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Presenter
Presentation Notes

Stavangers spesielle situasjon – en sentral del av byen på Jæren, eldste del av byen og bykulturen i vår region.
Nødvendig å snakke sammen over nabogrensene, oppnå større kunnskap og gjennomslagskraft gjennom mest mulig felles og samordnet politikk. 
Skape forutsigbarhet for utbyggere og andre aktører ved å etablere mest mulig felles politikk (4 kommuner skal ikke representere 4 ulike verdener)

Mål om å lage felles boligplan/boligstrategi i felles planstrategier.
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Arbeidets ulike deler

Resultat 1:
Anbefalt felles boligstrategi

Utgangspunkt:
1. Historikk og erfaringer fra

tidligere samarbeid
2. Felles forståelse av

situasjon og behov
3. Nasjonale og regionale

rammer
4. Gjeldende boligpolitikk i de 

fire kommunene

Resultat 2:
Mer samordnet boligpolitikk i nye 
kommuneplaner

Resultat 3:
Felles gjennomføringsevne?

Nasjonalt KS-prosjekt:
“Evaluering av kommunale 
boligvirkemidler” (NIBR) 

STATUSDEL: STRATEGIDEL:

Presenter
Presentation Notes
Arbeidet ble definert som todelt:
Statusdel (kunnskapsgrunnlag)
Strategidel (framoverskuende)

Statusdelen ble ferdigstilt sommeren 2013, og rapporten ble framlagt for politisk orientering høsten 2013.

I tillegg ble det definert et behov for å kartlegge de norske bykommunenes bruk av, og erfaringer med, ulike typer boligvirkemidler. 
KS sitt program for storbyrettet forskning har finansiert et arbeid som er gjennomført av NIBR og levert våren 2014, og hvor de 6 største byene i Norge deltar. Stavanger er i denne sammenheng storbyområdet på Nord-Jæren, dvs. St, Sa, So, Ra.

Det som kommer ut i andre enden er:
Anbefalt felles boligstrategi – dokument med faglig begrunnet boligpolitikk som anbefales innarbeidet i kommuneplanene (levert våren 2014)
Nye kommuneplaner med hele eller deler av boligpolitikken innarbeidet (høring vår/sommer 2014)
Mulig oppfølging gjennom vurdering av felles gjennomføringsevne
Mulig oppfølging gjennom felles initiativ mot statlig rammesetter, jfr. Konklusjoner i virkemiddelprosjektet
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Tidligere bolig- og utbyggingssamarbeid
Organer (fra år)            

plan/utredning
1960 
tallet

1970 
tallet

1980 
tallet

1990 
tallet

2000 til 
d.d.

Regionplannemda (62)

Regionrådet (66)

Regionplankontoret (66)

Interkommunalt boligsamarbeid utb. Øst 
(76-81)

Samarbeid Vatnefjell (74-83)

Jæren utbyggingsråd (78)

Jæren utbyggingsselskap AS (79)

Jæren planleggingsråd (84)

Jæren utviklingsselskap (86)

Regionråd/Jærrådet (95)

Nord-Jæren Utviklingsselskap (12)

Regionplan for Nord-Jæren x
Regionplan for Jæren x
Orstadby x
Utbygging øst x
Vatnefjell x
Strukturplan for Jæren x
Bybåndet sør x

Presenter
Presentation Notes
Oppstillingen oppsummerer bolig/utviklingssamarbeid som foregikk fra 60 tallet og fram til i dag

Svart skrift - samarbeidskonstellasjonene 
Blå skrift - produksjon i form av planer og utredninger

Bolig- og utbyggingssamarbeid i regionen siden 60-tallet
11 samarbeidsorganer og 7 større plan-/utredningsarbeider fra 1962 til d.d. Mest omfattende på 70- og 80-tallet.

