KUNNSKAPSGRUNNLAG

for en kommunal boligpolitikk




Bolig er noe av det aller viktigste for mennesker.
Byradet onsker a legge til rette for og utvikle lgs-
ninger i boligmarkedet som gjor det lettere for de
som ikke har rad til a kjope egnet bolig i Oslo og
som ikke kvalifiserer for kommunale boligsosiale
tilbud. Det er mange ar siden vi har hatt en slik
boligpolitikk i Oslo og det er derfor et nybrotts-
arbeid a utvikle en slik politikk. For a vurdere
mulige tiltak har det i forste rekke veart behov for
mer kunnskap om temaet. Jeg har derfor bestilt et
kunnskapsgrunnlag som kartlegger situasjonen,
erfaringer i andre kommuner og fra andre land,
og mulige virkemidler som kan tas i bruk som del
av en mer helhetlig kommunal boligpolitikk i Oslo.

Denne rapporten utgjer dette kunnskapsgrunn-
laget, og jeg er glad for at byradet med denne
rapporten gjor dette grundige faglige arbeidet til-
gjengelig for andre.

Kunnskapsgrunnlaget er utarbeidet av fagseksjon-
ene i Byradsavdeling for byutvikling i samarbeid
med Husbanken, og med deltakelse fra fagfolk i
andre byradsavdelinger. Jeg vil gjerne takke Hus-
banken for det gode samarbeidet, og haper denne
rapporten kan inspirere til en forsterket boligpoli-
tisk innsats i sa vel Oslo som Norge for gvrig.

Hanna E. Marcussen, byrad for byutvikling.
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Kunnskapsgrunnlaget for en kommunal bolig-
politikk med sosial profil er basert pa innhen-
ting av statistikk, forskningsbasert kunnskap,
nasjonal og internasjonal erfaringsbasert
kompetanse, aktiv innhenting av kunnskap fra
kontakt med nokkelaktorer og deltakelse pa
relevante mgter og seminar. Byradsavdeling
for byutvikling har lagt til rette for en bred og
inkluderende prosess. Kommunale og statlige
virksomheter, enkelte beboere og beboergrup-
per, frivillige og ideelle organisasjoner, private
kommersielle aktgrer og sosiale entreprengrer
har vert involvert. Behovet for alternative
lpsninger er basert pa et gnske om a skaffe
flere rimelige boliger for & bista grupper som
har problemer med 4 komme seg inn pa bolig-
markedet i Oslo. Enten det er folk med midlere
eller lavere inntekter som sykepleiere og andre
ansatte i helse- og omsorgssektoren, larere,
bussjaferer og kunstnere, pkonomisk vanske-
ligstilte som trenger en vei ut avi kommunale
leiligheter eller andre grupper som er eksklu-
dert fra boligmarkedet pa grunn av manglende
egenkapital, gjeld, ustabil inntekt, diskrimine-
ring eller andre grunner.

Boligprisene i Oslo ligger normalt hgyere enn

i andre deler av landet. De siste arene har den
relative prisforskjellen gkt og gjennomsnittlig
kvadratmeterpris for leiligheter solgt i Oslo i
2018 ligger nesten 71 % hgyere enn for landet
som helhet. Boligprisene i Oslo har i perioden
2003-2018 steget med 199 prosent. Prisveksten
skaper en gevinst for boligeiere, men hever
samtidig terskelen inn i boligmarkedet for dem
som star utenfor. Prisutviklingen og prisnivaet

tilsier at personer med relativt normal inntekt
vil ha problemer med a kjgpe en bolig som
tilfredsstiller deres boligbehov, med mindre de
har betydelig med oppsparte midler, har veert
lenge nok i boligmarkedet til & ha opptjent
egenkapital via prisvekst og nedbetaling av lan,
eller har tilgang pa annen egenkapital fra for
eksempel foreldre. Samtidig farer prisstignin-
gen pa boliger til at belgpene til egenkapital
stadig blir hgyere.

Leieprisene har hatt en langt lavere vekst enn
boligprisene og gkte i perioden 2003-2018 med
85 prosent. Kunnskapsgrunnlaget synliggjor

at utfordringene i leiemarkedet ikke forst og
fremst er knyttet til gkningen i boligpriser,
men at leietakere ofte opplever manglende
stabilitet og forutsigbarhet i leieforholdene.
Utfordringene er sarlig knyttet til private
smaskala utleiere.

Andre kommuner har ogsa sett behovet for en
mer inkluderende boligpolitikk, og flere har
igangsatt initiativ for & sikre at flere har tilgang
til rimelige boliger — bade eie og leie - og har
sgrget for en felles tilnarming til boligpolitikk
ved a utvikle og forankre egne boligstrategier
som en del av kommunens planverk. Flere har
brukt utbyggingsavtaler og tidlig dialog med
utbyggere for a sikre at boligbehovet dekkes.

I andre land er det ikke-kommersielle boligor-
ganisasjoner, fond for reinvestering av leieinn-
tekt i sosiale boliglgsninger, gunstige 1an for
ideelle utbyggere og kreative tomteavtaler som
tillater en annen sektor & ta en viktig plass i
boligforsyningen i byene.

Oslo har fa eksempler som kan sammenlignes
med slike verktgy og virkemidler, men nye
beboerdrevne initiativ har begynt & blomstre
og som en reaksjon nedenfra for at alternative
strategier ogsa trengs i Oslos boliglandskap.
Ovenfra har kommunen foreslatt flere sosial-
rettede ambisjoner i byutviklingsstrategien,
integrert i kommuneplanen.

Det finnes mange virkemidler som kan sikre et
stgrre mangfold av boliger, som er tilgjengelig
for flere, og som bidrar til sosial barekraft og
en mer forutsigbar bosituasjon. Ved a iden-
tifisere tilgjengelige juridiske, skonomiske

og strategisk virkemidler far kommunen en
verktgykasse for & kunne gjennomfore de mest
effektive tiltakene i hver situasjon - riktig
virkemiddel for gnsket effekt i hvert omrade.
Dette er verktgy som utbyggingsavtaler, for-
kjopsrett og konkurranse med sosiale mal samt
utbredt bruk av startlan, tilvisningsavtaler og
nye former for partnerskap med eksterne . Nye
samarbeidsformer kan ogsa gi stor gevinst,
tverssektorielt internt i kommunen, med staten
og andre eksterne aktgrer og innbyggere.

Det er sett pa eiendommer i og utenfor kom-
munens portefglje som kan vare aktuelle for
pilotering av lgsninger. Ved a gjennomfgre
pilotprosjekter kan kommunen teste ut og
samle erfaringer om hvordan ulike lgsninger
kan bidra til maloppnéaelse og gnskede resul-
tater og effekter. Det ma avklares nermere
om mulighetene det pekes pa er aktuelle og
gjennomfgrbare.



Kapittel 1:

Bakgrunn og mal

1.1 Bakgrunn

Retten til et godt sted & bo er ikke bare stadfestet i
FNs bzerekraftmal, det er det alle viktigste fundament
for et godt liv for de aller fleste, og kanskje szerlig for
nordmenn, som bruker mer av tiden sin hjemme enn
innbyggere i mange andre land. Det er direkte kob-
linger mellom bolig/nabolag og blant annet levealder,
folkehelse, fullfering av skolegang og mental helse.
Det a sgrge for at alle har tilgang til en egnet bolig
de har rad til, har veert en sentral del av norsk politikk
siden krigen.

Byradets visjon er en grgnnere, varmere og mer
skapende by med plass til alle. | byradsplatformen
har byradet satt som mal a serge for nok boliger til en
gkende befolkning og samtidig redusere de sosiale
ulikhetene i byen. Det skal vaere variasjon i boligtyper
og starrelser slik at mennesker med ulik bakgrunn kan
bo over hele byen. | byradsplattformen sier byradet
videre at det vil jobbe for starre trygghet i boligmar-
kedet, og vil utrede muligheten til at det bygges og
etableres ikke-kommersielle utleieboliger.

Malene i byradsplattformen er fulgt opp i ny kommu-
neplan 2018 hvor det i byutviklingsstrategien sies at
Oslos nabolag skal veaere stabile bomiljger med plass
til alle, uavhengig av livssituasjon. Det er viktig a sikre
gode oppvekstvilkar, med variert boligtilbud, blandet
befolkningssammensetning og gode og varierte
uteoppholdsareal. Kommunen skal legge faringer for
boligstruktur i overordnede planer, planbestemmelser
om boligsterrelser og boligtyper i reguleringsplaner,
samt bidra til 4 etablere boligkonsept som gir rimelige
boliger med kvalitet og som supplerer det ordinzere
boligmarkedet. Sosial baerekraft skal veere en premiss
i boligbyggingen.

| forbindelse med behandlingen av Handlingsplan

for ekt boligbygging har bystyret bedt byradet om

a vurdere et forsgksprosjekt med utgangspunkt i
AlmenBolig+. Videre i samme handlingsplan har by-
styret bedt byradet vurdere hvordan det kan legges
til rette for flere utleieprosjekter blant annet gjennom
samarbeid med Husbanken. Begge vurderingene skal

innga i en sak om sosial boligbygging. Etter dette
har bystyret fattet en rekke vedtak' og bedt om flere
andre konkrete utredninger knyttet til denne saken.

Pa denne bakgrunn, er det samarbeidet med
Husbanken om en prosess for & ke kunnskapsgrunn-
laget, herunder kartlegging av mulige virkemidler,
som underlag for utvikling av en sosial og inkluderen-
de kommunal boligpolitikk.

Nasjonale faringer og ambisjoner er ogsa et baktep-
pe for en ny kommunal boligpolitikk. | regjeringens
nye strategi for boligmarkedet fra juni 2018, legger
regjeringen vekt pa at bolig er sveert viktig for mange
nordmenn, og at regjeringen vil legge til rette for at
sd mange som mulig som gnsker det, skal kunne eie
sin egen bolig. Dette er en ambisigs malsetting og
samtidig et uttrykk for at bolig regnes som et grunn-
leggende gode som skal veere tilgjengelig for alle,
uavhengig av inntektsniva.

| regjeringsplattformen fra hgsten 2017 og
Granavolden-plattformen 2019 uttrykker regjeringen
at den vil arbeide for at alle har et trygt og godt sted
a bo, og at flest mulig skal ha mulighet til a eie sin
egen bolig. En viktig ambisjon er at boliger, infrastruk-
tur og naeringsomrader skal kunne bygges raskere og
rimeligere, primzert gjennom & forenkle prosessene
og regelverket for gjennomfering av fortetting og
transformasjon i byer og tettsteder og a sikre bedre
sammenheng mellom planlegging og byggesaks-
behandling, rekkefalgekrav og utbyggingsavtaler. |
tillegg er det sentralt a fortsette arbeidet med om-
radesatsing i de store byene for a lgfte bydeler med

1Bystyrets vedtak 11.05.2016, sak 114, B2/2014 samt B19/2015,
vedtakspunkt 1, 2 og 7
Bystyrets vedtak 06.09.2017, sak 235 Privat forslag av 21.03.2017
vedtakspunkt 6
Bystyrets vedtak 27.09.2017, sak 257, Byradssak 170 av
07.09.2017, vedtakspunkt3
Bystyrets vedtak 20.06.2018, sak 234, Byradssak 15 av
18.01.2018, vedtakspunkt 12 og 22
Bystyrets vedtak 20.06.2018, sak 23.04.2018



komplekse og sammensatte utfordringer, a forsterke
tiltak mot boligspekulasjon og hyblifisering og a apne
for alternative boformer.

Nasjonal boligpolitikk er hovedsakelig konsentrert om
gode boforhold, boligsosialt arbeid og effektiv bolig-
produksjon og er beskrevet blant annet i falgende
sentrale dokumenter (naermere omtalt i kapittel 2.1):

Fornyet strategi for boligmarkedet 2018,
For en trygg bolighandel, bedre bomilje, effek-
tive byggeprosesser og baerekraftig gjeld

Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid 2014-
2020, Bolig for velferd

Stortingsmelding nr. 17 (2012-2013)
Byggje — bu - leve

Eierlinja i norsk boligpolitikk har statt sentralt og
sterkt i norsk boligpolitikk for alle regjeringer i perio-
den etter andre verdenskrig. Bakgrunnen er hovedsa-
kelig den samfunnsmessige verdien av at folk tar vare
pa sin egen bolig, og rettferdighetsperspektivet ved
at folk flest eier sin egen bolig og kan spare i egen
boligkapital framfor a spare opp kapital for en utleier.
Tidligere har dette blitt fulgt opp med subsidierte
husbanklan og prisregulering, mens staten i dag ho-
vedsakelig legger til rette for eierlinja gjennom skatte-
systemet og personrettede tilskuddsordninger.

