsette unge har.

6.3.1 Seaerskilt innsats for unge utan ein stad
abu

Dei nasjonale kartleggingane viser at talet pa
bustadlause under 24 ar har auka jamt sidan
1996.3 Dette er ei utvikling ein og ser i dei andre
nordiske landa. I 2008 var 24 pst. av alle bustad-
lause i Noreg mellom 18 og 24 ér. Dei fleste budde
i smad og mellomstore kommunar. Over halvpar-
ten var avhengige av rusmiddel, og ein tredjedel
hadde ei synleg eller kjend psykisk liding. Ein
relativt stor del hadde vore utan bustad i meir enn
eit halvt ar.

Ei kartlegging av degnovernattingsstader og
andre former for kommunalt disponerte bustader
viser at over halvparten av kommunane i under-
sekinga hadde gjeve unge mellom 18 og 24 ar eit
mellombels butilbod i 2010.* Kartlegginga viste
vidare at den vanlegaste lengda pa opphaldet for
denne gruppa var mindre enn tre manader.

Husbanken samarbeider med Arbeids- og vel-
ferdsdirektoratet og Helsedirektoratet om eit idé-
hefte om bu- og oppfelgingstilbod til utsette unge.
Foremalet er & synleggjere gode butilbod som
kommunar har etablert til unge, og kva som ma til
for 4 lukkast med slike bustadprosjekt.

Regjeringa har arleg styrkt fleire av dei ekono-
miske verkemidla til Husbanken, deriblant tilskot
til utleigebustader. Med tilskot til etablering og
startlan far vanskelegstilte unge hjelp til & kjope
bustad. Bustaden skal fore med seg stabilitet og
tryggleik for den einskilde og gje eit betre
utgangspunkt for & meistre skule og arbeid, ta
vare pa helsa og delta i sosiale nettverk.

Erfaring og forsking fortel at det er naudsynt &
satse meir systematisk pé fleire typar butilbod til
utsette unge. Husbanken samarbeider med kom-
munar for & byggje opp kunnskap om omfanget og
samansetjinga av malgruppa, og om utfordringar
og moglege loysingar.

Sosialt entreprenerskap er entreprenerskap
som blir nytta pa sosiale eller samfunnsmessige
utfordringar og problem, og inneber at entrepre-
nerane skal finne nye leysingar som kan skape

3 Dyb. E. og K. Johannessen (2009): Bostedslase i Norge 2008
— en kartlegging, NIBR-rapport 2009:17.
4 Johannessen, K. og E. Dyb (2011): Pd ubestemt tid. Dogn-

overnattingssteder og andre former for kommunalt disponerte
boliger, NIBR- rapport 2011:13.
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Boks 6.1 Framtidshuset - dome pa
butilbod til ungdom

I bydel Griinerlekka i Oslo er det mange
arbeidsledige ungdomar. Bydelen har i fleire
ar arbeidd med tenester og tiltak for ungdom
som ikkje gar pa skule og som stir utanfor
arbeidslivet. Fleire av ungdomane dei arbeider
med har ein utilfredsstillande busituasjon.

I 2012 blei Griinerlokka Framtidshus eta-
blert. Bydelen leiger ti leilegheiter av Bolig-
bygg som blir utleigd vidare til ungdom som er
i kontakt med sosialtenesta ved NAV-kontoret.
Ei av leilegheitene er base for personalet som
arbeider med ungdomane. Det finst 0g ei leileg-
heit for ungdom som er i akutt behov for ein
stad & bu. Malet med tiltaket er &4 gje ungdom
ein trygg bustad, laere dei 4 ta vare pa bustaden
og vise dei korleis dei kan bidra i bumiljeet og
neermiljoet sitt.

varige forbetringar pa viktige omrade i samfunnet.
I tillegg til & ha eit sosialt feremal har slike verk-
semder heg grad av involvering fra méalgruppene
og er marknadsorienterte. Ved & samarbeide med
ulike milje for & finne nye matar & bruke verke-
midla pa, kan ein fi fram fleire eigna butilbod til
unge. I tillegg til 4 trekkje med sosiale entrepreno-
rar, er det relevant for Husbanken a sekje rad fra
byggjebransjen, bustadsosiale fagmiljs, andre
akterar innan frivillig sektor og kommersielle
aktorar.

Fleire av dei kommunane som Husbanken har
langsiktig og forpliktande samarbeid med, har valt
a satse pé 4 ferebyggije og avhjelpe bustadproblem
blant unge. Det finst fleire gode deme pa strate-
giar og tiltak retta mot unge som er utsette pa
bustadmarknaden:

— I Drammen kommune er det etablert ein
bustadskule for ungdom. Tema pa skulen er
korleis ein kan skaffe seg ein bustad, opplee-
ring i korleis ein kan meistre buforholdet og
om privatekonomi.

— Porsgrunn kommune har etablert prosjektet
«Bolig og kvalifisering». Feremalet er a utvikle
metodar som gjer unge bustadsekjarar i stand
til 4 ta ansvar for eigen bustad og eige liv. Meto-
den handlar om ein kombinasjon av & skaffe
bustad og kvalifisering og utdanning.

— I Trondheim kommune arbeider SAMUR-pro-
sjektet med & bidra til busetjing av unge van-
skelegstilte og med & samordne tenestene til

denne malgruppa. Dette inneber tett samar-
beid mellom fleire einingar og instansar for a
utvikle gode bustadleysingar. Det krev 0g opp-
folging ut ifrd behova til den einskilde og betre
bruk av dei skonomiske verkemidla til Hus-
banken.

— Narvik kommune arbeider for & skape ei heil-
skapleg og koordinert teneste for barn og unge
som star i fare for 4 bli bustadlause eller som er
bustadlause. Prosjektet skal mellom anna bidra
til 4 redusere talet pa bustadlause i alderen 18-
24 ar og a skaffe fleire eigna bustader.

Husbanken skal stotte opp om kommunar som
ynskjer 4 intensivere innsatsen overfor utsette
unge. Den nye kartlegginga av bustadlause vil
vere Kklar i lepet av 2013 og vil gje eit grunnlag for
den vidare oppfelginga som Husbanken ma tilby
kommunar med unge bustadlause. Det er og
behov for meir kunnskap om individuelle og
strukturelle arsaker til at unge far store bustad-
problem. Det at stadig fleire unge er utan ein stad
a bu er ei utvikling som gjer seg gjeldande i fleire
nordiske land, og det er derfor ei relevant pro-
blemstilling for nordisk samarbeid.

6.3.2 Bustad som del av den statlege
innsatsen overfor utsette unge

Regjeringa har som mal 4 motverke marginalise-
ring av utsette unge. Dette er eit felt der mange
offentlege instansar har eit ansvar. Det blir sett
inn mykje ressursar pa a ferebyggje og motverke
fattigdom og kriminalitet, fremje psykisk helse,
leggje til rette for deltaking, gje naudsynte tenes-
ter og leggje eit grunnlag for gode og trygge
buforhold. Sjelv om det kan vere ein liten del av
malgruppa for desse satsingane som har bustad-
problem, er det viktig 4 ta hegde for eventuelle
udekte bustadsbehov.

Med ein auka innsats for unge som treng hjelp
til & kome i arbeid eller utdanning, vil det bli let-
tare for dei & skaffe seg ein stad 4 bu og 4 halde pa
han. Arbeids- og velferdsetaten har garantiordnin-
gar for ungdom som ikkje er i arbeid eller utdan-
ning. Garantien for unge under 20 ir inneber eit
tilbod om arbeidsretta tiltak til dei utan arbeid
eller skuleplass.

Fra 2013 skal oppfelgingsgarantien og tiltaks-
garantien for arbeidslaus ungdom i alderen 20-24
ar maélrettast mot dei som treng hjelp til 4 kome i
arbeid eller utdanning. Konkret inneber garanti-
ane at ungdom som har arbeidsevne, men har
behov for bistand, skal fa ein aktivitetsplan innan
ein manad etter at dei har fatt eit oppfelgingsved-
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tak fra NAV-kontoret. For ungdom med nedsett
arbeidsevne og behov for bistand skal det setjast
som mal at det alltid skal vere 90 pst. av dei som
har ein godkjend aktivitetsplan. P4 bakgrunn av
erfaringar fra 2013 vil det bli vurdert ein garanti
basert pa tid ogsa for denne gruppa.