Gode intensjoner har gitt beskjedne resultater 
Etter 50 års innsats er de samlede resultater relativt beskjedne om man teller antall boliger som er realisert som en direkte konsekvens av samarbeidet. Den indirekte virkningen av innsatsen kan derimot være betydelig. Denne har bl.a. form av felles kompetanseheving og regional modning.

Økonomiske utfordringer
På kort sikt vil utgiftssiden ved planlegging og gjennomføring være løsbare etter avtaler om utgiftsfordeling. Likeledes vil inntekter ved tomtesalg kunne fordeles etter avtale og innsats. De mer langsiktige økonomiske utfordringene er vanskeligere å håndtere. Tunge utgifter som ikke kan belastes tomtene, f.eks. utbygging av sosial infrastruktur, faller på utbyggingskommunen. Først på lang sikt vil kommunen kunne få dette igjen ved større skatteinntekter. Langsiktige fordelingsmodeller er lite utviklet og utprøvd.
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Felles forståelse av situasjon og behov
• Antall boliger i storbyområdet har økt med 85% fra 1980 til i dag.
• Folkemengden i området har økt med 55% i samme periode.
• Høy botetthet (2,3 personer/bolig) skyldes bl.a. høy andel familier.
• Høy eneboligandel sammenlignet med andre storbyer. Flere store boliger.
• Lav befolkningstetthet (personer/km2), lav leieandel.
• Noe trangboddhet, mer romslighet.

Tettsted 
1960: 
110 000 
personer

Tettsted 
2000: 
190 000 
personer

Presenter
Presentation Notes
Botettheten har derfor falt i perioden fra 2,7 til 2,3. Dette er fortsatt høyt sammenlignet med de andre storbyene.

Ca. 50% eneboliger, sml. Med 10% i Oslo 25% i Bergen og Trondheim.

10-20 % av 2-4 roms boligene er trangbodde (flere personer en beboelsesrom).
Ca 50% av boligene med 4 rom eller mer disponeres av 1-2 persons husholdninger.

Illustrasjonene viser tettstedsareal i 1960 og i 2000. I 
På 40 år, nesten dobling i folketall, men vesentlig mer enn dobling av arealkonsum. Bilbasert utvikling fra 1960-tallet, idealene skiftet.
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Nasjonale og regionale rammer

Lokal boligpolitikk

Trygghet og velferd
Bomiljø og oppvekstmiljø
Økonomi, energi, bærekraft

Samme typer styringsdokumenter
Ulikt innhold

Presenter
Presentation Notes
Nasjonale og regionale styringsdokumenter har disse temaene, dvs. handler ikke bare om nok boliger, men om kvalitet på boliger og omgivelser. Dette oppleves imidlertid å bli sterkt overskygget av økonomitemaet de senere år. Det handler mer om hva folk kan ha råd til enn om hva folk egentlig trenger. 

Når vi la kommunenes planer «oppå hverandre» for å sammenligne dem, så vi at benytter samme type styringsdokumenter, men med ulike ambisjonsnivå og innhold. 
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Ambisjonsnivå

1.Felles overordnede boligpolitiske mål
2.Felles strategier og virkemidler
3.Felles gjennomføringsevne?

Presenter
Presentation Notes
Derfor ble det ansett som et første realistisk skritt å harmonisere styringsdokumentenes innhold så langt det er mulig. 
Dvs. felles mål, i hovedsak felles strategier, og en kjerne av felles virkemidler.

Felles gjennomføringsene i form av f.eks. selskapsdannelser hvor kommuner engasjerer seg økonomisk utenfor egen kommune har vi anbefalt å vente med, jfr. Tidligere erfaringer med dette. 
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Felles boligpolitiske mål
Kommunene ønsker å oppnå følgende gjennom sin samlede boligpolitikk:

1. Boliger for alle i gode bomiljø
a. Tilstrekkelig boligproduksjon
b. God arealutnyttelse
c. Bærekraftige løsninger

2. Trygg etablering i eid og leid bolig
3. Boforhold som fremmer velferd og deltakelse

a. Balansert befolkningssammensetning
b. Kvalitet

Presenter
Presentation Notes
Har tatt utgangspunkt i sentrale og regionale føringer.