En kommunal boligpolitikk ber ta utgangspunkt i
hvilke samfunnsmessige mal og hensyn aktiviteten

i boligsektoren skal ivareta. Mange boligpolitiske
virkemidler ligger pa statlig niva, men kommunene har
gjerne flere virkemidler til & styre eller lede samfunns-
utviklingen i @nsket retning enn det de faktisk har
tatt i bruk. En mer aktiv kommunal boligpolitikk
fordrer at kommunene innhenter kunnskap om hvilke
virkemidler de har tilgjengelig, men som ogsa peker
pa hva som mangler for a realisere politiske malset-
tinger og ambisjoner.

En overordnet og helhetlig kommunal boligpolitikk
for Oslo ma ta med seg en malsetting om at byen skal
vaere en mangfoldig by med gode boliger folk har

rad til. Dette lgfter den kommunale boligpolitikken

til & gjelde mer enn boligtilbudet for vanskeligstilte,
den ivaretar nasjonale malsettinger og tar tak i utfor-
dringene man ser pa boligmarkedet i Oslo, for aktivt
a pavirke utviklingen i en annen og gnsket retning.
Aktuelle strategier og virkemidler for a oppfylle de
sosiale ambisjonene i en helhetlig boligpolitikk ma ses
i sammenheng med en rekke andre boligpolitiske
hensyn, som a:

sikre mange nok boliger
sikre god kvalitet i boligmassen

sikre god sammensetning av boligtyper bade
lokalt og i byen som helhet

bidra til godt fungerende lokalomrader

sarge for at alle har mulighet til 8 bo i en

egnet bolig

sikre at boligsektoren bidrar til en gnsket bebo-
ersammensetning, totalt og lokalt

sikre at boligsektoren bidrar til 8 na kommunens
klimamal

Arbeidet med en boligpolitikk med sosial profil ma
ogsa ses i sammenheng med malene nedfelt i by-
radssak 176/17 Omradepolitikk, hvor det heter at en
ny kommunal boligpolitikk skal bidra til & motvirke
fremtidig negativ utvikling i bade etablerte og nye/
planlagte boligomrader. Bade bolig- og omradepoli-
tikken har som mal 3 utjevne sosiale forskjeller knyttet
til varierende sosiogkonomiske forhold i Oslo. Det er
en viktig utfordring a sikre attraktive boligomrader for
hele befolkningen i bade @st og vest — bade for bar-
nefamilier, personer med nedsatt funksjonsevne og
mennesker med svak gkonomi. Omradepolitikken skal
ogsa ta hensyn til szerlige behov i utsatte lokalomra-
der i Oslo og bidra til eller understgtte langsiktige
positive sosiale konsekvenser for disse omradene.



Staten har i all hovedsak overlatt bygging og fordeling
av boliger til markedet. Markedet fordeler imidlertid
ikke boliger etter behov, men etter skonomisk evne.
Boligmarkedet bestemmer langt pa vei hvor mange
boliger som blir bygd, hva slags type boliger som

blir bygd, og hvordan boligmassen blir fordelt.
Mekanismer i boligmarkedet forsterker gkonomiske
forskjeller i samfunnet og har betydning for hvor
mange som har utfordringer med & skaffe og holde
pa en bolig.

Tanken om en tredje boligsektor tar utgangspunkt i
at det er et behov for en kommunal boligpolitikk som
legger til rette for et boligtilbud til den delen av be-
folkningen som har problemer med a skaffe en egnet
bolig pa det reguleere markedsstyrte boligmarkedet
og som faller utenfor det kommunalt disponerte
boligmarkedet med kommunale utleieboliger for
vanskeligstilte. Dette er personer og grupper som i et
annet marked ville vaert helt selvhjulpne, men somien
kommune med hgye boligpriser og en relativt ensar-
tet boligmasse ofte blir avhengig av offentlig bistand
og/eller blir prisgitt et dyrt, smaskala utleiemarked
med fa profesjonelle aktarer.

Viktige elementer i en sosialt baerekraftig byutvikling
og boligpolitikk er et velfungerende boligmarked,
hvor husholdningene i sterre grad kan velge hvor

de gnsker a bosette seg, og som har et tilstrekkelig
utvalg av mangfoldige og overkommelig prisede
boliger.

Sykepleierindeksen, som utarbeides av selskapet
Eiendomsverdi AS, forsgker a svare pa om bolig

er dyrt eller ikke, med rente- og inntektsniva tatt i
betraktning. Pastanden er falgende: Dersom syke-
pleieren kan kjgpe en stor andel av boligene i en
by, er boligprisene i byen lave. Dersom sykepleieren
ikke kan kjgpe noen av boligene i en by, er det dyrt.
Sykepleiere er valgt fordi inntekten deres repre-

senterer en typisk norsk inntekt og i liten grad er
konjunkturavhengig. Med yrker som politi, lerer eller
brannmann ville resultatet veert omtrent det samme.
Figuren under viser hvor stor andel av boligene om-
satt i 2018 en sykepleier kan kjgpe med et finansier-
ingsbevis pa 2 610 000 kroner.

| Oslo og Akershus er Sykepleierindeksen lavest. |
Oslo kunne en singel sykepleier kjgpe 5 av 100 boli-
ger i 2018. Det er en liten del av de omsatte boligene
og indikerer at det er vanskelig a fa seg bolig i Oslo
som alenehusholdning. Nar man ser pa hvordan
indeksen har utviklet seg over tid, viser tallene for
Oslo at indeksen har falt fra 10 av 100 boliger i 2013
til 5 av 100 i 2018. | Oslo har boligvalgfriheten for
sykepleieren gatt ned ved at boligprisene har vokst
mer enn lgnningene. | analysen peker Eiendomsverdi
pa at prisveksten trolig kan forklares med en kombi-
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nasjon av at boligbyggingen ikke har holdt tritt med
befolkningsveksten, og sterre innslag av investorkjep
(sekundeerboliger).

Alle kan ikke forvente & kunne kjgpe en bolig sentralt
i Oslo, og det finnes rimeligere boliger i deler av byen
og i nabokommuner med gode pendlerforbindelser.
Indeksen viser imidlertid at det er dyrt i store deler
av Oslo og i nabokommunene, sa alternativene er like
fullt begrenset for sykepleiere og folk med vanlige
inntekter.

En tredje boligsektor kan apne for andre boliglgsnin-
ger enn hva private utbyggere tiloyr i markedet for
eksempel ved at de apner for blandet og fleksibel
bruk. Det ber veere bygninger med god kvalitet som
skaper stedsidentitet og legger til rette for mangfold
og integrering av innvandrergrupper blant annet.
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Flere byer, kommuner og land tenker i samme baner
som Oslo og har etablert eller er i gang med a etable-
re en boligpolitikk som tar sikte pa a fremskaffe flere
boliger til overkommelige priser (dette er nsermere
omtalt i kapittel 2.3 og 2.4). Dette gjelder bade utleie-
boliger og eierboliger, slik at flere skal fa mulighet til 3
skaffe seg en god bolig og en stabil bosituasjon.

Man tar her tak i de samme utfordringene for de
samme personene og gruppene som i Oslo: haye
boligpriser som gjer det vanskelig a skaffe en egnet
bolig og bidrar til segregeringstendenser og et lite
variert bomilja. | Oslo har mange av dem det gjelder,
rad til & betale leie for en bolig, men har ikke mulighet
eller mangler egenkapital til & kjspe en egnet bolig.
Haye leiepriser pa utleieboliger gjer det vanskelig a
opparbeide tilstrekkelig egenkapital. Korte kontrakter
og darlige boforhold skaper samtidig ustabile bomil-
joer og utrygghet.

De fleste i malgruppene er i arbeid, men i dagens
bolig- og leiemarked i Oslo har mange personer

med lave eller midlere inntekter, som for eksempel
sykepleiere, politifolk, handverkere, lzerere, offentlig
ansatte, restaurantarbeidere, ansatte i servicenaerin-
gen (bussjafarer, butikkmedarbeidere), farstegangse-
tablerere, skilte og enslige, ikke rad til a skaffe en
egnet bolig, pa grunn av det store gapet mellom hva
de tjener, og boligkostnadene/boligprisene. Dette

er folk som i utgangspunktet ikke er avhengig av of-
fentlig underhold. Beboere i kommunale utleieboliger
mangler ofte en vei ut av den kommunale boligen og
et egnet alternativ nar situasjonen deres bedrer seg.

Leietakere i kommunale boliger betaler gjengs leie og
kan sgke om bostgtte slik at de manedlige boutgifte-
ne reduseres. Gjengs leie er basert pa markedsleie og
differensieres med boligstaerrelse, beliggenhet (bydel)
og standard. Bostgtten er behovsprevd og beregnes
ut fra inntekt og boutgifter. Dette innebaerer at noen
beboere i kommunale boliger betaler en lav leie, mens
andre betaler full gjengs leie. Relativt mange blir bo-
ende i kommunal bolig og betaler full leie i mangel av
trygge og forutsigbare leiealternativer og haye priser
pa eiermarkedet.




1.3 Begrep

Begrepsbruk rundt en kommunal boligpolitikk er
viktig, men utfordrende, samtidig som det kan vaere
avgjerende for & gi tydelighet og klar kommunikasjon
om hva som er kommunens ambisjoner, og hvordan
framtidens politikk skal styre framtidens boligtilbud

i Oslo. Det er viktig med konsistent ordbruk og a
bygge en felles begrepsplattform for en boligpolitikk
med sosial profil. Ut fra dette kan man bygge et
rammeverk for & definere den kommunal boligpolitik-
ken og tydeliggjere hva som ligger innenfor og hva
som ligger utenfor sosial boligbygging og en tredje
boligsektor.

Temaet er preget av bade etablerte begreper og

ord og nyere begreper, som ofte blir forstatt pa ulike
mater. | dette kunnskapsgrunnlaget er definisjonene
nedenfor lagt til grunn. En omfattende liste over flere
relevante ord og begreper er gitt som vedlegg.

Figuren oppsummerer bade dagens boligtilbud,
begrep og ordbruk. Den visualiserer hvordan Oslos
innbyggere kan oppleve boligsituasjonen til enhver
tid, og hvordan individets situasjon kan endres til det
bedre eller til det verre.

Den gvre delen av figuren viser boliger (kommunale
boliger, markedsbaserte boliger og eventuelle tredje
sektor boliger), og hvordan en person med ulik grad
av vansker og behov for profesjonell statte kan
bevege seg fra en sektor til en annen. | Oslo er det
mulig a se for seg at en som bor i en kommunal bolig

i dag og som beveger seg nedover den stiplede linjen
fra venstre til hgyre etter hvert kan klare seg uten
offentlig statte, men uten kapital til 3 kjgpe en bolig

i markedet, blir de tvunget tilbake til en kommunal
bolig. P4 samme mate kan en som hittil har klart seg i
det ordinzere markedet, men som opplever vanskelige
livsendringer som gjgre at vedkommende ikke lenger
er i stand til & & opprettholde boligen sin, falle utenfor
boligmarkedet slik at kommunale boliger blir den
eneste muligheten. Den nederste delen av figuren
viser hvordan begrepsbruken sammsvarer med den
sektoren den omhandler.

PROFESJONELL STOTTE

¢ Tredje bolig sektor
¢ Boliger til overkommelige priser

¢ Rimelige boliger
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. . . !
¢ Boligsosiale losninger
¢ Kommunale boliger X

¢ Inkluderende boligpolitikk
¢ Sosial boligpolitikk

¢ Sosial boligbygging

¢ Kommunal boligpolitikk med sosiale mal

¢ En helhetlig kommunal boligpolitikk

KOMMUNALE TREDJE MARKEDSBASERT
BOLIGER BOLIGSEKTOR BOLIGER

Folkmed helse-og | et Folk med stor

levekarsproblemer og/ i Eksterne endringer som sosial eller

eller lav gkonomisk kapital entenivalellenbeoligkrakigy: okonomisk kapital
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o= Oslo kommunes arbeid med sosial boligpolitikk har

© veert konsentrert om a skaffe boliger til vanskelig-
%" OS |.O stilte slik denne gruppen er definert i kommunens
regelverk, og a bidra til at det reguleres tilstrekkelig
boligeiendommer.