Barnevernet skal sikre at barn og unge som
lever under forhold som kan skade helsa og utvik-
linga deira, far naudsynt hjelp til rett tid. Barn og
unge med behov for omsorg frd barnevernet er
serleg sarbare. Levekara deira er ofte darlegare
enn for andre.” Vaksenlivet kiem ofte tidlegare
enn det som er tilfellet for dei fleste andre ungdo-
mar, og mange opplever overgangen som vanske-
leg. Ei lovendring i 2009 skal sikre at barneverns-
tenesta gjev ei grundig vurdering av om det skal
setjast i verk etterverntiltak, og at vurderingane
blir synleggjorde slik at eit eventuelt avslag kan
paklagast til fylkesmannen. Hjelp til & skaffe
bustad og hjelp til & meistre buforholdet er blant
dei vanlegaste etterverntiltaka. For a fa til gode til-
tak er det seers viktig med godt samarbeid mellom
fleire tenester.

Barne-, ungdoms- og familiedirektoratet har
utarbeidd ei oversikt over kva plikter ulike offent-
lege tenesteytarar har overfor utsette unge som
star i fare for & bli marginaliserte og utestengde
frd utdanning, arbeidsliv og bustadmarknaden.
Helsedirektoratet, Arbeids- og velferdsdirektora-
tet, Utdanningsdirektoratet, Det kriminalitetsfore-
byggjande radet og Husbanken har delteke i dette
arbeidet. Oversikta skal vere til nytte for den poli-
tiske og den administrative leiinga i kommunane,
og for tilsette i kommunale, fylkeskommunale og
statlege etatar med ansvar for tenester til ungdom.

I 2010 starta Barne-, likestillings- og inklude-
ringsdepartementet opp «Losprosjektet». Prosjek-
tet skal styrkje oppfelginga av utsette unge. Dei
unge far ein kontaktperson, ein los, som felgjer
dei opp og hjelper dei med & nyttiggjere seg tilbod
som blir gjevne i skulen eller av andre instansar.
Malet er & betre koplinga til skule og arbeid blant
seerleg risikoutsette unge i alderen 14-23 ar. Det
deltek 15 kommunar i prosjektet. Ei evaluering av
prosjektet skal gjerast ferdig i 2014. Resultata fra
evalueringa skal vere eit grunnlag for & vurdere
korleis oppfelginga av unge i denne gruppa ber
organiserast i framtida.

Kunnskapsdepartementet har ei satsing pa
auka gjennomfering i vidaregiande oppleering.
Satsinga ber namnet Ny GIV. Malgruppa for Ny
GIV er langt breiare enn berre unge som bur, eller

5 Bakketeig, E. og E. Backe-Hansen (2008): Forskningskunn-
skap om ettervern, NOVA-rapport 17/2008.

star i fare for & bu, darleg. Auka gjennomfering i
den vidaregdande skulen vil fore med seg at feerre
kjem i ein vanskeleg busituasjon. Ny GIV skal
bidra til ei betre offentleg samordning, der
bustadproblem blir sette i samanheng med andre
utfordringar. Som eit bidrag til Ny GIV har Hus-
banken, Arbeids- og velferdsdirektoratet og
Finansnzeringens Fellesorganisasjon utvikla ein
digital simulator som viser korleis dei unge kan
styre skonomien sin inn mot 4 Kjope seg bustad.

Helsedirektoratet skal etablere ein strategi for
4 sikre den psykiske helsa til barn og unge. Fore-
malet med strategien er ikkje berre a fremje den
psykiske helsa til denne gruppa, men o0g a fore-
byggje psykiske vanskar og lidingar hja barn,
unge og familiane deira, og & gje hjelp til dei som
star i fare for & utvikle eller alt har utvikla psykiske
vanskar. Husbanken deltek i arbeidet med strate-
gien og skal bidra med kunnskap om bustadbehov
for utsette barn og unge, og kva for strategiar og
verkemiddel som kan nyttast for a ferebyggje og
motverke vanskelege busituasjonar.

Regjeringa vil

¢ leggije til rette for fleire butilbod til unge som
ikkje har ein stad & bu, eller som stér i fare for
4 miste den bustaden dei har

¢ gjennom Husbanken rette ein spesifikk innsats
overfor kommunar som har utfordringar med
unge utan ein fast stad & bu

e nytte sosialt entreprenerskap og sosial innova-
sjon for & utvikle nye typar butilbod til unge

e skaffe meir kunnskap om individuelle og struk-
turelle arsaker til at unge kjem i ein situasjon
utan ein fast stad & bu

6.4 Butilbod til flyktningar

Kommunane har busett mange flyktningar dei
siste ara. A busetje flyktningar er ei varig oppgave
for kommunane. Dess raskare ein flyktning far
etablert seg i ein kommune, dess raskare kan ved-
komande delta i arbeidslivet og i samfunnet.
Regjeringa vil sikre rask busetjing av flyktningar,
mellom anna gjennom eit meir forpliktande sam-
arbeid med kommunesektoren, jf. tiltak i Meld. St.
6 (2012-2013) En helhetlig integrevingspolitikk —
mangfold og fellesskap. Meldinga legg o0g fram
regjeringa sin visjon om 4 tette gapet mellom inn-
vandrarar og resten av befolkninga nar det gjeld
prosentdelen av sysselsette. Rask busetjing kan
verke inn pa kor fort flyktningane kjem seg inn i
arbeidsmarknaden.
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Medan kommunane tidlegare tok imot om lag
4000 flyktningar i aret, har dei sidan 2009 busett
opp mot 6000 flyktningar i aret. I 2013 er det
behov for & busetje om lag 8500 flyktningar i nor-
ske kommunar. Ventetida i mottak har blitt lenger,
og snittet var i 2012 over 7 méanader. Integrerings-
og mangfaldsdirektoratet (IMDi) skal formidle
flyktningar til busetjingskommunar. Kommunane
gjev tilbakemeldingar om at mangel pd eigna
bustader til rett tid og pa rett stad ofte gjer at dei
ikkje kan ta imot fleire flyktningar.

Husbanken har fleire verkemiddel som styr-
kjer det bustadsosiale arbeidet i kommunane.
Flyktningar er blant malgruppene for desse ord-
ningane. Ordningane betrar kommunane sine
foresetnader for a busetje flyktningar fra mottak. I
ei tid der behovet for 4 busetje flyktningar er stort,
er det enda viktigare at kommunane er kjende
med kva moglegheiter som ligg i ordningane fra
Husbanken.

Flyktningar er ikkje ei einsarta gruppe. For
nokre kan startlan og tilskot til etablering vere
gode verkemiddel for & kjope bustad. Dei fleste
flyktningar er ikkje i ein situasjon der dei kan
kjope bustad, og somme har 6g behov for oppfel-
ging frd kommunen. I slike tilfelle kan ein kommu-
nal utleigebustad vere det mest eigna alternativet.
Tilskot til utleigebustader og grunnlan er viktige
statlege bidrag ndr kommunar skal skaffe utleige-
bustader. Regjeringa har ved fleire heve styrkt til-
skot til utleigebustader mellom anna for a stette
opp om rask busetjing av flyktningar. Utmalinga
av tilskot til utleigebustader er fleksibel, og Hus-
banken skal kunne gje inntil 40 prosent tilskot til
bustadprosjekt til flyktningar og andre prioriterte
grupper. Avsnitt 5.3.8 omtaler tilskot til utleige-
bustader naerare. Fleire kommunar nyttar seg og
av den private leigemarknaden. Hushald med lage
inntekter og hege buutgifter, mellom anna flykt-
ningar, kan fa bustette anten dei eig eller leiger
bustad.

Verkemidla til Husbanken er viktige for det
bustadsosiale arbeidet i kommunane, bade for a
mete utfordringar pa kort og lang sikt. Talet pa
flyktningar som skal busetjast fra ar til ar kan vari-
ere. Husbanken ma derfor samarbeide tett med
IMDi om korleis dei saman kan leggje til rette for
at kommunane har foresetnader for 4 ta imot flykt-
ningar.

Fleire forskingsrapportar ser naerare pa kva
som ma til for at kommunane skal kunne ta imot
fleire flyktningar. Her er nokre viktige faktorar:

— langsiktig planlegging av busetjingsarbeidet
— god forankring og tydeleg ansvarsdeling i kom-
munen

— hjelp til bebuarar i kommunalt disponerte
bustader slik at dei kan Kkjope ein bustad eller
leige privat, for & auke gjennomstreyminga i
den kommunale bustadmassen pa den méten. I
dette arbeidet er startlan og tilskot til etable-
ring relevante verkemiddel

— profesjonell bruk av den private leigemarkna-
den

I tillegg til & nytte seg av verkemidla til Husban-
ken pa kort sikt, ma kommunane 0g planleggje
langsiktig og sja bustette, tilskot og 1an i saman-
heng. Husbanken har inngétt eit langsiktig og for-
pliktande samarbeid med meir enn 50 kommunar
der foremélet er a utvikle eit heilskapleg og strate-
gisk bustadsosialt arbeid. Malet er at kommunane
skal kunne hjelpe fleire vanskelegstilte pa bustad-
marknaden. Fleire av desse kommunane har valt
flyktningebusetjing som eit satsingsomrade.