Struktur i målkapittel:

Innledning/resonnement
Målformulering
Forklaring/presisering
Mulige indikatorer
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Struktur
Virkemiddel kategorier:

Boligpolitiske 
mål:

PBL Statlige 
ordninger

tomtepolitikk Kommunale 
bidrag

Tilstrekkelig
boligproduksjon

Virkemiddel 1
Virkemiddel 2
Virkemiddel 3

Virkemiddel 4
Virkemiddel 5
Virkemiddel 6

Virkemiddel 7
Virkemiddel 8
Virkemiddel 9

Virkemiddel 10

God areal-
utnyttelse

Virkemiddel 1
Virkemiddel 2

Virkemiddel 7
Virkemiddel 8

Bærekraftige 
løsninger

Virkemiddel 2
Virkemiddel 3

Virkemiddel 4 
Virkemiddel 6

Osv…

Trygg etablering 
i eid og leid bolig

- - - -

Balansert 
befolknings-
sammensetning

- - - -

Bokvalitet og 
boligkvalitet

- - - -
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Plan- og bygningslovens virkemidler:
Planer for boligbygging med tydelige mål, arealdisponering, bestemmelser (inkl. rekkefølgekrav), retningslinjer.
Målrettet bruk av utbyggingsavtaler for å sikre at nødvendige hensyn blir tatt ved realisering av planen.

Aktiv og samordnet bruk av statlige låne- og støtteordninger:
Aktiv og samordnet bruk av Husbankens ordninger. 
Felles henvendelser til staten vedr. behov for nye løsninger, aktiv holdning til statlige rammesettere.

Tomte- og eierskapspolitikk:
Strategisk og målrettet kjøp og salg av eiendom

Andre kommunale bidrag:
Aktiv tilrettelegging av teknisk og sosial infrastruktur
Kommunesamarbeid om relevante oppgaver 
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Virkemidler

■ 63 virkemidler omtalt. Samme virkemiddel kan bidra til å oppnå flere 

boligpolitiske mål.

■ Plan og bygningsloven har de fleste og viktigste virkemidlene (31).

■ Bruk av statlige låne- og støtteordninger (10), tomtepolitikk (11) og 

kommunale bidrag (11) har også stor betydning.

■ At virkemidlene brukes likt i de 4 kommunene vil styrke virkningen av 

disse. Harmonisering er derfor et anbefalt strategisk grep. 

■ Felles innsats også overfor staten som rammesetter for boligpolitikken

Presenter
Presentation Notes
…Basert på dagens politikk, fortrinnsvis beste praksis, fra de fire kommunene. 

NIBR prosjektet var ikke levert på dette tidspunktet, men foreløpige resultater ble brukt.
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Virkemiddelprosjektet (NIBR)

■ Prosjektutløsende behov – kunnskap, oversikt, 
sammenligning, vurdering av handlingsrommet

■ Grunnlag for fornyelse/konsolidering av lokal 
boligpolitikk

■ Evt. grunnlag for dialog med statlig rammesetter

Presenter
Presentation Notes
Hvilke virkemidler bruker man i boligpolitikken i andre store norske byer, innenfor og utenfor rammen av PBL?
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Markedsendringer
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Presentation Notes
Merk at prisnivået har økt markant siden 90-tallet, mens byggekostnader har vært relativt stabile i samme periode. 
Den sterke prisveksten overgår lønnsveksten og prisveksten ellers i samfunnet. Dette skulle i et normalt marked føre til at boligproduksjonen gikk opp, men har ikke gitt dette resultatet. 

Konkurransetilsynet jobber i disse dager med å kartlegge hvordan dette henger sammen.