Bakgrunnen for dagens politikk er bystyremelding 2/2008 om sosiale bolig-
virkemidler i Oslo kommune. Denne meldingen bygger pa en politikk om

at alle har ansvar for eget liv og egen velferd, samtidig som det er en viktig
oppgave a bistda mennesker som av forskjellige arsaker er i en vanskelig
livssituasjon.

| meldingen heter det at Oslo kommune har et bredt spekter av boligvirke-
midler som danner et sammenhengende tjenestetilbud til vanskeligstilte pa
boligmarkedet i alle aldre og med varierte hjelpebehov. Hjelpetilbudene
spenner fra dggnovernattingstilbud, via rehabiliterings- og omsorgsinstitusjo-
ner, kommunale boliger av ulike typer, bostgtteordninger, startlan til kjgp av
bolig, boligtilskudd til etablering av boliger, tilskudd til utbedring av boliger
samt gkonomisk hjelp, rad og veiledning fra sosialtjenesten.

Kommunens boligsosiale arbeid handler om a bista vanskeligstilte pa bolig-
markedet, blant annet ved a skaffe bolig, tiloy skonomiske virkemidler og a
bidra til at den enkelte mestrer boforholdet sitt.

Byradsavdeling for eldre, helse og arbeid (EHA) og Byradsavdeling for nae-
ring og eierskap (NOE) har et overordnet ansvar for arbeidet. | tillegg har
Byradsavdeling for byutvikling et overordnet ansvar for a tilrettelegge for en
boligproduksjon som kan mgte behovet for nye boliger, samt a bistd med
fremskaffelse av tomter til kommunale behov.
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Byradsavdeling for eldre, helse og arbeid (EHA)
har det overordnede ansvaret for oppfelging av
tjenestetilbud og drift av sosiale tjenester i Oslo

kommune, herunder utforming og bruk av de sosiale

virkemidlene. Videre har EHA et overordnet ansvar

for investeringsmidler til anskaffelser av kommunalt
eide boliger som forvaltes av Boligbygg Oslo KF og
Omsorgsbygg KF.

Bydelene

Det meste av det innbyggerrettede boligsosiale
arbeidet foregar i bydelene, som i tillegg til a gi
rad, veiledning og generell informasjon om hvil-
ke boligvirkemidler og boliglgsninger som kan
vaere aktuelle for den enkelte, har ansvaret for
a behandle sgknader om blant annet bostotte,
startlan, tilskudd og tildeling av kommunal
bolig. Bydelene tildeler ogsa boliger etter
«Forskrift om tildeling av kommunal bolig

i Oslo kommunen.

Bydelene tilbyr bistand til & finne bolig pa det
private leiemarkedet og tilviser leietakere til
starre utleiere de har inngatt tilvisningsavtale
med. | tillegg leier flere bydeler boliger av stor-
re private utleiere eller kommunale foretak og
framleier disse til innbyggerne i bydelen. Dette
omfatter bade ordinzere boliger og spesielt til-
rettelagte og samlokaliserte boliger, med eller
uten personalbase, til personer med nedsatt
fysisk eller psykisk funksjonsevne. Noen bydeler
tilbyr ogsa samlokaliserte og/eller skjermede
boliger for personer med alvorlig rusmisbruk
og/eller psykiske lidelser. Det er bydelene selv
som angir hvilket behov de har for kommunalt
disponerte og tilgjengelige boliger.

Bydelene bidrar med bistand til midlertidig
husveere, sikkerhetsstillelse i leieforhold og
gkonomisk hjelp til & takle boutgifter.

De jobber malrettet for a skape og opp-
rettholde gode bomiljger og tilbyr en rekke
oppfelgingstjenester for a hjelpe den enkelte
innbygger med & mestre boforholdet sitt.
Flere bydeler er del av Oslo kommunes pro-
gram for boligsosial utvikling og innovasjon
(BOSin) og har prosjekter rettet spesielt mot
a bruke de boligsosiale virkemidlene mer mal-
rettet og effektivt.

Velferdsetaten

Velferdsetaten har ansvar for administrering,
forvaltning, radgiving og utvikling av statlige og
kommunale boligvirkemidler. Etaten forvalter
kommunens laneportefglje (startlan) til videre
utlan og gjennomfaerer ogsa en rekke boligfag-
lige kompetansetiltak i tillegg til utrednings- og
analyseoppdrag. | tillegg bistar Velferdsetaten
bydelene med framskaffelse av boliger pa det
private leiemarkedet og bistar i arbeidet med

a innga tilvisningsavtaler med starre private
utleiere. Etaten har ansvar for, og drifter, flere
byomfattende botilbud for blant annet unge,
flyktninger og mennesker med nedsatt funk-
sjonsevne og bistar i tillegg bydelene med a

gi personer med rusproblemer helhetlige og
differensierte bolig- og behandlingstilbud.
Velferdsetaten koordinerer og har sekretari-
atsfunksjon for Oslo kommunes program for
BOSin.

Byradsavdeling for nzering og eierskap (NOE) utaver
eierrollen overfor de kommunale eiendomsforetake-
ne, herunder Boligbygg Oslo KF og Omsorgsbygg
Oslo KF. | henhold til investeringsregimet i Oslo
kommune har NOE rollen som overordnet utfarer, og
eiendomsforetakene er operative utfgrere.

Gjennom sin overordnede rolle bidrar byradsavde-
lingen gjennom Boligbygg —ogsa i samarbeid med
den overordnede bestilleren, EHA - til & dekke beho-
vet for gode boliger med gode bomiljger til de mest
vanskeligstilte gruppene pa boligmarkedet i Oslo.

Boligbygg Oslo KF

Boligbygg Oslo KF (Boligbygg) er kommunens
virkemiddel for a skaffe boliger til de mal-
gruppene kommunen til enhver tid gnsker a
tilgodese. Boligbygg er et kommunalt foretak
som eier, forvalter, drifter og utvikler ulike typer
boliger pa vegne av Oslo kommune, bade or-
dineere kommunale leieboliger og boliger som
er tilpasset ulike typer funksjonsnedsettelser

og rusrelaterte utfordringer. Foretaket har en
todelt formalsparagraf og skal i tillegg til det
sosialpolitiske malet om a skaffe boliger til de
malgruppene kommunen til enhver tid ensker a
tilgodese, ogsa eie og forvalte boligene pa veg-
ne av Oslo kommune etter forretningsmessige
prinsipper. Boligbygg har ca. 11 000 boliger der
det bor rundt 26 000 personer.

Omsorgsbygg Oslo KF

Omsorgsbygg Oslo KF (Omsorgsbygg) eier,
forvalter og utvikler kommunale formalsbygg
og bidrar til hay kvalitet pd kommunens pleie-
og omsorgstjenester, tiltak for barn og unge,
kulturtilbud og omsorgsboliger av ulik art, som
blant annet rusinstitusjoner og sykehjem.
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Byradsavdeling for byutvikling

Byradsavdeling for byutvikling (BYU) har ikke noe seer-
skilt ansvar for sosial boligbygging, men et generelt
ansvar for a legge til rette for den by- og boligutviklin-
gen som er politisk gnsket. De viktigste virkemidlene
er areal- og tomtepolitikk og forberedelse av regule-
ringssaker for vedtak i bystyret. BYU har i tillegg
koordineringsansvar for omradeinnsatsen i utsatte
byomrader, for eksempel Groruddalen. Her har BYU
egne faglige oppgaver og virkemidler som kan bidra
til & pavirke kvaliteten pa bo- og neermiljget.

° Plan- og bygningsetaten

Plan- og bygningsetaten (PBE) er kommunens
faginstans for kart-, plan- og byggesakstje-
nester. Prioriterte oppgaver for PBE er blant an-
net a styrke og ivareta byvekst med kvalitet og
bidra til rammeavklaring for utviklingsomrader
og annen tilrettelegging for skt boligbygging.
PBE er ansvarlig for utarbeidelsen av kommune-
planens arealdel. Kommuneplanen og de starre
omradeplanene og -programmene er sentrale i
tilretteleggingen for mer utstrakt boligbygging
og skal sikre overordnet kommunal styring av
byutviklingen. Sterre boligprosjekter er priori-
tert i plan- og byggesaksbehandlingen.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Eiendoms- og byfornyelsesetatens (EBY) kjer-
neoppgaver er som grunneier a ha ansvaret for
forvaltning, utvikling og salg av eiendommer
og ledigstilte bygg som ikke skal brukes i kom-
munal tjenesteproduksjon, kjgp av eiendommer
til kommunale formal og strategiske kjgp for a
fremme @nsket byutvikling. Etaten tilretteleg-
ger og byutvikler starre omrader med bade
kommunal og privat grunn gjennom regulering,
eiendomsutvikling og framforhandling av utbyg-
gingsavtaler. Etaten bidrar ogsa til byutvikling
gjennom koordinering av utbyggingsprosesser,

inngaelse av utbyggingsavtaler, kjgp av eien-
dom til kommunale formal og strategiske kjzp.
| tillegg har etaten ansvaret for behandling av
forkjspssaker etter lov om kommunal forkjeps-
rett til leiegarder. Etaten har kompetanse om
boligmarkedet og eiendomsutvikling.

Byradsavdeling for finans

Byradsavdeling for finans (FIN) og underliggende
etater har ikke direkte ansvar for boligpolitikken i
Oslo. FIN har imidlertid ansvaret for a koordinere
arbeidet med samfunnsdelen i kommuneplanen.

| kommuneplan for Oslo 2018 er boligpolitikken om-
talt i samfunnsdelen. | tillegg har FIN et overordnet
ansvar for kommunens gkonomi, blant annet finansier-
ingen av kommunens investeringsportefalje.

FIN har ansvar for & framskaffe og tilgjengeliggjere
statistikk om Oslo og a lage befolkningsframskrivnin-
ger. Boligbygging og flyttemenstre er viktige premis-
ser for befolkningsutviklingen i byen.

Sammen med Byradslederens kontor har FIN ansvar
for & bidra i interessepolitisk pavirkningsarbeid over-
for KS, Stortinget og staten for a pavirke kommunens
rammebetingelser. Utviklingen i statlig bostatte og
tilskuddsordningene fra Husbanken er tema som har
blitt tatt opp.

Byradsavdeling
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administrasjoner helse og arbeid
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(VEL)
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bygningsetaten
I Bydel @stensjo (BOS) I (PBE)




1.5 Kunnskapsgrunnlaget -
behov, ressurser og metodikk

Arbeidet med a videreutvikle en kommunal boligpoli-
tikk med sosial profil starter med a styrke kommunens
kunnskapsgrunnlag. Mer kunnskap er nadvendig for a
avgjere hvilke virkemidler byradet kan ta i bruk, samt
hvilke konsekvenser bruken av disse vil ha. Det er be-
hov for a vite mer om i hvilken grad lasninger fra land
med en annen innretning av boligmarkedet kan vaere
overfgrbare til en norsk kontekst. Dette gjelder szerlig
tiltak knyttet til leiemarkedet, i og med at Norge

star i en seerstilling sammenlignet med mange andre
europeiske land, med en relativt liten utleiesektor og
stor grad av selveie. Det er ogsa relevant a se til andre
norske kommuner for a se om det allerede er pravd
ut strategier og tiltak som er aktuelle innenfor dagens
rammeverk. For eksempel har bade Asker og Baerum
etablert boligpolitiske strategier som legger opp til
mer aktiv bruk av virkemidlene i plan- og bygnings-
loven og kommunal tomtegrunn, for a skaffe til veie
rimelige boligtilbud og alternative boformer.

Det er behov for mer kunnskap om og forstaelse for

behovet og et sterkere faktagrunnlag for hva som er

mulig & oppna. | videre diskusjoner er det viktig a ha

felles forstaelse for begreper og mulige lgsninger for
a oppna et bedre grunnlag for bred politisk enighet.