Husbanken skal leggje til rette for erfaringsut-
veksling mellom kommunar nér det gjeld korleis
dei kan ta hegde for busetjing av flyktningar, bade
i planlegginga og gjennomferinga.

Informasjon, rettleiing, kompetansetiltak og
kunnskapsutvikling er og verkemiddel som Hus-
banken gjer bruk av i arbeidet med a leggje til
rette for kommunane sitt arbeid med a busetje
flyktningar.

— Pa nettstaden www.nyinorge.no finn ein prak-
tiske opplysningar frad offentlege etatar for
familieinnvandrarar og arbeidsinnvandrarar.
Informasjonen finst pé fleire sprak og omfattar
opplysningar om det 4 skaffe seg ein bustad,
anten gjennom a kjepe eller leige, og om andre
bustadrelaterte emne.

— Husbanken har saman med Migranorsk AS
utvikla eit nettbasert oppleeringsverktey om
det & bu. Oppleeringsverktoyet heiter «A bo» og
finst pa sju sprak. Verktoyet er gratis og blir
nytta i den obligatoriske norskundervisninga
ved 75 leerestader.

— «Boliger til flyktninger og innvandrere» er ein
brosjyre om tilskotsordningar som skal bidra
til & skaffe bustader til flyktningar og innvan-
drarar. IMDi og Husbanken har samarbeidd
om brosjyren.

I perioden 2009-2011 busette kommunane over
600 einslege mindreérige éarleg. I 2012 var det om
lag 470 einslege mindrearige som blei busette.
Nokre bur med slektningar eller i fosterheimar,
medan andre far tilbod om & bu i bufellesskap
med andre unge. Kommunane har teke imot
mange einslege mindrearige dei siste ara, noko
som har fort til at dei fleste blir busette innanfor
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Boks 6.2 Husvertar for einslege
mindrearige flyktningar

I Trondheim kommune er oppfelging pa hybel
eit ekstra stottetiltak for unge med sarlege
behov, og det er eit alternativ til omsorgstilbod
pa institusjon og i bufellesskap. Tiltaka er spe-
sielt utforma for einslege mindreérige i alders-
gruppa 16-18 ar.

Ungdomane far tilbod om & bu pa eigen,
privat hybel og ha timebasert oppfelging med
ein miljeterapeut, og samstundes fir dei naer
kontakt med den eller dei som dei bur hja.
Dette er ein vaksen husvert eller ein vertsfa-
milie som leiger ut hybel som del av sin eigen
bustad. Husvertane skal i nokon grad kunne
hjelpe ungdomane med aktivitetar, stotte og
oppfelging. Husvertane supplerer ei eventuell
oppfelging frad miljeterapeuten.

Trondheim kommune har i dag 15 hus-
verttiltak og melder om at fleire huseigarar
ynskjer & vere husvertar.

maélet om tre manader etter at dei har fatt layve
om opphald.

Regjeringa vil

e gjennom Husbanken styrkje kommunane sitt
arbeid med & busetje flyktningar. Husbanken skal
synleggjere korleis dei bustadsosiale verkemidla
kan stette opp om kommunale strategiar for &
busetje flyktningar — bade pa kort og lang sikt

e gje inntil 40 prosent utmaéling av tilskot til utlei-
gebustader til flyktningar og andre prioriterte
grupper

Boks 6.3 NIMBY - «not in my
backyard»

Mange kommunar meter store naboprotestar
nar dei skal etablere bustader til vanskeleg-
stilte, kanskje sarleg ved etablering av samlo-
kaliserte bustader. Iblant har naboprotestane
vore sa omfattande at kommunen har stoppa
prosjekta. I internasjonal faglitteratur blir
fenomenet omtalt som NIMBY («not in my
backyard», om sett til «kkje i bakgarden
min»). Informasjon til nabolaget og oppfelging
av bebuarane er viktig, og erfaringa er at nabo-
protestane ofte stilnar etter innflyttinga.

6.5 Eit variert kommunalt butilbod

Mange kommunar melder om behov for eit sterre
og breiare butilbod i kommunane. Medan kapittel
5 «Trygg etablering» dreftar korleis ein kan fa
fleire kommunalt disponerte bustader og god for-
valtning av desse, ser dette kapittelet pa korleis
ein kan fa eit meir variert butilbod i kommunane.

Menneske som sekjer om ein kommunal utlei-
gebustad er i ulike situasjonar, med ulike utfor-
dringar og behov. Kommunane disponerer i dag
eit spekter av ulike tilbod. Det kan vere bustader
og leilegheiter i vanlege bumiljo eller samlokali-
serte bustader i det same huset eller det same
omrédet. Desse butilboda kan vere med eller utan
fast tilknytte tenester. I tillegg finst det bufelles-
skap eller bukollektiv med alt frd degnbemanning
til bemanning berre nokre timar om dagen.

Det er viktig at kommunen tek utgangspunkt i
den einskilde sine behov. Ein god busituasjon kan
gjere den einskilde meir sjolvstendig og sjelvhjel-
pen, medan ein dérleg busituasjon kan fore til eit
sterre hjelpebehov.

Personar med rusproblem og psykiske lidin-
gar er ei gruppe som er overrepresentert i kart-
leggingane av bustadlause, og som er bustadlause
lengst og oftast. Det er dei siste ti ara blitt etablert
ei rekkje nye butilbod til denne gruppa. Alle mé
ha ein stad a bu, sjglv med levevanar som funge-
rer darleg saman med omgjevnadene.

«Housing First» er ein busetjingsmodell som
er nytta i fleire land. Modellen blei forst utvikla i
USA pa midten av 1990-talet, og byggjer pa ein
tverrfagleg metode som tek utgangspunkt i at
bustad er eit grunnleggjande behov for alle.
Forst nar dette grunnleggjande behovet er dekt,
kan bebuaren vere i stand til 4 ta fatt pd andre
utfordringar. Bustaden er med dette ein foreset-
nad for a nyttiggjere seg andre tenester innanfor
rus- og psykiatriomsorga. Modellen har eit sterkt
brukarperspektiv, mellom anna ved at bebuaren
sjolv skal kunne avgjere kva for tenester ho eller
han skal fi. Fleire norske kommunar har i dei
seinare éra etablert butilbod basert pa prinsippa
bak Housing First-modellen. Omgrepet «Hou-
sing First» blir 0g nytta meir generelt i buset-
jingsstrategiar der bustaden er vurdert som ein
foresetnad og eit utgangspunkt for & betre livssi-
tuasjonen til dei som er vanskelegstilte eller utan
ein fast stad 4 bu.

Ulike underseokingar tyder pa at samlokali-
serte bustader til ulike grupper ser ut til & ha blitt
meir vanleg dei siste dra. Det er fleire faktorar
som avgjer om bufellesskap eller samlokaliserte
bustader vil vere gode loysingar for dei som bur
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der. Storleiken pa bustadene er viktig. Andre ele-
ment som spelar inn er utevinga og kvaliteten i
tenesta, samansetjinga av bebuarane, valfridomen
til den einskilde brukaren, hevet til arbeid og akti-
vitet pd dagtid, lokaliseringa og utforminga av
bygningane. Det er viktig at samlokaliserte busta-
der og bufellesskap ikkje far eit institusjonslik-
nande preg. Talet pad bueiningar som blir lokali-
serte saman, skal ikkje vere for hegt, og busta-
dene ber plasserast i ordinaere bumilje. Ulike
grupper skal heller ikkje matte bu saman dersom
dei ikkje ynskjer det. Erfaringa er at somme
synest det er bra 4 bu saman med andre, medan
dette for andre forer til darlegare helse og livskva-
litet. I tildelinga av tilskot til utleigebustader og
omsorgsbustader har departementet og Husban-
ken tydeleggjort kor viktig integrering og norma-
lisering er nar ein etablerer samlokaliserte busta-
der.

Det er truleg at ein del personar og hushald,
som tradisjonelt sett har fatt tilbod om kommunal
utleigebustad, er i stand til 4 kjepe eigen bustad.
Regjeringa vil opne for 50 ars nedbetalingstid pé
startlan, noko som kan gjere det mogleg for fleire
hushald med lage inntekter 4 kjope bustad og
betene eit 1dn. Unge ufere er eit deme pa ei
gruppe med lige, men stabile inntekter. Meir
omtale av dette er & finne i kapittel 5 «Trygg eta-
blering».