«Konkurransetilsynet har som oppgave å føre tilsyn med konkurransen i forskjellige markeder.
I den forbindelse har tilsynet igangsatt en sektorundersøkelse i markedet for boligutvikling.
I velfungerende markeder vil økte priser normalt utløse økt tilbud. De siste årene har media og
flere bransjeaktører pekt på at det til tross for økte priser ikke har skjedd en tilsvarende økning
i tilbudet i boligmarkedet i Norge.
Konkurransetilsynet ønsker på denne bakgrunn å undersøke:
i. i hvilken grad konkurranseproblemer i deler av verdikjeden kan forklare noe av denne
utviklingen.
ii. om generelle rammevilkår, herunder plan- og reguleringsprosesser, kan være til hinder
for effektiv konkurranse på området.

Flere aktører i bransjen har pekt på at misforholdet mellom boligbygging og befolkningsvekst
er størst i sentrale strøk. Med dette som utgangspunkt og av praktiske årsaker, har
Konkurransetilsynet valgt å avgrense undersøkelsen til de største byregionene i Norge.
Som en del av undersøkelsen vil tilsynet som nevnt også se nærmere på rammevilkårene i
sektoren, og særlig plan- og reguleringsprosesser og måten utøvelsen av plan- og
bygningsmyndighet skjer på. Det sentrale i denne sammenheng er om, og eventuelt i hvilken
grad, disse prosessene påvirker konkurransen.»
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Årlig befolkningsvekst i storbyene
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Presentation Notes
Alle har hatt befolkningsvekst, Oslo et spesielt høyt nivå, men Oslo har også hatt høyest boligbygging.
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Befolkningsvekst og 
boligbygging - landet
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Presentation Notes
Normalt følger økt boligbygging i kjølvannet av befolkningsvekst. Finanskrisen i 2008 har bidratt til et ekstremt utslag i økt arbeidsinnvandring og høyt etterslep på boligproduksjon.

På begynnelsen av 1980-tallet ble boligmarkedet kraftig deregulert. En gikk fra en epoke etter krigen med et vedvarende underskudd på boliger, og der en rasjonerte tilveksten av nye boliger, med Husbanken som et sterkt instrument, til en situasjon rundt 1980 der det ble større balanse mellom tilbud og etterspørsel. Dette første til at tilbydere av boliger måtte produsere boliger for et marked i større balanse, noe som førte til at ikke alt som ble produsert nødvendigvis ble etterspurt. Dette ga også utfordringer for den kommunale boligpolitikken ved at kommunene i mye større grad måtte ta hensyn til folks bolig- og bostedspreferanser i arealplanleggingen.
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Bruk av kommunale 
virkemidler

■ PBL viktigste virkemiddel
■ Tomtepolitikk brukes til dels ulikt i storbyene
■ Kommunale bidrag er krevende
■ Statlige låne og støtteordninger kan forbedres

Presenter
Presentation Notes
PBL – arealbruksavklaringer og utbyggingsavtaler viktigst, brukes utstrakt i alle kommuner. Ulik bruk av områderegulering. Ulikt ambisjonsnivå, fra nok boliger til omfattende kvalitetsmål/boligsosiale mål. PBL gir likevel begrensede muligheter til å innfri alle boligpolitiske mål.  

Tomtepolitikk – forkjøpsretten (til boliger i nye prosjekter, sikres gj. utbyggingsavt.) brukes kun av noen, strategisk tomtekjøp brukes i ulikt omfang, minst i Trondheim (prisdrivende mv). 

Handlingsrommet er bredere når kommunen står som eier av grunnen, og friere kan regulere og selge tomter med føringer på hvordan området skal bygges ut. På 2000-tallet ser vi enkeltstående eksempler på at elementer fra tomtepolitikken løftes frem igjen. Kristiansand kommune har vedtatt at de skal tilstrebe kjøpers marked, og at tomtereservene skal være et korrektiv til markedet. Det er et politisk mål i Kristiansand at 20-25 prosent av arealene til boligutbyggingen skal komme fra kommunen. Sandnes har et tilsvarende mål på minst 40 prosent. 
Benyttes for å oppnå ytterligere mål i boligpolitikken utover PBL. Kan imidlertid virke prisdrivende og medfører risiko. Ved å få stilt til rådighet flere virkemidler som planmyndighet, kan kanskje kommunale tomtekjøp i stor skala nedtones.