@nskede endringer er starre tilbud av alternative og

innovative lgsninger for langsiktig tilgang til rimelige
boliger, bade til eie og utleie.

Oppgaven med & utarbeide kunnskapsgrunnlaget for
a utvikle en kommunal boligpolitikk har veert ledet

av BYU med innspill fra FIN, NOE og EHA og er blitt
utfert i samarbeid med Husbanken. Det er ogsa truk-
ket pa ressurser og kompetanse i flere av kommunens
virksomheter. | tillegg til & kartlegge virkemidler

og konsepter som kan dekke behovet i en «tredje
boligsektor», et botilbud mellom det kommunale bo-
tilbudet og det ordinzere markedet, er det utredet et
konsept for en norsk versjon av danske AlmenBolig+.

Etableringen av kunnskapsgrunnlaget og tilleggs-
utredninger bygger pa et stort utvalg kilder og er
basert pa

— dokumentstudier

deltakelse pa mgter, seminarer og konferanser
om temaet

— rundebordmeter for a hente inn kunnskap og
synspunkter fra akterer og interessenter

— intervjuer med aktgrer, interessenter og
innbyggere

— studiebesok

— utredninger og analyser fra interne og
eksterne leverandgrer
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Husleie- og prisregulerende bestemmelser og subsi-
dier til boligbygging via den statlige Husbanken ble
fiernet pa begynnelsen av 1980 tallet, samtidig med
liberalisering av kredittmarkedene. Fjerningen av
prisreguleringer bidro til 8 oppheve skillene mellom
det opprinnelige borrettslagssystemet (bostadretter)
og selveierboliger. Det prisregulerte markedet far
1981 gjennom borettslagene og Husbankens rimelige
finansiering til boligbygging ga mange mulighet til a
skaffe seg en god bolig til overkommelig pris og sikret
sosial boligbygging for folk med vanlige inntekter.
Prisreguleringen hadde ogsa uheldige sider, som at
inflasjonen forte til at avstanden mellom maksimalpri-
ser i borettslagssektoren og markedsprisene pa eier-
boliger ble stor og man fikk problemer med «penger
under bordet» ved omsetning av boliger i frittstaende
borettslag’.

Det norske boligmarkedet har lenge veert dominert
av eiere, og tradisjonen kan trekkes helt tilbake til
middelalderen. Da var den norske landsbygda mer
dominert av selveiende bgnder enn hva som var
vanlig i andre deler av Europa. «Den naveerende bo-
ligstrukturen ble i stor grad definert av oppbyggingen
etter andre verdenskrig, da norske myndigheter satset
pa selveide eneboliger pa landsbygda og kooperativt
felleseie i byene. Dette sto i motsetning til de fleste
andre vesteuropeiske land, inkludert Sverige og
Danmark, som bygde opp store offentlige utleiesek-
torer pa 1950-, 60- og 70-tallet» (Servoll, 2011, s. 196).
Eiervennligheten etter krigen har blant annet blitt ut-
trykt gjennom etableringen av Husbanken og gunstig
boligskatt og har gjort at Norge har en av de hgyeste
eierandelene i Europa. Over 80 prosent av Norges
befolkning bor i en bolig som er eid av noen i
husholdningen. | Sverige, Finland og EU som helhet er
andelen rundt 70 prosent, mens omtrent 60 prosent
eier i Danmark og 50 prosent i Tyskland.

Eiendomsbeskatningen i Norge er i internasjonal sam-
menheng lav. Det er i dag ingen fordelsbeskatning

av & bo i egen bolig i Norge, og man far ubegrenset
skattefradrag for gjeldsrenter. A realiserer gevinsten
ved salg av bolig er skattefritt sa lenge eieren selv

har bodd i boligen. Ogsa utleie av inntil 50 prosent av
boligen er skattefritt. | formuesbeskatningen er det

i dag kun 25 prosent av primaerboligens verdi som
skattlegges, og det trekkes fra bunnfradrag fer formu-
esskatten beregnes. Dette medferer at mange med
en ikke ubetydelig boligformue i dagens skattesystem
betaler lite eller ingen skatt basert pa boligformuen. |
tillegg far ungdom som sparer til bolig, skattefradrag
gjennom BSU-ordningen (boligsparing for ungdom).
Eiendomsskatten er en frivillig kommunal skatt den
enkelte kommune kan bestemme innretningen av.
Denne skatten tar ikke hensyn til gjeld og vil i man-
ge tilfeller veere den eneste reelle boligskatten for
boligeiere.

Bolig har veert et attraktivt og godt investeringsobjekt
i lengre tid, bade som felge av skattefordeler og som
felge av boligprisvekst. Det er ingenting som tyder pa
at de sterke insentivene for eierskap vil endre seg.
Det kan likevel vaere grunner til 3 styrke tilbudet av
leieboliger i de stgrste byene. Flere studentboliger

vil for eksempel bidra til mindre press pa det private
leiemarkedet. | tillegg kan det offentlige bidra til
byggingen av «ikke-kommersielle» utleieboliger, for &
bidra til et mer velfungerende leiemarked med mindre
prispress og med flere serigse og profesjonelle utleie-
re. Pa sikt kan flere leieboliger ogsa bidra til 8 dempe
prisskningen pa eiemarkedet. Hvis en slik leiesektor
skal fa et omfang av betydning, er det imidlertid
rimelig & ga ut fra at skatteregimet i boligsektoren ma
endres. Det bar samtidig nevnes at eiemarkedet ikke
egner seg for personer som ikke har etablert seg og
stadig er pa flyttefot grunnet jobb eller studier.

| dag skjer boligforsyningen i Norge i stor grad innen-
for en liberal linje med stor vekt pa private aktarers
bidrag i mange ledd i nybyggingen og markedet

som prisregulerende prinsipp for eier- og leieboliger.
Lovgivningen palegger kommunene & legge til rette
for boligutbygging og gir dem autoritet i utbyggings-
spersmal gjennom rollen som reguleringsmyndighet.
Samtidig har staten lagt begrensninger i plan- og
bygningsloven for hvordan denne myndigheten kan
uteves vis-a-vis utbygger.

Over tid har utbyggingspolitikken og den boligsosiale
politikken skilt lag. Over tid har ogsa sterk prisstig-
ning pa boliger i landet som helhet og i pressomrader
spesielt fort til at hushold som har lavere og midlere
inntekter, men som samtidig ikke kvalifiserer for
boligekonomiske statteordninger som bostatte og
startlan, i skende grad opplever vanskeligheter med
a etablere seg pa boligmarkedet. Denne utviklingen
gjelder for mange sentralt beliggende kommuner

og kanskje szerlig for Oslo. Blant konsekvensene er
gkt pendling fra kommuner med lavere prisniva til
kommuner med hayt boligprisniva, risiko for ustabile
bo- og oppvekstmiljger og en segmentering av bolig-
omrader internt i kommunen.

Boligprisene i Oslo har steget med over 40 prosent fra
2014, og gjennomsnittlig kvadratmeterpris har passert
70 000 kroner. Prisene varier fra et gjennomsnitt

pa drayt 41 000 kroner per kvadratmeter i Sendre
Nordstrand til drgyt 89 000 kroner per kvadratmeter
pa Frogner. Prisene pa utleiemarkedet har ikke steget
like kraftig som boligprisene. | gjennomsnitt kostet
det 13 939 kroner per maned a leie en leilighet i Oslo
ved utgangen av 2. kvartal 2018.



Per 1. januar 2019 bodde det 681 067 innbyggere i
Oslo. Befolkningsveksten har avtatt etter 2014, og i
lepet av 2018 vokste Oslo med ca. 7 600 innbyggere.
De siste arene er nedgangen i nettoinnflytting det
som utgjer den starste forskjellen fra tidligere ar,
szerlig er det et innenlands flyttetap som skiller seg ut.
Fadselsoverskuddet, det vil si antall fedte minus antall
dade, sto for ca. 71 prosent av den samlede befolk-
ningsveksten i 2018. Netto innvandring pa 3 600
personer i 2018 var naer en halvering sammenlignet
med 2014. Befolkningsveksten i 2018 er noe hgyere
enn i 2017 som hadde den laveste arlige veksten i
Oslo siden 2003.

Oslo kommune lager hvert ar oppdaterte befolknings-
framskrivninger i tre alternativer (mellom eller mid-
dels, lav og hay) med et langsiktig tidsperspektiv. Gitt
forutsetningene i framskrivningene som ble publisert i
oktober 2018, forventes det at Oslos befolkning er pa
om lag 833 000 i 2040 i mellomalternativet.

Det forventes fortsatt en betydelig befolkningsvekst

i Oslo, og det skyldes forventningen om et fortsatt
hayt fadselsoverskudd. Nettoinnflyttingen forventes a
veere lav, men Oslo har hatt og forventer fortsatt a fa
en stadig tilflytting av unge voksne. Dette bidrar til a
holde fedselstallene oppe til tross for lav fruktbarhet.
Pa lang sikt er det ventet at fruktbarheten gker igjen.
Det er fremdeles noen ar til eldrebalgen vil gi seg
utslag i flere dede.

Historisk sett har befolkningsveksten variert veldig,
og i perioder har det ogsa veert befolkningsned-
gang. Selv om den forventede befolkningsveksten i
framskrivningen er lavere enn det veksten har veert

i noen ar, er den i lys av historien likevel relativt hay.
Anslagene i arets framskrivning varierer noe fra ar til
ar, men hovedsakelig forventes det en arlig vekst pa i
overkant av 7 000 personer i framskrivingsperioden,
gitt forutsetningene. Mot slutten av perioden er an-
slaget en vekst pa litt under 7 000. Det understrekes
at slike framskrivninger alltid er beheftet med stor
grad av usikkerhet, og at usikkerheten sker jo lenger
fram i tid framskrivningen gjelder.

Igangsettingstillatelser er en indikator pa hvor mange
boliger som vil bli ferdigstilt noen ar fram i tid. Fra og
med slutten av 2006 og ut 2009 sank antallet gitte
igangsettingstillatelser noe fra et niva pa over 5 000 i
aret. Mulige grunner til dette antas a veere at hayere
renter virket dempende pa boligprisene, og at det ble
bygd mye i forhold til befolkningsveksten de siste par
arene fgr nedgangen. | samme periode gkte Oslos
befolkning med 44 650 personer, som tilsvarer 22 450
husholdninger med en gjennomsnittlig starrelse pa
1,89 personer, som i 2008. Det ble altsa bade satt i
gang og fullfgrt faerre boliger enn gkningen i antallet
husholdninger i perioden.

Etter at det ble satt i gang og fullfert over 3 000
boliger i 2013, sank antallet igangsettinger kraftig til
under 2000 i 2014 og til rett over 2 000 i 2015. Dette
medferte at antallet ferdigstilte boliger holdt seg
under 2 500 i aret i perioden 2014-2017. Bakgrunnen
for dette var ferst og fremst usikkerhet i markedet i
forbindelse med at prisene sank gjennom 2013 etter
at myndighetene strammet inn lanemulighetene for
husholdningene dette aret. Etter en kraftig prisvekst i
2014 og 2015 og ikke minst i 2016 tok igangsettingen
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av boliger seg kraftig opp fra og med 2016. Pa samme
tid sank befolkningsveksten i Oslo fra over 12 000
personer i aret til en forelapig bunn pa under 7 000
personer i aret i 2017. Totalt sett har dermed bolig-
byggingen de siste to—tre arene gkt mye i forhold til
befolkningsveksten.

Per 1. januar 2019 var det 336 901 boliger i Oslo.

Det er ingen klar sammenheng mellom befolknings-
veksten og boligbyggingen pa kort sikt. Mens befolk-
ningsveksten de siste arene har avtatt, seerlig som
felge av nedgang i nettoinnflyttingen til Oslo, har bo-
ligbyggingen gkt frem til utgangen av 2017. |1 2017 ble
det igangsatt 5 555 boliger i Oslo og ved utgangen
av 2017 var det 9 115 boliger under bygging. Ved ut-
gangen av 2018 var det 7 953 boliger under bygging i
Oslo. Fra og med sommeren 2017 sank nyboligsalget
i Oslo markant og dermed sank ogsa antall igangset-
tinger i 2018.