Bustadutvalet (NOU 2011: 15) gjorde framlegg
om ei satsing pa 2500 fleire kommunalt dispo-
nerte bustader for personar med rusproblem, psy-
kiske lidingar og dobbeltdiagnosar. Satsinga
skulle gé over ein periode pa fem ar. Utvalet fore-
slo samstundes & styrkje tilskot til oppfelgings-
tenester og det bustadsosiale kompetansetil-
skotet. Framlegga fekk brei stotte i heyringa.
Mange meinte at framlegget til satsing pa oppfel-
gingstenester var for lagt i forhold til behovet.

Tilskot til utleigebustader blir tildelt av Husban-
ken, og kommunane og andre akterar som vil eta-
blere butilbod med kommunal tildelingsrett kan
sekje. Malgruppa er vanskelegstilte pd bustad-
marknaden, og butilbod til folk utan bustad, flykt-
ningar, folk med behov for oppfelgingstenester og
barnefamiliar blir prioriterte. Meir omtale av tilsko-
tet er & finne i kapittel 5 «Trygg etablering». Her
finst 0g ein omtale av investeringstilskot for heil-
degns omsorgsbustader og sjukeheimsplassar.

Regjeringa vil
e gjennom Husbanken stimulere til kommunale

butilbod til personar med rusproblem, psy-
kiske lidingar og dobbeltdiagnosar

e utvikle modellar for & sikre brukarmedverknad
ved busetjing og utforming av tenestetilbod til
vanskelegstilte pd bustadmarknaden

e Kkartleggje utviklinga av samlokaliserte busta-
der og bufellesskap, bade storleiken, samanset-
jinga av grupper og lokaliseringa, og etablere
indikatorar og rapporteringssystem som gjer
det mogleg & folgje utviklinga over tid

¢ jamleg kartleggje og analysere bustadleyse

6.6 Oppfelging for a meistre
buforholdet og kvardagen

I mange kommunar er det lange ventelister for &
fa kommunalt disponerte bustader, og tilbakemel-
dingane frd kommunane og resultat fra forskinga
fortel om eit udekt bustadbehov blant personar
med tilleggsvanskar. For mange som har tilleggs-
problem, kan oppfelging vere ein feresetnad for
stabile og foreseielege buforhold. Tenestene spen-
ner over eit breitt spekter. Det kan vere tenester i
samband med det & bu, praktisk hjelp til & handle,
lage mat, vaske og oppfylle skonomiske forpliktin-
gar, helsehjelp, hjelp til 4 halde kontakten med
familien og 4 kome i arbeid eller andre former for
aktivitet.

6.6.1 Rett til oppfalging

NAV-kontoret yter ekonomisk stenad til kostna-
der til livsopphaldet, der bukostnader utgjer ein
vesentleg del. Det er eit mél at dei sosiale tenes-
tene i NAV-kontoret bidreg til 4 gjere mottakaren
sjelvhjelpen. Kontoret kan ogsa yte andre typar
tenester som kan hjelpe mottakaren til 4 bli sjelv-
hjelpen. Kvalifiseringsprogram hjelper deltakaren
til & kome i arbeid og gjev pengar til livsopphald.
Personar med vanskar pa bustadmarknaden kan
ha rett til tenester frd mange hald.

Kommunane har eit lovpélagt ansvar for § ser-
gje for helse- og omsorgstenester til befolkninga.
Rammene for tenestetilbodet til kommunane er
nedfelt i lov om kommunale helse- og omsorgstje-
nester og lov om pasient- og brukerrettigheter.
Etter lov om kommunale helse- og omsorgstjenes-
ter har kommunen og spesialisthelsetenesta ei
plikt til & tilby ein koordinator for pasientar og
brukarar med behov for langvarige og koordi-
nerte tenester. Koordinatoren skal syte for naud-
synt oppfelging, sikre samordning av tenestene
og sikre framdrift i arbeidet med ein individuell
plan.

Det har vore gjort forsek med ein koordine-
rande tillitsperson, og dette var eit viktig tiltak i
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opptrappingsplanen for rusfeltet. Foremalet var a
prove ut ulike modellar og metodar for oppfelging
av menneske med rusmiddelproblem. Tillitsper-
sonar skulle hjelpe til slik at den einskilde fekk eit
meir tilgjengeleg og tilpassa tenestetilbod. Folgje-
evalueringa viser stor grad av maloppnaing. Den
tette individuelle oppfelginga har fert til at bruka-
rane opplever tryggleik og kontinuitet i meote med
tenesteapparatet, auka brukarmedverknad, ein
betre kvardag, meistring og betre samhandling
mellom dei som yter tenestene. Helsedirektoratet
har laga eit hefte som viser nokre av dei gode erfa-
ringane.6

For ein naerare omtale av rusmiddelpolitikken
til regjeringa, sja Meld. St. nr. 30 (2011-2012) Se
meg! En helhetlig ruspolitikk.

6.6.2 Bustad som ein del av den individuelle
planen

Ein individuell plan er eit verktey som skal sikre
koordinerte tenester til den einskilde. Dei som
har behov for langvarige og koordinerte tenester,
har rett til & fi utarbeidd ein individuell plan.” Pla-
nen skal vere tilpassa behova til den einskilde og
skal ta utgangspunkt i kva brukaren eller pasien-
ten sjolv ynskjer 4 oppna. Planen legg til rette for
gode samhandlingsrelasjonar og rasjonell arbeids-
og ansvarsfordeling. Hjelp til & skaffe ein bustad
og oppfoelging i bustad kan vere blant tiltaka i den
individuelle planen.

Det er framleis mange som har rett til individu-
ell plan, som ikkje far det. Underseokingar viser
mellom anna at personar med rusproblem i lita
grad far utarbeidd ein individuell plan. Mange har
likevel ei eller anna form for systematisk oppfel-
ging. I nokre fylke har fylkesmannen meldt at det
er kreviande & fi tenesteapparatet til 4 sjd nytten
av 4 ha ein individuell plan.

Ved utgangen av 2011 var det i alt 6640 perso-
nar som fekk leekjemiddelassistert rehabilitering
(LAR). Det har vore ein gradvis auke av LAR sidan
starten i 1999. I samband med LAR blir det som
regel utarbeidd ein individuell plan, og kommu-
nen gjev oppfelging i samarbeid med fastlegen,
spesialisthelsetenesta og andre relevante instan-
sar. Mange i denne gruppa har hatt ufereseielege
buforhold, og det er sannsynleg at ein stor del har
vore utan fast bustad over tid. Erfaringane viser at

8 Tillit, tid, tilgjiengelighet (1S-1918).

7 Individuell plan er regulert i bade lov om sosiale tjenester i
arbeids- og velferdsforvaltningen, lov om barneverntjenes-
ter, lov. om kommunale helse- og omsorgstjenester, lov om
spesialisthelsetjenesten, lov om psykisk helsevern og lov
om pasient- og brukerrettigheter.

med LAR-behandling, og tilpassa oppfelging, far
dei ein betre busituasjon.

6.6.3 Statlege tilskot til tenester

Arbeids- og velferdsdirektoratet gjev tilskot til
bustadsosialt arbeid. Feremalet er 4 styrkje og
utvikle dei ordinzere tenestene i kommunen for a
oppfylle det behovet den einskilde har for oppfel-
ging i bustaden. Ei viktig mélgruppe for ordninga
er personar utan bustad og personar med ruspro-
blem.

Helsedirektoratet forvaltar tilskot til utvikling
av samhandlingsmodellar, og fra 2012 gjeld dette
ogsa for oppfelging i bustad. Tilskotet skal hjelpe
kommunane til & utvikle tverrfaglege arenaer med
lett tilgjengeleg og effektiv hjelp til menneske
med psykiske lidingar og rusproblem. A styrkje
den evna folk har til & meistre kvardagen, ogsa
buforholdet, kan hindre og stabilisere rusmiddel-
problem og psykiske lidingar, og redusere talet pa
innleggingar.

Sidan 2009 har Helse- og omsorgsdepartemen-
tet stimulert til modellar for eit betre og meir sam-
ordna tilbod til dei som har ein alvorleg psykisk
sjukdom, gjerne i kombinasjon med rusproblema-
tikk, og som i mindre grad dreg nytte av dei ordi-
neare tenestene. Ein viktig del av denne satsinga
gjeld etablering av aktivt oppsekjande behand-
lingsteam, sakalla ACT-team («assertive commu-
nity treatment-team»). ACT-teama skal arbeide
tverrfagleg, skal etablerast med personell fra bade
kommune- og spesialisthelsetenesta og skal vere
bemanna for & takle utfordringar med pasientar
som har mange og ofte saers samansette problem.
Sosialfagleg kompetanse er viktig for & sikre ei
god utgreiing av behov og for & hjelpe folk til &
gjere bruk av sentrale velferdstenester. For ein
del brukarar vil bistand til 4 kome inn i ein stabil
busituasjon vere den forste oppgava for ACT-
teamet.