Kommunale bidrag – Alle kommunene tar en aktiv rolle i kompliserte omformingsområder med sammensatt eierstruktur, men hvordan de tar rollen varierer. I slike områder er det avgjørende for kommunen at lovverket gir adgang til å gjennomføre større rekkefølgetiltak i etapper. Dette er komplisert i 
forhold til dagens regelverk. Forskuttering av infrastrukturtiltak, utbyggingsavtaler med fokus på gjennomføring, finansiering og framdrift er aktuelle virkemidler i slike områder. Et viktig kommunalt bidrag kan også være å medvirke til at grunneiere samler seg og legger rågrunn inn i et utbyggingsfellesskap, infrastrukturselskap e.l., som forenkler samarbeid om finansiering og utvikling. Urbant jordskifte er foreløpig ikke tatt i bruk av noen 
av kommunene, og det foreligger ikke erfaringer med dette. Å etablere et felles selskap mellom grunneierne er en alternativ løsning i stedet for urbant jordskifte. Store tiltak krever ofte at kommunen må forskuttere tiltaket. Dette oppleves som krevende for kommunene. Det foreligger uklarhet omkring for eksempel store nødvendige infrastrukturinvesteringer som må gjøres før utbygging kan starte og relevanskravet i utbyggingsavtaler. Hva kan belastes grunneiere/utbyggere og hva må kommunen selv finansiere? 

Statlige låne og støtteordninger, først og fremst Husbankens ordninger. Etter krigen ble Husbanken opprettet som en låneinstitusjon med rimelig kreditt til å bygge nye boliger. Den rimelige kreditten måtte følges opp med normer for standard og kostnader samt regulering av omsetningspriser. Det ble stilt krav til boligen, og ikke til dem som skulle bo i boligen. Senere er ordningene endret, og private banker har fått en betydelig større rolle i finansieringen av 
nye boliger. Forslag: Opprettelse av et statlig fond for tomtekjøp, utbyggere som bygger infrastrukturtiltak som skal overføres til kommunen burde ha samme momsregler på disse som kommunen har, Det etterlyses også nye statlige låne- og støtteordninger, først og fremst for å få et større innslag av private utleieboliger. 
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Erfaringer fra utlandet

■ England, Nederland, Danmark og Sverige 
undersøkt

■ Ulikt regelverk og forhold til grunneierskap
■ Alle har ambisjon om å sikre en god tilgang på og 

fordeling av rimelige boliger.

Presenter
Presentation Notes
Lov og praksis undersøkt i England, Nederland, Danmark og Sverige. Ulikt regelverk og forhold til grunneierskap.
Alle de fire landene har en klar ambisjon om å sikre en god tilgang på og fordeling av rimelige boliger. Eierskap til grunn har tradisjonelt stått sterkt som virkemiddel, og avløses/suppleres av sterkere lovhjemler som gir rett til å stille de samme krav til prosjekter som realiseres på privat grunn.

England bruker eierskap til grunn minst, men har sterke virkemidler i lovverket for å regulere rimelige boliger.
De øvrige landene har i større grad benyttet grunneierskap som virkemiddel. 



STAVANGER KOMMUNE

Videre arbeid og mulig oppfølging

■ Innarbeide anbefalte mål og virkemidler i de respektive 
kommuneplaner
■ Høring – vedtak

■ Oppfølging, rapportering, videreutvikling av strategi
■ Styringsgruppen ønsker å fortsette

■ Videre drøfting med KS og de øvrige storbyene om 
felles initiativ mot statlig rammesetter
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Takk for oppmerksomheten!
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