De siste arene har hovedvekten av boligbyggingen
skjedd i indre by. Det antas at boligbyggingen utover
i framskrivningsperioden vil avta i indre by og oke i
ytre by.

- 2014 2015 M

Fodselsoverskudd B Nettoinnvandring B Innenlands nettoinnflytting —— Befolkningsendring



Kommunal tomtereserve

Oslo kommune er en betydelig grunneier rent areal-
messig. Totalt eier kommunen ca. 30 prosent av byens
areal, men mer enn 75 prosent av arealet bestar av
marka og friarealer.

Kommunens gjenveerende utbyggbare tomteres-
surser/utviklingsareal anslas a utgjere ca. 4 600

mal. Tomteressursene ligger hovedsakelig i Sendre
Nordstrand, med 2 250 mal, og i Groruddalen med
1 350 mal, totalt 3 600 mal. De resterende 1 000
malene er fordelt pa mindre tomter i @vrige bydeler.

Kommunens tomtereserve beskrives naermere
i kapittel 3.4.

Boligpriser

Boligprisene i Oslo ligger normalt hgyere enn i andre
deler av landet. Prisene ligger ogsa betydelig over
prisene i kommuner som Bergen, Trondheim og
Stavanger. De siste arene har den relative prisforskjel-
len gkt slik at boligprisene i Oslo trekker ytterligere
fra andre byer og steder i Norge. Dette kan illustreres
med prisindeksen fra Eiendom Norge AS, som viser at
gjennomsnittlig kvadratmeterpris i Oslo ligger dreyt
70 prosent over landsgjennomsnittet?.

2Basert pa Krogsveens boligprisstatistikk med tall hentet fra
Eiendom Norge, Finn.no og Eiendomsverdi.
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Figur 1.7.2. Antall igangsettingstillatelser og ferdigstillelser (antall boliger) fordelt pa
kalenderar og antall boliger under arbeid 31.12.2003 til 2018"
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TKilde: Statistisk Sentralbyra

17


http://www.finn.no/

Prisstatistikken viser et spesielt hayt prisniva i Oslo
og en spesielt kraftig prisutvikling.

Det er store forskjeller i prisniva pa omsatte boliger
internt i byen, fra et gjennomsnitt pa rundt 41 000

kroner per kvadratmeter i Sendre Nordstrand til dreyt

88 000 kroner per kvadratmeter i bydel Frogner.

| enkelte bydeler er det relativt store interne forskjel-
ler. | bydel Gamle Oslo er for eksempel kvadratme-
terprisen pa drgyt 66 000 i delbydel Etterstad og pa
drayt 94 000 i delbydel Bispevika. Alle bydelene har
hatt en betydelig prisvekst de senere arene, med en
relativ prisvekst pa rundt 25 prosent fra 2015 til 2017.
Markedet falt i 2017, men har tatt seg noe opp igjen
og per mars 2019 har det i felge Eiendom Norge

AS veert en 12 maneders vekst pa 4,8 prosent. Etter
flere ar med store svingninger i boligprisene har ut-
viklingen na stabilisert seg. 2018 beskrives som et ar
med moderat prisvekst og det forventes en moderat
utvikling ogsa i 2019".

Prisene pa boliger har gkt vesentlig sterkere enn
kostnadene for a bygge boliger. Dette gjelder bade
nye og brukte boliger. Byggekostnadsindeksen viser
en gkning pa rundt 66 prosent fra 2003 til 2018,
mens gjennomsnittlig kvadratmeterpris har gkt med
naermere 200 prosent i samme periode. Prisveksten
skaper gevinst for boligeiere, men hever samtidig ter-
skelen inn til boligmarkedet for dem som star utenfor.
Vektleggingen av boligbygging og at det bygges nok
boliger, legger ogsa press pa tomtepriser og gjer at
det skapes store verdier gjennom reguleringsproses-
ser. Disse merverdiene tilfaller i stor grad grunneiere
og utbyggere uten at det nadvendigvis bidrar til en
baerekraftig utvikling.

— Hele Norge == Bergen kommune

70500 - Oslo kommune

424 Bar n kommune
40600 - Hele Norge

) - Kristiansand kommu

- Trondheim kommune = Kristiansand kommune =-— 5tavanger med omegn = Oslo kommune Tromse


http://eiendomnorge.no/nedgang-i-boligprisene-i-november/

Det er flere arsaker til at boligprisene i Norge, seerlig
i attraktive omrader som Oslo, har steget kraftig.

Det har blitt bygd for fa boliger i forhold til befolk-
ningsveksten, og mange husholdninger kan betale
ned pa store boliglan sa lenge renten er lav. Samtidig
kan det se ut til at deler av prisveksten kan forklares
med at stadig flere kjgper bolig som investeringsob-
jekt. Statistikker som Norges Eiendomsmeglerforbund
(NEF) og Ambita har utarbeidet, viser at antallet se-
kundeerboliger i Oslo gker. Andelen sekundzerboliger
utgjorde 15,63 prosent av Oslos totale boligmasse i
2016, 15,88 prosent i 2017 og 15,93 prosent etter 1.
kvartal 2018.

Leiemarkedet i Oslo

Det finnes ikke noe fullstendig register over utleiebo-
liger eller leietakere i Norge eller Oslo'. Pa andre run-
debordskonferanse om utleieboliger ble det etterlyst
mer kunnskap om hvem som faktisk leier, hvem som
gnsker & leie, og hva som er viktigst for leietakere. Det
antas at utleiemarkedet utgjer ca. 100 000 boliger av
det totale boligmarkedet i Oslo?. Den starste enkel-
takteren er det kommunale foretaket Boligbygg, med
ca. 11 000 kommunale boliger som leies ut til vanske-
ligstilte etter vedtak i bydelene. | tillegg er andelen
profesjonelle akterer relativt stor.

Markedet er ellers preget av at mange utleieboliger
er sekundaerboliger som leies ut av private investorer
og smasparere og sokkelleiligheter i eneboliger eller
andre typer smahus.

Leiemarkedsundersgkelsen til Statistisk sentralbyra
(SSB) gir en indikasjon pa hvordan utleieboliger i Oslo
fordeler seg pa ulike akterer. Tallmaterialet fra SSB
viser at andelen utleieboliger i kategorien «Annen
privat person» gkte relativt mye i forhold til andre
utleiegrupper fra 2016 til 2017.

TKilde: Statistisk sentralbyra — leiemarkedsundersgkelsen 2017.

2Kilde: Statistisk Sentralbyra og input fra Selvaag Utleiebolig.

Figur 1.7.4. Utvikling i boligpriser og leiepriser i Oslo og byggekostnader, lenn og inflasjon i Norge 2003 - 2018°
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3Eiendom Norge, Statistisk Sentralbyra og Boligbygg Oslo KF.
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Figur 1.7.5. Leieforhold fordelt pa type utleier i prosentandel av totale leieforhold, 2012 — 2017
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SSB utarbeider ogsa statistikk over boforholdene til
alle personer og husholdninger i Norge. Dette inklu-
derer blant annet eierskap, trangboddhet, bygnings-
type og tilgjengelighet. Statistikken gir informasjon
om hvor mange som leier bolig, og situasjonen deres.
Statistikken ble publisert ferste gang i 2016, med
data for 2015. Tall fra SSB' for 2017 viser at 69,5 pro-
sent av husholdningene i Oslo eier boligen de bor i,
mens 30,5 prosent leier. For landet som helhet ligger
eierandelen pa 76,9 prosent, mens 23,1 prosent leier.
Andelen husholdninger som leier i Oslo har ligget
ganske stabilt de siste arene. Andelen husholdninger
med lav inntekt (lav inntekt betyr at husholdningen
har inntekt under 60 prosent av medianinntekten)
som leier, utgjer 63,4 prosent i Oslo og 59,5 prosent
for hele landet. Statistikken over husholdninger med
lav inntekt som leier, viser en gkning fra 2015 til 2017.
Det er en klar ssmmenheng mellom inntekt og boli-
geierskap. Blant den fjerdedelen av husholdningene
med lavest inntekt leier 59 prosent, mens 10 prosent
av husholdningene med hayest inntekt leier. Det er en
starre andel som leier blant enslige forsegrgere og ale-
neboende enn blant andre husholdninger. 55 prosent
av enslige forsgrgere med sma barn og 32 prosent

av enslige forsgrgere med store barn leier bolig. Til
sammenligning leier henholdsvis 18 og 12 prosent av
par med barn i samme alder. 40 prosent avdem som
bor alene, leier.

Leieprisstatistikken fra Boligbygg, som utarbeides av
Opinion med data fra Finn.no, viser at leieprisene har
vokst langt svakere enn boligprisene. Fra 2003 til 2018
steg leieprisene med 85 prosent, mens boligprisene
gkte med 199 prosent. Fram til 2014 steg boligprisene
de fleste drene gradvis mer enn leieprisene, men

etter det har boligprisene steget betydelig brattere
enn leieprisene. Tallene viser at prisveksten pa eide
boliger har veert nesten tre ganger sa hagy som pris-
veksten pa utleie de siste fem arene. | denne perioden
har boligprisene gkt med naermere 45 prosent i Oslo,
mens leieprisene har gkt med noe over 15 prosent.

1Kilde: Statistisk Sentralbyrad - Registerbasert
boforholdsstatistikk publisert 18. mai 2018.
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Leieprisstatistikken kan tyde pa at det ikke er en
generell boligmangel i Oslo som driver boligpris-
veksten. | Oslo og andre pressomrader er bolig
bade bopel og investerings-/spekulasjonsobjekt.
Med hgye og stigende boligpriser vil de som ikke
har rad, henvises til deler av byen med lavest priser,
til andre kommuner eller til leiemarkedet. Med fort-
satt befolkningsvekst kunne man forvente at ogsa
leieprisene gkte markant, men utviklingen tyder ikke
pa at det er tilfellet.

Selv om leieprisveksten er relativt lav, har prisveksten
pa selve boligen i stor grad forsvart kjgpet alene.
Med haye og stigende boligpriser, stor konkurranse
om nye og brukte mindre leiligheter og mange som
kjgper bolig som investeringsobjekt for a leie ut, blir
det vanskelig for grupper med lav/midlere inntekt og
lite egenkapital a kjspe seg bolig.
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Kapittel 2:

Kunnskapsinnhenting
del 1

Skrivebordsstudier og
eksempelsamlinger

2.1 Eksterne rapporter

Oppsummering av eksterne kunnskapsrapporter

Det har kommet flere rapporter og utredninger om
boligpolitikk de siste arene. Det er ikke meningen

a gjenta kunnskap som samles i disse, men en kort
oppsummering viser bredden og essensen i det som
er blitt kartlagt, og konklusjonene. Under falger en
oversikt over sentrale dokumenter:

Sosial basrekralt - et godt
begrep i norsk planlegging’
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pilotbydel for gode
boligsosiale lgsninger

Internasjonal eksempelsamling
og lokale lasninger for Bydel Gamle Oslo
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Rom for alle - En sosial boligpolitikk for framtiden
(2011, 196 sider)

Et sentralt og styrende dokument for norsk boligpolitikk.
Den gir anbefalinger for hvordan sentrale oppgaver i den sosiale
boligpolitikken skal mates i arene framover, hvor bolig er en del av
velferdspolitikken. Det understrekes at uten fast bolig, ekskluderes
man fra deltakelse i samfunnet.

Det er papekt at staten ma opptre som én enhet i sin dialog og samarbeid
med kommunene og at Husbankens rolle som boligsosial stattespiller for
kommunene ma forsterkes og videreutvikles.

Bolig for velferd
(2014 , 40 sider)

Bolig for velferd er regjeringens strategi for blant annet
tverrsektorielt boligsosialt arbeid. Hovedvekten er lagt pa de
mest vanskeligstilte og virkemidler for a sgrge for at de bor
godt og trygt. De som har potensial til a fungere selvstendig

pa eie- eller leiemarkedet, er en overlappende malgruppe, som
kan ha nytte av flere tilrettelagte verktey som er interessante
for arbeidet med en tredje boligpolitikk. | Bolig for velferd er
det beskrevet hvordan kommunene har plikt til a:

e utvikle et variert tilbud ev egnede boliger i kommunene
* skaffe utleieboliger av god kvalitet i gode bomiljger

* planlegge for produksjon av nok boliger, egnede boliger
og utvikling av gode bomiljger



https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/nasjonal_strategi_boligsosialt_arbeid.pdf
https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/boby/nasjonal_strategi_boligsosialt_arbeid.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/ddf3c180c0a74170b7a2f7ac515c1afc/no/pdfs/nou201120110015000dddpdfs.pdf
https://www.regjeringen.no/contentassets/ddf3c180c0a74170b7a2f7ac515c1afc/no/pdfs/nou201120110015000dddpdfs.pdf

Veiviseren.no
Veiviseren.no er en database over boligsosiale tiltak.