Det blir ogsa gjeve tilskot til etablering av
organisatorisk forpliktande samarbeidsmodellar
mellom kommunar og spesialisthelsetenesta. Til-
skotet skal bidra til at kommunane og spesialist-
helsetenesta utviklar modellar og rutinar for sam-
arbeid om det tilbodet ein skal gje til dei mest van-
skelegstilte brukarane. Bustadperspektivet er eit
sentralt element i dette arbeidet.

Helse- og omsorgsdepartementet er ansvar-
leg for ei storbysatsing som tok til i 2005. Satsinga
skulle mote sarskilde utfordringar i dei sterste
byane: Oslo, Bergen, Trondheim og Stavanger.
Storbysatsinga danna grunnlaget for fleire tiltak
for menneske med alvorleg psykisk sjukdom som
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Boks 6.4 Ny pris for bustadsosialt
arbeid

Prisen er ein heiderspris til instansar som kan

vise til dokumenterte effektar nar det gjeld

— eigna butilbod til vanskelegstilte pa bustad-
marknaden

— heilskapleg satsing i
bustadsosialt arbeid

— tiltak som motverkar at folk stir utan
bustad

utviklinga av

Statens pris for bustadsosialt arbeid er ei vida-
refering av Statens tiltakspris mot bustad-
loyse. Prisen skal delast ut arleg, og det skjer
for forste gong i 2013.

ikkje sjolve tek kontakt med hjelpeapparatet eller
blir kontakta av hjelpeapparatet. I tillegg til
bustadtiltak er etablering av mobile oppfelgings-
team i storbyane viktige resultat av satsinga.

Regjeringa vil

e styrkje kompetansen nir det gjeld oppfelging i
bustad for personar med rusproblem, psykiske
lidingar og dobbeltdiagnosar

e gjere modellar for oppfelgingstenester i bustad
tilgjengelege for kommunane for slik & sikre
betre oppfelging av utskrivingsklare pasientar

6.7 Forebygging av bustadproblem -
rett hjelp til rett tid

Det er mogleg & forebyggje bustadproblem i
avgjerande situasjonar pa bustadmarknaden. Spe-
sielt gjeld dette ved frigjeving frd fengsel og
utskriving frd institusjon, ved bruk av mellom-
belse butilbod og ved fare for utkasting. Rett hjelp
mé kome til rett tid, og for & lukkast ma ulike
instansar samarbeide pa tvers av forvaltningsniva
og sektorar.

6.7.1 A planleggje bustad i overgang fra

fengsel og institusjon

Overgangen fra fengsel og institusjon kan fere til
eit tilveere utan ein bustad. Mange som opplever
dette oppheld seg forebels hja familie og vener
eller bur mellombels i eit kommunalt butilbod.
Slike buformer er lite foreseielege og kan fore til

at fleire far tilbakefall til kriminalitet og rusmis-
bruk, og at effekten av helse- og omsorgstenes-
tene blir svekt.

Kartleggingane av bustadlause viser at ein av
fire bustadlause oppheld seg i fengsel eller pa ein
institusjon og skal skrivast ut eller frigjevast innan
to manader, men utan & disponere nokon bustad.
Kartlegginga omfattar alle typar fengsel og institu-
sjonar, inkludert rehabiliteringsinstitusjonar og
psykiatriske og somatiske sjukehusavdelingar.

Frigjeving fré fengsel

Straffedemte har darlegare levekar enn befolk-
ninga elles. To tredjedelar av dei innsette har hatt
ein oppvekst med eitt eller fleire alvorlege pro-
blem. Dei har ldg utdanning, svak tilknyting til
arbeidsmarknaden, darleg ekonomi, darleg helse
og langt oftare psykiske problem enn andre. Seks
av ti innsette er rusmisbrukarar. Ved starten av
soninga er ein tredjedel utan ein bustad, medan
talet har auka til to tredjedelar ved fullfert
soning.? Dette inneber at ein tredjedel av dei inn-
sette mister bustaden sin medan dei sonar dom-
men. Sjolv om det er mange fellestrekk blant dei
innsette, er det likevel ei mangfaldig gruppe med
ulike behov.

Tilbakeforingsgarantien blei presentert i
St.meld. nr. 37 (2007-2008) Straff som virker —
mindre kriminalitet — tryggere samfunn. Straffe-
demte skal fa hjelp til & skaffe seg bustad, arbeid,
helsehjelp, skonomiradgjeving og andre tenester
som dei treng for a leve eit lovlydig liv. Feremalet
er 4 etablere forpliktande samarbeidsstrukturar
mellom velferdsetatane og 4 motivere dei innsette
til & ta grep om livet sitt etter frigjevinga.

Gjennom dei siste ara er det etablert fleire
samarbeidsavtalar mellom kommunar og Kkrimi-
nalomsorga. Avtalane er eitt av fleire verktey for a
sikre samarbeidsrutinar og klare ansvarsforhold
mellom partane. Husbanken har finansiert pro-
sjekt som skal byggje opp kunnskapen om korleis
kommunen kan sikre innsette ein god og trygg
bustad ved frigjevinga, mellom anna gjennom
sdkalla bustadkonsulentar. I samband med til-
bakeforingsgarantien tilsette kriminalomsorga 27
nye tilbakeforingskoordinatorar i 2011. Koordina-
torane skal mellom anna leggje til rette for at den
innsette kan skaffe seg ein bustad ved frigjeving.

8 Friestad, C. og I.L. Skog Hansen (2004): Levekar blant inn-
satte, Fafo-rapport 429.

9 Dyb, E. mil. (2006): Loslatt og hjemlos. Bolig og bostedsloshet
etter fengselsopphold. Samarbeidsrapport NIBR/Byggforsk/
KRUS.
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Forseket «Fra fengsel til kvalifiseringspro-
gram» er gjennomfort i sju fengsel og sju kommu-
nar i perioden fra 2009 til 2012. Forseket har vist
kor viktig samarbeidet mellom kriminalomsorga
og heimkommunen til den innsette er for & luk-
kast med tilbakeferinga til samfunnet. NAV-kon-
tora ma tidleg varslast om tidspunktet for frigje-
ving, slik at det er tid nok til 4 sikre ein tilfredsstil-
lande busituasjon. Forsegket blir evaluert og skal
danne grunnlaget for vidare samarbeid mellom
fengsel og kommunar.

Utskriving frd institusjon

Samhandlingsreforma tok til & gjelde i 2012.
Reforma skal bidra til meir forebygging og tidleg
inngripen, eit sterre kommunalt ansvar for helse-
og omsorgstenester og meir samanhengande
tenester for brukarar og pasientar. I den nye lova
om kommunale helse- og omsorgstjenester har
kommunane fétt ei plikt til & sergje for personleg
koordinator til personar som har behov for tenes-
ter fra fleire instansar og over tid. Kommunar og
helseferetak har plikt til 4 inngd samarbeidsavta-
lar. Partane skal einast om felles rutinar og samar-
beid om ei rekkje oppgéver, mellom anna nar pasi-
entar blir skrivne ut frd sjukehus. Dette er ein
foresetnad for at kommunane kan planleggje opp-
folginga. Partane skal ogsa utarbeide retningslin-
jer for samarbeid om pasientar med behov for
tenester fra fleire instansar.

Forebels er det berre innfert ekonomiske
insentivordningar for somatiske innleggingar. I
Meld. St. 30 (2011-2012) Se meg! En helhetlig rus-
middelpolitikk har regjeringa varsla at ho vil greie
ut kommunal medfinansiering og betaling for
utskrivingsklare pasientar innanfor rusbehand-
ling og psykisk helsevern. Reforma er ei retnings-
reform og skal innferast gradvis over tid. Reforma
inneber omstilling og langsiktig utviklingsarbeid i
kommunane og spesialisthelsetenesta.

Risikoen for tilbakefall frd behandling er seer-
leg stor ved utskriving fra institusjon og fengsel.
Det finst ein nasjonal kampanje for 4 betre pasient-
sikkerheita og & hindre pasientskadar. I 2012 blei
det utvikla tiltakspakkar og det blei gjennomfort
pilotforsek som skal ferebyggje sjolvmord og
overdose etter utskriving fra institusjon.

6.7.2 Redusert bruk av mellombelse
butilbod

For a redusere bruken av mellombelse butilbod
ma det utviklast og etablerast fleire butilbod til dei
som ofte oppheld seg pd mellombelse butilbod,

slik som utsette unge og personar med ruspro-
blem og/eller psykiske lidingar. Ein ma og fore-
byggje at folk kjem i ein situasjon der dei ma be
om degnovernatting.

Alle som ikKkje har ein stad 4 opphalde seg og &
sove det neste degnet, har krav pa eit mellombels
butilbod, jf. §27 i lov om sosiale tjenester i
arbeids- og velferdsforvaltningen. Mellombelse
butilbod skal avhjelpe akutt bustadleyse og skal
ikkje vare ved over tid. Det mellombelse tilbodet
mé ha forsvarleg kvalitet sett ut frd tenestemot-
takaren sine behov. Tenestemottakaren skal sik-
rast eit sjolvstendig tilveere der det er mogleg a
halde oppe relasjonar og eit sosialt nettverk, delta
i vanlege daglege aktivitetar og kunne vere i
arbeid eller prove & finne seg arbeid. NAV-konto-
ret ma sja til at det mellombelse butilbodet er for-
svarleg. Viss kontoret finn det feremaélstenleg, ber
det bli laga kvalitetsavtalar med leveranderar av
mellombelse butilbod.

Bruken av og kvaliteten pd degnovernattings-
stader blei kartlagd i 2010.1° Vanleg lengd pé opp-
haldet for personar med rusproblem og dobbelt-
diagnose er meir enn tre manader, medan barne-
familiar og unge i all hovudsak oppheld seg pa
mellombelse butilbod i under tre manader. Det er
41 pst. av kommunane i kartlegginga som meiner
at dei har hatt ein auke i bruken av mellombelse
butilbod dei siste tre ara (2008-2010), medan 13
pst. meiner at bruken har gatt ned.

Bruken av nattheim er halvert dei siste tre
ara.l! Nattheim blir ikkje etter lova rekna som eit
mellombels butilbod, fordi ein vanlegvis ikkje kan
opphalde seg der pa dagtid. Samstundes har bru-
ken av andre mellombelse butilbod auka, og til
saman budde 3885 personar pé slike tilbod i 2011.
Opphald pa over tre méanader har gatt litt ned,
noko som kan tyde pi at kommunane greier &
hjelpe folk over i andre tilbod innan rimeleg tid.
Om lag 207 barnefamiliar hadde opphalde seg pa
mellombelse butilbod i 2011. Dei blei raskt hjelpte
vidare til andre butilbod. Det var 22 familiar som
nytta det mellombelse butilbodet i meir enn tre
manader.

Kommunane er tidlegare blitt oppmoda om &
inngd kvalitetsavtalar med alle leveranderar av
mellombelse butilbod. Kvaliteten pé tilboda ser ut
til &4 vere god og langt pa veg i samsvar med dei
statlege foringane. Sjglv om nokre av butilboda

10 johannessen, K. og E. Dyb (2011): Pd ubestemt tid. Dogn-
overnattingssteder og andre former for kommunalt disponerte
boliger, NIBR- rapport 2011:13.

' KOSTRA-rapportering frd kommunane til Statistisk sentral-
byra.
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Boks 6.5 Mellombels butilbod og personar med kortvarig og ulovleg opphald
) ] avslag pa seknad om asyl, og mange vil derfor
Arbeidssokjarar ha rett pa opphald i statlege mottak. Viss dei

Personar som kjem til Noreg for a sekje arbeid,
som har lovleg opphald utan at dei buset seg her,
har ein avgrensa rett til sosiale tenester. Det er
ein foresetnad at personar i denne gruppa kan
sergje for eige livsopphald, og dei har i utgangs-
punktet berre rett til & f4 opplysning, rad og rett-
leiing.

Dersom ein person i denne gruppa ikkje kan
syte for sitt eige livsopphald frd dag til dag
(naudsituasjon), har dei likevel rett til hjelp. Ved-
komande kan ha rett til mellombels butilbod i
den tida det tek & fi hjelp fra kjelder i heimlan-
det. Dette vil i hovudsak dreie seg om hjelp fra
familie, vener, gjennom bank eller liknande for a
kunne halde fram det lovlege opphaldet i Noreg
eller for & kunne reise fra landet.

Personar som oppheld seg ulovleg i Noreg
(papirlause)

Personar utan lovleg opphald har berre rett til
opplysning, rad og rettleiing etter lov om sosiale
tjenester i arbeids- og velferdsforvaltningen. Dei
fleste i denne gruppa er personar med endeleg

ikkje ynskjer a nytte seg av det statlege tilbodet,
far dei likevel ikkje rett til mellombels butilbod
frda kommunen. Personar utan lovleg opphald
som ikkje har rett til opphald i statleg mottak,
har rett pa mellombels butilbod viss dei ikkje
kan syte for sitt eige livsopphald. Dei kan fa hjelp
i nokre dagar inntil det er praktisk mogleg & for-
late landet.

E@S-borgarar som ikkje er arbeidssgkjarar og som
ikkje sjolv har midlar til livsopphald

Denne gruppa har lovleg opphald i inntil tre
maénader, pa det vilkér at dei ikkje utgjer ein uri-
meleg byrde for velferdsordningane. Dei har
berre rett pd mellombels butilbod i nokre dagar,
inntil dei far skaffa seg midlar eller i praksis kan
reise fra landet. Om dei vel & bli i Noreg, har dei
ikkje krav pa tenester etter lov om sosiale tjenes-
ter i arbeids- og velferdsforvaltningen. I ein
naudsituasjon, til demes ved streng kulde, kan
det vere naudsynt a tilby trygg overnatting for &
hindre skade pi liv og helse.

ter skal vere forsvarlege. Dette skal gjennomsyre
alle saker etter lova. Somme tenestemottakarar
treng hjelp i lang tid for 4 nd malet om a bli sjelv-
hjelpne. I nokre saker vil det vere naudsynt med
ein individuell plan for & felgje opp feremélet med
lova og sikre forsvarlege tenester.

kan bli betre, er det grunn til & tru at kvaliteten pa
dei mellombelse butilboda jamt over har gatt opp
dei siste ti ara. Det er ikkje storre kvalitetsskilna-
der mellom butilbod med og utan kvalitetsavtale.
Mange kommunar ser ut til 4 ha fatt betre rutinar
for & folgje opp tilboda.!?

NAV-kontoret skal sa langt rad er, setje i verk
tiltak med det same for & sikre overgang fra eit
mellombels til eit varig butilbod. For tenestemot-
takarar som ikkje klarer 4 ta vare pa interessene
sine pa bustadmarknaden, ber ein ta bustad og
tenester som er naudsynte for & sikre ein stabil
busituasjon, inn i ein individuell plan.

Arbeids- og velferdsdirektoratet og fylkesman-
nen gjennomferer i 2012 og 2013 opplaering i lov
om sosiale tjenester i arbeids- og velferdsforvalt-
ningen for alle NAV-kontor. Sentralt i oppleeringa
er fereméalet med lova og kravet om at alle tenes-

6.7.3 Feerre utkastingar

Dei menneskelege og ekonomiske kostnadene
ved utkastingar er store. Erfaringar viser at det er
mogleg 4 hindre ein stor del av utkastingane, sé
sant NAV-kontora blir informerte om situasjonen i
ein tidleg fase.

I den nasjonale strategien mot bustadleyse,
«Pa vei til egen bolig» (2005-2007), var malet &
redusere varsel om utkasting med 50 pst. og talet
pa faktiske utkastingar med 30 pst. I strategiperio-
den blei varsel om utkastingar reduserte med 22
pst. og dei faktiske utkastingane med 15 pst. Per-
sonar med svak betalingsevne og betalingsvilje,
personar med uryddig ekonomi og personar med

12 Tohannessen, K. og E. Dyb (2011): Pd ubestemt tid. Dogn-
overnattingssteder og andre former for kommunalt disponerte
boliger, NiBR-rapport 2011:13.
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psykiske lidingar og rusproblem kjem oftast i fare
for & miste bustaden sin. Eit typisk hushald som
blir kasta ut, er ein ung mann som tidlegare har
fatt varsel om utkasting, og som allereie er motta-
kar av sosiale tenester.

Béde varsel om utkastingar og faktiske utkas-
tingar er reduserte fra 2011 til 2012. Utkastingar
er for det meste eit storbyproblem. I 2011 kom 43
pst. av varsla om utkasting i Oslo. Ifelgje nams-
mannen i Oslo stod Bolighygg KF for om lag 1000
av dei i alt 4700 varsla om utkasting i 2011. Bolig-
bygg KF forvaltar over 10 000 bustader pa vegner
av Oslo kommune.

@konomisk radgjeving og gjeldsradgjeving er
ein del av kjerneoppgévene til arbeids- og vel-
ferdsforvaltninga. Radgjevinga er avgjerande for &
hindre utkastingar. NAV-kontoret far ikkje alltid
kjennskap til misleghald for namsmannen sender
varsel om utkasting. P& dette tidspunktet er pro-
sessen komen langt, og kostnadene blir derfor
store for kommunen, leigaren og utleigaren.
Resultatet kan vere at utkastinga blir gjennomfert,
og at NAV-kontora ma skaffe eit nytt butilbod til
dei det gjeld.