Helhetlig boligpolitisk planlegging

Dette er en god oversikt over hvordan kommuner kan
utfere boligpolitisk planlegging pa en helhetlig mate.

Mye av dette er rettet mot kommunale boliger for
de mest vanskeligstilte, men det er mye som kan
leeres med hensyn til & tenke bredere og hvordan

man kan forankre en tredje boligsektor i alle ledd av

prosessen.
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L/vskraft/ge I Urbane
«Livskraftig urbane bomiljo eksempelsamling

Fylkesmannen i Oslo og Akershus og Akershus
flykeskommune, 48 sider

Eksemplene er basert pa to verksteder om urbane
boligprosjekter. Asker, Eidsvoll, Skedsmo, Ski, Serum og

Vestby som var i arbeidsgruppen bak samlingen.

Rapporten har en fin introduksjon for behov for nye lgsninger,
samt flere relevante eksempler fra den tredje boligsektoren.



http://www.byokologi.no/wp-content/uploads/2015_Eksempelsamling-for-livskraftige-urbane-bomilj%C3%B8.pdf
http://www.byokologi.no/wp-content/uploads/2015_Eksempelsamling-for-livskraftige-urbane-bomilj%C3%B8.pdf
https://veiviseren.no/planlegge-lede-og-utvikle/helhetlig-boligpolitisk-planlegging/helhetlig-boligpolitisk-planlegging
https://veiviseren.no/planlegge-lede-og-utvikle/helhetlig-boligpolitisk-planlegging/helhetlig-boligpolitisk-planlegging

G.ro Sandkjar Hanssan
Nils Aarsmther (red)
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~enlov for vér tid?

UniveRSTETSFORLAGET

Plan- og bygningsloven 2008 - fungerer loven etter intensjonene?
(405 sider)

Plan- og bygningsloven 2008 - en lov for var tid?

Universitetsforlaget, 2018, Gro S. Hanssen og Nils Aarsather
(550 sider)

Bakene er en evaluering av plan- og bygningsloven og er et tverrfaglig samarbeid
mellom jurister, arkitekter, planleggere og statsvitere for a se hvordan loven har
fungert og fungerer i praksis. Forskerne har szerlig sett pa byutvikling, regional og
lokal utvikling, infrastruktur og folkehelse.

Kommunen er den primeere arealmyndigheten i henhold til loven, og
planinstrumentene vies derfor starst oppmerksomhet.

«Kommunepolitikerne er et stykke unna det a realisere
lovgiverens ambisjon om at det skal veere reel politisk
styring av de strategiske elementene i plansystemet.
Szerlig kommer dette til uttrykk i fraveeret av politisk
engasjement i utformingen av planstrategi.»

De konkluderer med at:

* loven i for liten grad sikrer boligsosiale mal og ambisjoner

* loven har behov for & inkludere prinsipper og systemer for a beregne
- og fordele - planskapte verdier for a i starre grad sikre skonomisk
baerekraftig utvikling

* det kreves flere verktgy eller ordninger for at kommunene som folkevalgt
organ skal kunne ta strategiske grep i planleggingen

«Vi trenger opplagt planredskaper rettet mot omrade-
utvikling for a fa gjennomfart kommuneplanens areal-
planstrategier. Mange kommuner, ikke bare Oslo,
oppfatter at lovens virkemidler ikke er tilstrekkelig.»




Boliger for alle. Hvordan sikre et
mangfoldig bomiljo i Osloomradet

RAPPORT 3: 2017, Stein Stugu for LO (55 Sider)

Stein Stugu

e REPOIts

2018/139.

Bolig og boforhold

SSB, 2018, Mathias
Revold et al. (120 sider)

Mathias Killen,
Mari Lande gy <" RevOld, Lene Sang i o5

-Bf:"bg 09 boforhojg
r efolkningen 0g utsatte 9ruppey
r

Rapporten gir en god oppsummering av
prisutviklingen i boligmarkedet, viser til politisk
handlingsrom for en sosial boligpolitikk og ser pa
hva Tyskland, Storbritannia, Nederland, Danmark og

Finland gjer.

Denne rapporten tar

for seg grupper med en
spesielt utsatt bosituasjon
og er basert pa data fra
Statistisk sentralbyras
levekarsundersgkelser

.
tatstis sentratbyr "
Statistics
orvay

Rapporten drafter organisering av ikke- kommersielle
boliger og oppsummerer virkemidlene for a fa til en

mer inkluderende boligprofil i Oslo.
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Vi trenger en inkluderende boligpolitikk
Hva er handlingsrommet for sosial boligpolitikk?
2018, Stein Stugu, LO pa oppdrag av Husbanken
(57 sider)

Rapporten er skrevet som kunnskapsgrunnlag for
arbeidet som utfgres i Husbankens storbynettverk.

Rapporten bygger pa rapporten fra 2017 og ser
naermere pa sosial baerekraft og begrepsbruk rundt
sosial boligpolitikk. En dypere analyse av Englands
tilneerming til affordable housing er fulgt opp med
oppsummering fra USA, Tyskland, Nederland,

Danmark og Finland.

Konklusjonene gir oversikt over kommunens
handlingsrom - hva trengs? - og forslag til
videre forskning.

og registeret over
husholdninger og boliger.
Pa nasjonalt niva eier tre av
fire husholdninger boligen
de bor i. @konomisk utsatte
grupper har lavere andel
boligeiere, og forskjellene
har gkt siden starten av
2000-tallet. Dette gjelder bade for personer med lav
utdanning, personer med lav inntekt og dem som
mottar sosialhjelp og bostgtte.

Hver fjerde norske husholdning har hey boutgifts-
belastning, men det er likevel de feerreste som
har problemer med a betale sine faste boutgifter.
Husholdninger som leier boligen, gkonomisk
utsatte grupper, aleneboende og enslige forsgrgere
er blant gruppene som i sterre grad enn andre
har boligskonomiske problemer. De fleste
unge boligkjgpere lanefinansierer boligen, og
halvparten av kjgpere i alderen 20-29 ar far hjelp
fra foreldre i forbindelse med boligkjep. Det er en
klar sammenheng mellom sosiogkonomisk status
og darlige boforhold. Unge, enslige forsgrgere,
leietakere og lavinntektshusholdninger har ogsa
flere boligproblemer enn snittet.



https://www.ssb.no/bygg-bolig-og-eiendom/artikler-og-publikasjoner/bolig-og-boforhold
https://www.ssb.no/bygg-bolig-og-eiendom/artikler-og-publikasjoner/bolig-og-boforhold
http://www.de-facto.no/wp-content/uploads/2017/08/Rapport-bolig-endelig-august-2017.pdf 
http://www.de-facto.no/wp-content/uploads/2017/08/Rapport-bolig-endelig-august-2017.pdf 
http://www.de-facto.no/wp-content/uploads/2018/04/180323-Husbanken-ferdig.pdf 
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Pilotbydel for gode boligsosiale lgsninger

2017, Bydel Gamle Oslo, Sarah Prosser, Ole Pedersen
et al., (222 sider)

En eksempelsamlinger av alternativer fra hele
Europa, med mal & vise handlingsrom for & tenke mer
mangfoldig innenfor boliglasninger for flere, ut fra en
bydels perspektiver.

Mot en tredje boligsektor

Masteroppgave, 2017, Marius Hauland Nass og
Sigurd Strogm Ngrsterud (84, 94 og 94 sider)

a
SiLo ALLMENNBOLIGLAB

MOTMEN TREDyg BOLIGS iy En studie for & se pa mulige modeller som kan
e e S o svare pa tredje boligsektor lasninger. Anbefalinger
inkluderer opprettelse av en koordinerende
kommunalt tomte- og boligbyggingsforetak,
RLY BaE s Pk Integrering av boligsosiale formal og satsing pa ikke-
kommersielle utleiemodeller.
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Del 2 viser til et forslag for transformasjonen av
Veterinaerhgyskole omrade i Oslo og Del 3 tar opp
bokvalitet i en tredje boligsektor.



https://issuu.com/omradeloft/docs/pilotbydel_for_gode_boligsosiale_lo
https://issuu.com/omradeloft/docs/pilotbydel_for_gode_boligsosiale_lo
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«Sosial profil i nybyggingspolitikken»
Notat til Asker kommune, 2013, Berit Nordahl
(13 sider)

Malet med notatet er & gi noen innspill til en
sosial utbyggingspolitikk.

Det tar utgangspunkt i at nybyggingspolitikken
og den boligsosiale politikken over tid har skilt
lag sammenlignet med gjenreisingstidens
boligpolitikk.

En segmentering av boligomrader internt i
kommunen og pendling er uheldig for Asker
—dermed er det behov for en politikk som s
ivaretar grupper og hushold med midlere o
og lavere inntekter.

Asker kommune gnsker et bredere

repetoar i utbyggingspolitikken enn de

har i dag: Notatet viser at dette kan oppnas gjennom

a kombinere tre momenter: (1) en andel rimelige

boliger i (alle) nybyggingsprosjekter gjennom

bruk av forkjgpsretten kombinert med (2) en aktiv
tilretteleggerrolle ved starre boligprosjekter i omrader
med mange grunneiere og tunge oppstartsinvesteringer
og (3) aktiv og strategisk bruk av kommunalt eide tomter.
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Boligbygging med sosial
profil. Muligheter og
begrensninger i den
kommunale utbyggings-
politikken
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NOTAT 2012:114

Boligbygging med sosial profil.
Muligheter og begrensninger i den
kommunale utbyggingspolitikken

NMBU og NIBR, 2012, Rolf Barlindhaug et al.
(112 sider)

Rapporten ser pa mulighetsrommet for a fa til en sosial
profil i nybyggingsprosjekter i Norge. Den presenterer

og diskuterer modeller som framskaffer en viss andel
rimelige boliger i nybyggingsprosjekter gjennom a
kombinere bidrag fra utbyggere i forbindelse med
reguleringsprosessen med individuelle statlige lane- og
stotteordninger. Forskerne presenterer hvordan slike
modeller fungerer i England, og drefter mulighetene for a
bruke liknende modeller i Norge. De retter noe kritikk mot
den engelske modellen, blant annet at den ikke har noen
effekt pa opphoping av problemer i lavinntektsomrader,
behov for statlig bevilgninger, prisregulering ved
omsetning og mindre inntekt for utbyggere, som dermed
gir mindre total boligproduksjon.

| Norge peker forfatterne pa felgende:

* Kommunene har betydelig autonomi bade
i hvordan de velger a utnytte boligpolitiske
virkemidler, og spesielt i hvilken rolle de inntar i
nybyggingen.

* | praksis ligger kommunenes mest sentrale
virkemiddel for & styre innretningen
av nybyggingen i det kommunale
arealplanleggingssystemet.

° Kommunenes handlefrihet til & utforme en sosial
utbyggingspolitikk er begrenset.

° Kommunene trekker i mindre grad boligsosiale
ambisjoner inn i utbyggingspolitikken enn
det som kommer til uttrykk i de boligsosiale
handlingsplanene.

Rapporten er fra 2012, og det har veert politisk endringer i
England etter det med betydning for boligpolitikk.
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Sosial baerekraft - et godt begrep i norsk
planlegging
Masteroppgave, Stine Bakkan, NMBU, 2015 (78 sider)

Resultatene fra analysen viser at det er mulig & fa en god
forstaelse av sosial baerekraft, og at det er et begrep som
oSial by, kan og begr benyttes i planlegging. Studien definerer seks
strategiske omrader: governance og deltakelse, sosiale og
kulturelle strategier, offentlige tjenester, boligpolitikk,
transport og tilgjengelighet og nzeringsutvikling.