Auka kompetanse i skonomisk radgjeving er
eit prioritert omréade for regjeringa. Det har sidan
2004 vore gjennomfert fleire tiltak for a utvikle
kvaliteten pa dei kommunale tilboda til personar
med ekonomi- og gjeldsproblem. Regjeringa har
styrkt dei interkommunale nettverka for 4 stimu-
lere til samarbeid mellom sma kommunar og sti-
mulere til utvikling av tenestene. Fylkesmannen
har ansvaret for oppleering av dei tilsette i kommu-
nane gjennom grunnkurs, vidaregdande kurs og
oppfelgingskurs. Arbeids- og velferdsdirektoratet
arrangerer jamleg nasjonale konferansar om eko-
nomisk radgjeving under tittelen «Penger til
besveer!». Desse konferansane bidreg ogsa til
kunnskapsdeling.

Dersom ein person far ekonomisk stenad fra
NAV-kontoret til dekning av utgifter til bustad,
kan stenaden betalast direkte til utleigaren,
straumleveranderen eller andre dersom teneste-
mottakaren har gjeve samtykke til dette. Det er
ogsd mogleg & gjere avtalar om forvaltning av
trygdeutbetalingar, og ein del tenestemottakarar
ynskjer slike lpysingar. Det er likevel eit mal at
den einskilde skal forvalte inntekta sjolv, ogsa inn-
tekter fra stenadsordningar. Kapittel 5 «<Trygg eta-
blering» gar naerare inn pd ekonomisk stenad,
rettleiing og forvaltning av inntekt.

Oppfelging i bustaden hindrar ogsd krav om
utkastingar og gjennomferte utkastingar. Dette
blir mellom anna trekt fram av kommunane i rap-

Boks 6.6 Handlingsplan for betre
levekar for romar

12009 la regjeringa fram ein handlingsplan for
& betre levekéara for romar i Oslo. Malgruppa
for handlingsplanen er folk av denne nasjonale
minoriteten som er folkeregistrerte i Noreg,
og som sjolv definerer seg som romar med
norsk eller utanlandsk statsborgarskap.
Gruppa omfattar om lag 700 personar, og dei
fleste bur i Oslo.

Dei av romane som har problem pa bustad-
marknaden, kan p4 lik linje med andre vanske-
legstilte sekje om lan og tilskot frd& Husban-
ken, om ein kommunal utleigebustad og om
andre bustadsosiale tenester.

Som felgje av handlingsplanen er det eta-
blert ei rettleiingsteneste for romane i Oslo.
Hovudfunksjonen til tenesta er & gje informa-
sjon og rettleiing om utdanning, bustad,
arbeid og helse. Husbanken bidreg med infor-
masjonstiltak og med kompetanse nar det
gjeld bustadrelaterte problemstillingar.

porteringa om dei tilskota Arbeids- og velferds-
direktoratet gjev til bustadsosialt arbeid.

Regjeringa vil

e skaffe betre data for arbeidet med & forebu
bustad ved frigjeving fra fengsel og utskriving
fra institusjon. Betre data skal hjelpe kommu-
nar og statlege instansar til 4 vurdere malopp-
naing, evaluere arbeidet og eventuelt setje i
verk nye tiltak

e vidareutvikle den statistikken Politidirektora-
tet forer over varsel om utkasting og faktiske
utkastingar, for a felgje naerare utviklinga i talet
pa hushald som blir ramma

6.8 Eit styrkt bustadsosialt fagmiljg

Bustadsosialt arbeid som ein del av utdanninga

Bustadsosialt arbeid i kommunen krev eit godt
fagleg grunnlag hja dei tilsette. Bustadutvalet
(NOU 2011: 15) viste til at bustadsosialt arbeid ma
inngé som ein del av velferdsutdanninga. Dette er
ein feresetnad for godt samarbeid i kommunen og
i helsetenesta og for at personar skal bli mette pa
ein heilskapleg mate.
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Béade Husbanken og Arbeids- og velferdsdirek-
toratet arbeider med & heve den bustadsosiale
kompetansen i kommunane, og har mellom anna
vore med pa & etablere bustadsosiale studium ved
fleire hegskular. Husbanken stimulerer til at det
blir halde feredrag om universell utforming og om
dei okonomiske verkemidla i grunnutdanninga.
Husbanken gjev ogsa stipend til mastergradsstu-
dentar som skriv om bustadsosialt arbeid og
andre relevante tema.

Husbanken, Arbeids- og velferdsdirektoratet
og Helsedirektoratet legg alle til rette for tilbod
om vidareutdanning i bustadsosialt arbeid. Malet
er a styrkje den bustadsosiale kompetansen hja
fagfolk som arbeider med vanskelegstilte pa
bustadmarknaden. Malgruppa er bade sakshand-
samarar og leiarar. Temaa i vidareutdanninga
strekkjer seg frd framskaffing og utforming av
bustader til oppfelging i bustad. Det er ogsa eta-
blert ei rekkje utdanningstilbod som skal heve
kompetansen nar det gjeld kva som er den beste
maten & hjelpe personar med rusproblem og psy-
kiske lidingar pa.

Kunnskapskjelder og leeringsarenaer

Bustadutvalet (NOU 2011: 15) meinte at den stat-
lege samordninga ikkje er god nok, og at den stat-
lege innsatsen ber stimulere til at bustad og tenes-
ter blir sette i samanheng lokalt. Regjeringa vil
utarbeide ei ny rettleiing i bustadsosialt arbeid.
Rettleiinga skal gje ei samla framstilling av det
gjeldande lovverket og av aktuelle verkemiddel.
Ho vil innehalde nyttig kunnskap og gode deme
pa tvers av sektorar og fagomrade. Regjeringa vil
og greie ut om det kan vere foremaélstenleg a eta-
blere ein internettportal som gjev ei oversikt over
dei skonomiske ordningar som staten tilbyr i det
bustadsosiale arbeidet.

Husbanken skal bidra til & heve kompetansen i
kommunar, frivillig sektor, brukarorganisasjonar
og hja andre som arbeider med bustadsosiale
spersmal. Dette blir dels gjort gjennom & utvikle
kunnskap som er til nytte i tenestetytinga og poli-
tikkutforminga, dels ved a4 formidle kompetanse
og erfaringar. Det er seerleg viktig a systematisere
og spreie kunnskap og erfaringar fra det arbeidet
som kommunane gjer. Endd om utfordringane
ofte er ulike i kommunane, er erfaringsutveksling
mellom kommunar verdifullt. Nokre kommunar
har etablert «laringsagentar» som skal spreie
erfaringane til andre kommunar i regionen. Dei
spreier erfaringar frd bade utviklingsarbeid og

praksisbasert bustadsosialt arbeid. I tillegg til a
nytte regionale leeringsarenaer og leeringsagentar
fra kommunane, er det viktig 4 trekkje inn erfarin-
gane og kompetansen til frivillige organisasjonar
og brukarrepresentantar.

Husbanken forvaltar bustadsosialt kompe-
tansetilskot. Tilskotet skal bidra til & heve kompe-
tansen innanfor bustadsosialt arbeid. Tilskotet er
seerleg retta mot kommunar med store bustad-
sosiale utfordringar. Tilskotet er mellom anna vik-
tig for & utvikle eit godt kunnskapsgrunnlag for
bustadsosialt arbeid, ei feremalstenleg organise-
ring i kommunane og metodar for & sikre god for-
ankring pa tvers av sektorar og organisasjonsniva.

KS tilbyr kommunane ein arena for analyse av
verksemda til kommunane, der samanlikning mel-
lom kommunar skal gje leering om vidare utvikling.
I nettverksarbeidet ever kommunane pa & utvikle
analysar av tenester. Om lag 170 kommunar deltek
kvart ar i effektiviseringsnettverk. KS melder om at
nettverka mellom anna bidreg til at kommunane far
betre innsikt i tenestene sine, betre grunnlag for
mal, styring og leiing, og til auka brukarfokus og
brukarmedverknad. ASSS-nettverket er eit nett-
verk for dei ti sterste kommunane.!® Bustadutvalet
(NOU 2011: 15) meinte at det ber leggjast ned res-
sursar for & utvikle gode maltal i den lokale bustad-
politikken, og at ASSS-nettverket er eit forum som
bor trekkjast med i dette utviklingsarbeidet. Det
var fleire hoyringsinstansar som stetta framlegget.
Bruken av startlan har vore eit tema som ASSS-
nettverket har drefta i 2012, og departementet vil
gjennom Husbanken leggje til rette for at bustadin-
dikatorar og kan vere tema i effektiviseringsnett-
verka i det vidare arbeidet.

Regjeringa vil

¢ gjennomgda utdanningstilbodet ein har i dag, og
i samarbeid med relevante utdanningstilbyda-
rar, vurdere om det er behov for ein samla
utdanningsstrategi innanfor feltet bustadsosialt
arbeid

e utarbeide ei ny tverrfagleg rettleiing om
bustadsosialt arbeid

e Jlage ei samla oversikt over dei skonomiske
ordningane som staten tilbyr i det bustadsosi-
ale arbeidet

e leggje til rette for at bustadindikatorar og
bustadspersmal blir tema i effektiviseringsnett-
verka til KS

—

3 ASSS star for Aggregerte Styringsdata for Samarbeidende
Storkommuner.
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6.9 Auka frivillig innsats og
brukarmedverknad

Regjeringa stimulerer og stettar opp om frivillige
verksemder pa ei rekkje felt. Frivillige verksem-
der fyller ut, utfordrar, korrigerer og paverkar sty-
resmaktene, og det er lang tradisjon for samar-
beid mellom det offentlege og frivillig sektor.

Sjelv om det er kommunane som har hovudan-
svaret for 4 gjennomfere bustadpolitikken, og som
dermed ma ha eigarskapet til arbeidet, vel mange
kommunar & leyse oppgavene i samarbeid med fri-
villige organisasjonar. Frivillige organisasjonar
bidreg bade til 4 skaffe bustader og til 4 yte oppfel-
gingstenester i bustaden.

I tillegg har frivillige organisasjonar og
interesse- og brukarorganisasjonar verdifull erfa-
ring og kan kome med innspel til den statlege og
kommunale politikkutforminga. Regjeringa har
eit kontaktutval med representantar for dei sosi-
alt og skonomisk vanskelegstilte. Kontaktutvalet
har jamlege mote, der bustad er tema med jamne
mellomrom. Husbanken samarbeider med fleire
frivillige organisasjonar og brukarorganisasjo-
nar, bade sentralt og regionalt, og gjev mellom
anna ekonomisk stette til ulike tiltak i regi av fri-
villige.

Frivillige bidreg til & gje menneske omsorg,
naerleik og ein meiningsfull kvardag. For mange
er bustaden i seg sjolv ikkje tilstrekkeleg til &
sikre god livskvalitet. Mange treng oppfelgingste-
nester for 4 meistre buforholdet og kvardagen, og
dette er tenester mange frivillige tilbyr. Beerum
kommune har laga ei rettleiing i korleis ein kan
samarbeide med frivillige i det bustadsosiale
arbeidet. I rettleiinga, som ogsd andre kommunar
kan ha nytte av, blir det vist til tenester i samband
med sosialt samvaer, praktisk hjelp og rettleiing.
Det er eit breitt spekter av tenester, som supplerer
tenester fra mellom anna NAV-kontoret og bustad-
kontora.

Brukarane ma fi den informasjonen dei treng
for & vite om kva for moglegheiter dei ulike stat-
lege ordningane gjev, slik som bustette, startlan,
tilskot til etablering i bustad og tilskot til tilpassing
av bustad. Husbanken skal mellom anna syte for
at det finst god og oppdatert informasjon til aktu-
elle brukarar pé nettstadene sine.

Regjeringa vil

e stimulere til frivillig innsats i det bustadsosiale
arbeidet sentralt, regionalt og lokalt

e nytte erfaringar fra brukarorganisasjonar i det
bustadsosiale arbeidet

Boks 6.7 Hjelp til a bu

«Boligskolen SAFIR» i Oslo arrangerer gratis
kurs for folk som ynskjer hjelp til & meistre
praktiske og sosiale utfordringar med det &
bu. Det blir halde kurs om alt ifrd ekonomisty-
ring til matlaging. «Boligskolen» tilbyr ikkje
lovpalagde tenester, men er eit resultat av bru-
karorganisering og frivillig arbeid i Kirkens
Bymisjon. Tiltaket blei oppretta i 2005 og har
sidan starten hatt ein prosjektleiar i hundre
prosents stilling. I tillegg hjelper personar
med ruserfaring til i arbeidet.

Kirkens Bymisjon i Oslo driv ogsa
«Bolighjelpen», som er eit servicekontor for
menneske som slit med & bu i eigen bustad.
Somme ynskjer hjelp til 4 utvikle sosiale nett-
verk, og andre har mest behov for praktisk
bustadhjelp. Prosjektet har som mal a gje
fleire menneske trivsel der dei bur. «Bolighjel-
pen» skal vere eit tillegg til, og ikkje ei erstat-
ning for, offentleg hjelp. Tiltaket er basert pa
frivillige som er besgksvener og er med pa
mete og bustadvising. «Bolighjelpen» gjev
ogsd rettleiing nar det gjeld bustadjuss,
bustette, startlan og andre ekonomiske stotte-
ordningar. Tiltaket er finansiert med Extra-
midlar frd stiftinga Helse og Rehabilitering,
med tilskot fra Oslo kommune og OBOS.

¢ leggije til rette for at dei ulike bustadsosiale ord-
ningane er godt kjende blant menneske som
treng hjelp til & loyse bustadproblema sine

6.10 @konomiske og administrative
konsekvensar

Den nye nasjonale strategien for bustadsosialt
arbeid skal utviklast i 2013, og regjeringa tek sikte
pa at han skal gjelde fra 2014. Strategien vil forst
og fremst ha administrative konsekvensar som fol-
gje av auka bustadsosialt samarbeid mellom med-
verkande departement og direktorat.1 Dei tiltaka
som blir sette i verk som folgje av arbeidet med
strategien skal dekkjast innanfor gjeldande bud-
sjettrammer. Eventuelle meirkostnader skal hand-
samast i samband med dei drlege statsbudsjetta.
Tiltaka om fleire butilbod til personar som ikkje
bur tilfredsstillande skal dekkjast innanfor eksiste-
rande budsjettrammer. Tilskot til utleigebustader
er eit viktig verkemiddel som regjeringa har
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styrkt fleire gonger, sist i statsbudsjettet for 2013.
Regjeringa har 0g styrkt tilskot til etablering, sist i
statsbudsjettet for 2013, mellom anna for & hjelpe
vanskelegstilte hushald fra leige til eige. Startlan
er eit verkemiddel for 4 hjelpe vanskelegstilte til &
kjope bustad. I tillegg til bruk av verkemiddel fra
Husbanken, vil det & hjelpe bebuarar i kommunale
utleigebustader over i eigd bustad krevje adminis-
trative ressursar frd kommunane. Kommunane vil
pa den andre sida frigjere utleigebustader, som
igjen kan disponerast til andre vanskelegstilte pa
bustadmarknaden.

Tiltaka som blir fremja i dette kapittelet om &
heve den bustadsosiale kompetansen og d utvikle
betre styringsdata for bide kommune og stat, skal

4 Det er Arbeidsdepartementet, Barne-, likestillings- og
inkluderingsdepartementet, Helse- og omsorgsdeparte-
mentet, Justis- og beredskapsdepartementet og Kommu-
nal- og regionaldepartementet som saman er ansvarlege for
strategien. Kommunal- og regionaldepartementet skal leie
arbeidet. Husbanken skal koordinere arbeidet pa direkto-
ratniva. Dei direktorata som ma bidra i arbeidet er Arbeids-
og velferdsdirektoratet, Helsedirektoratet, Barne-, ung-
doms- og familiedirektoratet, Integrerings- og mangfaldsdi-
rektoratet og Kriminalomsorga. Andre departement og
direktorat vil bli trekte med ved behov.

gjennomferast innanfor gjeldande budsjettram-
mer. Tiltaka vil krevje samarbeid mellom departe-
ment og direktorat, og kommunesektoren mé
bidra med innspel og deltaking pd eventuelle
mete, kurs og konferansar. Det er likevel opp til
kvar einskild kommune & vurdere om, og eventu-
elt korleis, dei vil nytte seg av dei skonomiske og
faglege tilboda fra staten. Malet er a vidareutvikle
bade det kommunale og statlege arbeidet slik at
vanskelegstilte pad bustadmarknaden far rett hjelp
pa eit tidlegast mogleg tidspunkt. Det er 0g eit mal
& vidareutvikle arbeidsformer slik at bustadpro-
blem i sterre grad kan ferebyggjast. A ferebyggje
bustadproblem vil truleg innebere skonomiske og
administrative innsparingar for bdde kommune,
stat og dei personane det gjeld.

Kommunal- og regionaldepartementet
tilrar:

Tilrading fr& Kommunal- og regionaldeparte-
mentet 8. mars 2013 om Byggje — bu — leve blir
send Stortinget.
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