Mast,
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Studien konkluderer med at forutsetningene for a ivareta
sosial baerekraft i kommuneplanen absolutt er til stede

Folkehelse og sosial barekraft
NIBR, 2017, Hege Hofstad og Heidi Bergsli (109 sider)

Konklusjon Igfter fram at litteraturstudien finner tydelige, felles
mal og forstaelser mellom folkehelseperspektiver og sosiale
baerekraftperspektiver.

De mener det er grunnlag for a si at en kobling mellom de
to omradene vil kunne gi synergier, men ikke gjennom a
erstatte folkehelsebegrepet med sosial baerekraftbegrepet.
“\BB,,_ Potensialet ligger snarere i gjensidig inspirasjon og leering av
T begreps- og policyutvikling mellom de to feltene.

Pt



https://brage.bibsys.no/xmlui/handle/11250/293236
http://www.hioa.no/Om-OsloMet/Senter-for-velferds-og-arbeidslivsforskning/NIBR/Publikasjoner/Folkehelse-og-sosial-baerekraft
http://www.hioa.no/Om-OsloMet/Senter-for-velferds-og-arbeidslivsforskning/NIBR/Publikasjoner/Folkehelse-og-sosial-baerekraft

Frafall fra videregaende skole i Bydel
Gamle Oslo: Her trykker skoen

BGO, 2018, Hanne Borgersen

Sitat: For ungdom mellom 16 og 19 ar er det 18
prosentpoeng forskjell i andelen fullfart, bestatt eller
i gang med vgs. mellom de som har flyttet mer enn to
ganger siste fem ar (66 prosent) og de som har flyttet
faerre enn to ganger siste ar (84 prosent).

Foreslatt innsats: Styrk boligsosiale tiltak som
fremmer stabilitet i bydelens bomiljg. Utred bomiljz pa
Gregnland, Teyen, Enerhaugen, Helsfyr og Valerenga.

WD HusidRcean Folkehelse og barekraftig
samfunnsutvikling

Folkehelse og baerekraftig Helsedirektoratet, 2018 (163 sider)
samfunnsutvikling
Helsedirektoratets innspill il

idereutviking av olkehelsepolitid Rapporten gir faglige innspill og anbefalinger, til
Helse — og omsorgsdepartementets arbeid med ny
. folkehelsemelding, som kommer i 2019.

Den peker pa at sosial baerekraft har mange
tilneerminger som overlapper med folkehelsearbeid,
og rollen boliger og byutvikling spiller i arbeidet
for mindre ulikhet i livskvalitet og relaterte
helseutfordringer, kommer tydelig fram.

Ett av forslagene til innsatser er & styrke kunnskapen
om sosiale og helsemessige konsekvenser av dagens
bolig- og fortettingspolitikk, herunder i tilknytning
til arbeidet med byvekstavtalene og knyttet til
forebygging av omraderettede innsatser.



https://helsedirektoratet.no/publikasjoner/folkehelse-og-berekraftig-samfunnsutvikling
https://helsedirektoratet.no/publikasjoner/folkehelse-og-berekraftig-samfunnsutvikling

Etniske minoriteter og
forskjellsbehandling i leiemarkedet

NIBR, pa oppdrag fra Husbanken, 2009, Susanne
Spholt og Kim Astrup (213 sider)

NIBR-rapport 2009:2

SusannoSaltog i Astup Temaet for rapporten er diskriminering av leietakere
med innvandrerbakgrunn. Den er basert pa
sporreundersgkelser blant mange sma utleiere og
noen kommersielle.

Etniske minoriteter
og forskjellsbehandling
i leiemarkedet

Det er pavist systematiske forskjeller i boliglevekar
langs etniske skillelinjer — er det preferanser,
okonomiske ressurser, sosiale ressurser eller
utestenging som er arsaken?

Somalierne og irakerne (men ikke andre etnisiteter)
melder om selvopplevd diskriminering. Noen
utleiere uttrykte at disse leietakere var lite
attraktive. Mangel pa store leiligheter betyr at
markedet ikke har tilbud de har rad til, og avslag kan
. tolkes som diskriminering. Leietakerne opplevde
Helt bakerst i koen ofte at kontraktinngaelse var avhengig av at de

_ o Fafo, 2013, Anne Skevik Grgdem og Miriam Latif betalte mer enn det som var oppgitt i kontrakten,
Anne Skevik Gredem og Miriam Latif Sandbaek . ol o .
Sandbak (118 sider) og andre vilkarlige betingelser.

Rapporten handler om barnefamiJier som flytter Utleiere vil ha leietakere som er betalingsdyktige,
ofte, om boforholdene deres og arsaken til - har jobb eller studerer, gir inntrykk av at de kan ta
flyttingene. De som flytter oftest, eier ikke sin vare pa boligen, og at de skaper lite bry, i tillegg til
egen bolig. Hovedgrunnen til dette er lav inntekt. at de er lett & kommunisere med. De kommersielle
De som gnsker a kjgpe bolig, blir avvist fra lan utleierne velger leietaker ved loddtrekning.

m ﬁ og startlan med den begrunnelse at de ikke har

M) N | fast jobb. Det er ogsd mange som opplever a bli Konklusjonen er at forskjellsbehandling av etniske
I o | N X T i pa det private leiemarkedet fordi de ikke minoritejter kan veere disJkriminering, mgen av det er

N | Y | har arbeidsinntekt, at de har (mange/sma) barn, og sammensatt og bgr sees i ssmmenheng og tolkes
: ' : szerlig somalierne forteller om etnisk diskriminering. bade systematisk og pa individuell basis.

Rapporten konkluderer med at en malsetting ma
veere a stimulere til et bedre fungerende leiemarked,
for eksempel gjennom bedre rammevilkar til
utleieselskaper med sosiale formal. Leie-til-eie-
modeller blir ogsa nevnt som positiv mulighet.
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Bolig for alle:

Markedsundersokelse
for alternative sosiale

boligfinansieringsprodukter med
spesielt fokus pa muslimer og
den somaliske diaspora som bor
i Bydel Gamle Oslo

2018, Husein Awadnur (40 sider)

Rapporten, stattet av Husbanken, viser at usikkerhet til
bosituasjon og hay flyttefrekvens er utbredt blant norsk-
somaliere i Oslo. Den viser ogsa at disse har et stort
gnske om et trygt og stabilt sted a bo. Et flertall gnsker

a eie egen bolig, og oppgir det religigse forbudet mot
rente som hovedarsak til at de ikke kan ta opp lan for a
kjspe egen bolig. 60% oppgir at de har fast arbeid men
usikkerhet i boligsituasjon gar pa tvers av tilknytning til
arbeidsliv, utdanningsniva g botid. Startlan benyttes lite og
fa sparer til & kjgpe bolig. Islamsk finans, som fins i andre
land, kan veere uforholdsmessig dyre a etablere i Norge,
men fleksibel tilnaerming til eierskap og til forholdene i
kommunale leieboliger er etterspurt i lys av resultatene
fra undersgkelsen. Rapporten blir lagt ut pa veiviseren.no
var 2019.

Ramaas bolig har ogsa kontakt med forskningsprosjekt
FINEX - Financial exclusion, Islamic finance and housing in
the Nordic countries, hos PRIO.

Leie-for-eie - En modell for a gke
eierpotensialet blant lavinntektsgrupper
2014, Husbanken, Katja Johannessen et al (88 sider)

Enkelte kommuner satser stort pa leie-til-eie. Denne
rapporten samler erfaringer. Som et resultat foreslar
forfatterne modellen leie-for-eie.

To malgrupper skiller seg ut: Den ene er unge som ikke
kommer inn pa boligmarkedet pa grunn av stigende
boligpriser og gkt krav om egenkapital. Den andre gruppen
er vanskeligstilte pa boligmarkedet: husstander som har rett
til kommunal bolig, som har bruk for stabilitet og trygghet i
bosituasjonen, som i dag ikke kvalifiserer til startlan, som har
et eierpotensial pa sikt og som kan etablere seg i eid bolig
uten at det medfarer for stor risiko for husholdet.

Til tross for at det er lite som tyder pa at
modeller fra Storbritannia kan gjere eierskap for
lavinntektshusholdninger lettere tilgjengelig
pa en faglig god og forsvarlig mate, er det
flere kommuner som gnsker a pregve ut slike
ordninger. En annen modell flere har tenkt
pa og vurdert i Norge, er delt eierskap, men
i Norge er det i liten grad lgnnsomt for de
vanskeligstilte husstandene pa grunn av at
skattesystemet gir sterre fordeler jo mer

av boligen man eier.

Se kapittel 4 for mer informasjon om
leie-til eie som virkemiddel.

Se Forskning og utredninger ved
felgende lenk for flere rapporter
om leie-til-eie.



 https://www.facebook.com/RamaasBolig/ 
 https://www.prio.org/Projects/Project/?x=1776
 https://www.prio.org/Projects/Project/?x=1776
https://www.veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/leie-og-kjop-av-bolig/leie-til-eie-for-vanskeligstilte
https://www.veiviseren.no/stotte-i-arbeidsprosess/leie-og-kjop-av-bolig/leie-til-eie-for-vanskeligstilte

Et velfungerende
leiemarked? Profesjonell
utleie og offentlig-privat
samarbeid

Jardar Sgrvoll og Hans Christian
Sandlie, 2014 (48 sider)

| dette notatet peker forfatterne pa hvordan profesjonell
utleie kan mate noen av utfordringene pa dagens leiemarked.
Med utgangspunkt i erfaringer fra samarbeid mellom
kommuner og private aktgrer om bygging og drift drgfter de
mulighetene staten og kommunene har for a legge til rette
for et starre profesjonelt utleietilbud. De argumenterer for at
myndighetene kan legge til rette for et mer velfungerende
leiemarked bade gjennom mindre justeringer i dagens
boligpolitikk og gjennom en mer omfattende skattereform.
De konkluderer med at i dagens markedsbaserte boligsektor
vil imidlertid effekten av politiske tiltak veere usikre.

0‘3‘ &93"""%

Helhetlig boligplanlegging.
Hvilke elementer inngar?

Rolf Barlindhaug, Marit Ekne Ruud,
Ragnhild Skogheim, 2015 (149 sider)

En helhetlig boligplanlegging skal ifelge
Husbanken vaere ngkkelen til gode boliger, gode
bomiljger og god byutvikling. Spesielt viktig har
det veert a registrere hvordan boligsosiale og
kvalitetsmessige hensyn er blitt ivaretatt, men
ogsa hvordan kommunene forholder seg til
nasjonale og regionale styringsdokumenter
og planer, i hvilken grad samarbeid med andre
kommuner i arealplanleggingen er utbredt, og
hvilke utfordringer dette eventuelt har fert
med seg.

De ni kommunene som er studert i fase 1,
er plukket ut i samarbeid med Husbanken
basert pa forhandskunnskap om hvem som
ser ut til & arbeide ut fra et helhetlig perspektiv. Formalet med
dette valget var a fa fram en stor bredde av gode eksempler
pa helhetlig boligplanlegging. Under arbeidet viste det seg

at atte av de ni kommunene deltar i Husbankens boligsosiale
utviklingsprogram. Dette samarbeidet med Husbanken, som
ogsa innebaerer betydelige pengeoverfgringer til kommunene,
kan ha pavirket.

boligplanlegging/



http://www.hioa.no/Om-OsloMet/Senter-for-velferds-og-arbeidslivsforskning/NOVA/Publikasjonar/Notat/2014/Et-velfungerende-leiemarked-Notat-4-14
http://www.hioa.no/Om-OsloMet/Senter-for-velferds-og-arbeidslivsforskning/NOVA/Publikasjonar/Notat/2014/Et-velfungerende-leiemarked-Notat-4-14
http://www.hioa.no/Om-OsloMet/Senter-for-velferds-og-arbeidslivsforskning/NOVA/Publikasjonar/Notat/2014/Et-velfungerende-leiemarked-Notat-4-14
https://www.husbanken.no/fou/fou_rapporter_2015/helhetlig_boligplanlegging/
https://www.husbanken.no/fou/fou_rapporter_2015/helhetlig_boligplanlegging/

Storbyenes praksis for a hjelpe
vanskeligstilte pa utleieboligmarkedet

NIBR-rapport 2018:12, Rolf Barlindhaug, Arne
Holm, Camilla Lied, Marit Ekne Ruud, Dag Einar
Sommervoll, Susanne Sgholt (195 sider)

Gjennom dokumentstudier og intervjuer med
kommunalt ansatte i fire storbyer er byenes praksis
for a hjelpe vanskeligstilte pa utleieboligmarkedet

kartlagt. De vanskeligstilte, inkludert flyktninger, kan
fa et boligtilbud i kommunalt disponerte boliger, hjelp
til & skaffe seg bolig pa det private leiemarkedet eller fa
lan og tilskudd til kjep av egen bolig. Gjennom analyser
av leiemarkedsundersgkelsen (LMU) og Husbankens
bostatteregister er husleier og egenskaper ved
utleiemarkedet i byene beskrevet.

Stedsanalyser av omradeloft

Til sammen har seks stedsanalyser — sosiokulturelle analyser
- blitt utfert ved oppstart av omradelaftprogrammer i

Oslo. Disse graver dypt i kvantitative og kvalitative data

for & avdekke beboernes behov, gnsker og ressurser pa
delbydelniva, og er nyttig for & avdekke nabolags behov for
en sosialt baerekraftig framtid. Bolig er et sentralt tema i alle.

Oslos overordnede omradepolitikk skal sgrge for at negativ ,

utvikling i omrader fanges tidlig opp, og at det raskt settes pvand T o
i verk treffsikre tiltak som kan bidra til positiv utvikling i ot

de aktuelle omradene. Omradepolitikken skal ogsa veere

forebyggende, blant annet ved at man i planleggingen av

framtidige byutviklingsomrader ser pa langsiktige sosiale

konsekvenser av byutvikling og boligpolitikk.

Stedsanalysene tar for seg utsatte delbydeler. Faktaark om
boforhold og levekar pa bydelsniva fins ogsa.

ﬂ AP Rapport 82012
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Oslo - ulikhetenes by
Jorn Ljunggren (red.), 2017 (410 sider)

Oslo — ulikhetenes by tar utgangspunkt i at Oslo er en by preget
av starre ulikheter enn andre norske byer, og at ulikhetene falger
geografiske skillelinjer.

Relevante kapitler handler om nabolagseffekter, fortetting,
boligmarked og flyttings betydning for segregasjon, arkitekters
betydning for selektiv tilrettelegging og politisk pavirkning pa
ulikhet og klasseskillet mellom st og vest.

Bolig som grunnlag for livskvalitet
Norsk Eiendom, 2017 (8 sider)

Her beskrives eiendomsbransjens visjoner og gnsker for framtidens
bolig med referanse til det sosiale ansvaret de vet er forbundet med
boligbygging. Det viktigste budskapet er at Norsk Eiendom gnsker at
det utvikles en nasjonal boligpolitikk som er tverrpolitisk og langsiktig.
| tillegg ser de for seg at bransjen har et selvstendig samfunnsansvar,
og at Norsk Eiendoms medlemmer skal:

. videreutvikle holdninger, kunnskaper og forretningspraksis
tilpasset beboernes behov

. i enda sterre grad ha en tilneerming som preges av «mitt
prosjekt — var by — vart lokalsamfunn»

. lofte fram de gode eksemplene i egen og andres portefglje og
benytte disse som omforent kvalitetsnorm

. systematisk ta leerdom av feil som er gjort i egen og
andres portefglje

. forplikte seg til & levere kvalitet i henhold til omforente
referanseprosjekter

. veere troverdig i markedskommunikasjonen og levere som
avtalt

. bidra til prosjektutforming og finansieringsmodeller som gir alle
grupper adgang til gode boforhold og boligkvaliteter

. utvikle tiltak som sikrer boligenes bidrag til
nullutslippssamfunnet — herunder & legge til rette for solide og
fleksible lzsninger som kan sikre en sirkulzer gkonomi

. heve bestillerkompetansen slik at leverandarleddene kan levere
bedre og rimeligere boliger

. heve egen kompetanse gjennom tverrfaglig samarbeid mellom
akademia, arkitekter, radgivere, entreprengrer, byplanleggere
og offentlige myndigheter

. bidra til fellesskapet gjennom balanserte, forholdsmessige og
forutsigbare utbyggingsavtaler



https://www.norskeiendom.org/wp-content/uploads/2017/12/Norsk-eiendom_Boligpolitikk.pdf
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Kommunen som aktiv boligpolitisk akter
Asplan Viak for KS, 2018 (29 sider)

Asplan Viak har gjennomfert et prosessrettet prosjekt for
KS om kommunen som aktiv boligpolitisk akter. Prosjektet
har resultert i fem anbefalinger som kan understotte
kommunenes arbeid med en helhetlig boligpolitikk:

1. Helhetlig kommunal boligpolitikk: Boligbehovet
og kommunenes utfordringer i boligpolitikken ma
defineres, boligpolitiske mal, strategier og tiltak ma
forankres i kommunenes plan- og styringssystem,
og kommunene ma velge virkemidler, organisering
og samarbeid som svarer pa kommunens
utfordringer.

. Bedre analyser og samarbeid om vurderinger
av boligbehovet og boligbyggebehovet:
Boligbehovet forstatt som bolig for alle er et viktig
grunnlag for den kommunale boligpolitikken.

. Bedre boligkompetanse i den regionale
samhandlingen i samfunns- og
arealplanleggingen: Bolig for alle, sosial
baerekraft og sosioskonomiske aspekter har
arealkonsekvenser og fordrer en annen kompetanse
i samhandlingen enn klima, areal og transport og
andre miljgaspekter som kommunene vanligvis

it ek Statlige feringer om sosiogkonomiske hensyn og sosial bae-

rekraft i arealpolitikken: Det er stilt spgrsmal om baerekraftig
by- og tettstedsutvikling har hatt en for ensidig satsing pa
klima, areal og transport, og i for liten grad sosiogkonomiske
hensyn og bolig for alle som del av sosial baerekraft. Sosial
baerekraft ma ogsa innebaere at sosioskonomiske hensyn iva-
retas slik at vanskeligstilte, barnefamilier og andre boligsake-
re med «vanlige inntekter» sikres mulighet til a bo i en klima-
vennlig by- og tettstedsstruktur, herunder muligheter til a eie
egen bolig. Skal dette vaere mulig, ma det planlegges for det
i den naere by- og tettstedsstrukturen.

. Samarbeid mellom kommunen og boligutviklere
om bolig for alle: Aktgrer mgtes pa mer
overordnet niva uavhengig av enkeltsaker knyttet
til plan- eller byggesak, innspill til arealdel eller
diskusjon om eventuelle forbedringer i kommunens
plan- og byggesaksbehandling.
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Behovet for nye lgsninger og utvalg av boligtyper og
prisklasser er mer prekaer i Oslo enn i andre byer i
Norge (kapittel 1). Uten nye lasninger vil Oslo fort bli
mer segregert og mindre tilgjengelig for husholdnin-
ger med lav- og middel inntekt. Kunnskapsgrunnlaget
skal synliggjere muligheter, med hensyn til bade
virkemidler, samarbeidsformer og tiltak som kan bidra
til en sosial boligpolitikk. Som bakteppe for ny praksis
omtaler dette kapittelet noen av de relative fa eksem-
plene pa kommunal praksis i Oslo. Det viser videre til
noen utviklingsprosjekter som er utfert i Oslo, og som
kan videreutvikles eller bygges videre pa.

Oslo kommune er delt inn i 15 bydeler med en

viss grad av lokalt selvstyre ved bydelsutvalgene.
Bydelene har ganske ulike roller og ulik kompetanse
nar det gjelder byutvikling. Samtidig er det bydelene
som sitter tettest pa de fleste prosjektene i grense-
dragningen mellom tjenestetilbud og utbyggingspro-
sjekter i sine lokalmiljger.

Det vil ofte vaere mange ulike kommunale virksom-
heter og byradsavdelinger involvert i et bygge-/
utviklingsprosjekt til kommunale formal. | slike proses-
ser vil bydelen vaere den virksomheten som bergres
direkte av alle parters avgjerelser, og er den instansen
som vil motta mesteparten av henvendelsene fra
innbyggerne nar alle prosjektene er over, og i ordinaer
drift. | dette scenarioet fremstar et mulig uutnyttet
potensiale i bydelenes posisjon, og det kan vaere mye
a hente pa a se naermere pa bydelenes eierskap til
lokale byutviklingsprosjekter i sterre grad.

Bydelene hjelper mange vanskeligstilte pa bolig-
markedet med a etablere seg pa det private leie-
markedet. Gjennom a fremskaffe utleieboliger med
tilvisningsavtale far kommunen mulighet til a hjelpe
personer som strever med a finne en bolig selv til en
leiekontrakt med en privat utleier. Gjennom tilvis-
ningsavtale finansieres boligene med grunnlan fra
Husbanken, og inntil 40 prosent av boligene skal vaere
disponibelt for personer som kommunen formidler.
Modellen ble utviklet i et samarbeid mellom Oslo
kommune og Husbanken, og det farste anlegget ble
apnet i 2014. 1 Oslo er det i dag 6 anlegg i drift, i regi
av henholdsvis Utleiebolig AS, med 5 anlegg med

i alt 232 boliger hvorav 92 er tilvisningsboliger, og
Stiftelsen Betanien Oslo med 1 anlegg med 14 tilvis-
ningsboliger av i alt 36 boliger.

Kommunal- og regionaldepartementet har foreslatt
endringer i forskrift om lan fra Husbanken. Av forslag
til ny § 7-5 om laneutmaling bokstav d) fremgar det at
Husbanken ved kredittvurdering legger til grunn god-
kjente prosjektkostnader, samt at belaningsgraden
ikke kan overstige 85 prosent av antatt omsetnings-
verdi. | kommunens arbeid med tilvisningsavtaler om
utleieboliger til vanskeligstilte har kommunen erfart
at Husbanken benytter seg av kontraktsverdi som
grunnlag for utmaling av grunnlan. Denne verdien er
ikke nadvendigvis samsvarende eller knyttet til den
faktiske eiendomsverdien som transaksjonen omhand-
ler og vil i realiteten kunne innebzere at det gis en
betydelig redusert lanefinansiering enn 85 prosent av
omsetningsverdien. Nar det gjelder begrepet «omset-
ningsverdi» legger kommunen til grunn at dette er
sammenfallende med eiendomsverdien. Dersom
endringsforslaget blir staende, kan det medfgre at
lan fra Husbanken som virkemiddel ikke lenger veere
tilstrekkelig attraktivt for utleieakterene til & innga
langsiktige avtaler med kommunen og vil bidra til
feerre egnede boliger til vanskeligstilte.

For tilvisningsavtaler er falgende elementer szerlig
viktig @ merke seg:

Kommunen har tildelingsrett til en andel av
boligene, ikke til spesifikke boliger. Det er
dermed prinsipielt ikke mulig & peke pa enkelt-
boliger som er kommunalt tilvist.

Det er byraden for eldre, helse og arbeid som
har fullmakt til  innga slike avtaler for Oslo
kommune.

Kommunen er ikke part i leieforholdet, men yter
vanligvis garanti for depositum i leieforholdet.

Kontrakter gis vanligvis for minst tre ar om
gangen.

Bydelen og utleieren inngar en samarbeids-
avtale om anlegget. Denne skal bl.a. sikre
godt bomiljgarbeid.

| forhold til f.eks. omfanget av kommunale utlei-
eboliger utgjer tilvisningsavtaler en liten andel.
Det er langt over ti ganger sa mange kommu-
nale utleieboliger.

Husleienivaet i tilvisningsavtalene er pa niva med
markedsleien i omradet. Utleierne opplyser' at det
er ngdvendig med et slikt leieprisniva for at det skal
veere god nok gkonomi i prosjektene. Dette gjelder
bade kommersielle og ideelle aktarer.



| tilknytning til omradelaft Teyen har Bydel Gamle
Oslo fatt utarbeidet et hefte med en katalog over
ulike sosiale boliglasninger: «Pilotbydel for gode
boligsosiale lgsninger». Rapporten belyser blant annet
ulike konsepter for ny bruk av kommunal eiendom og
etablering og organisering av nye bolig- og eieformer.
Arbeidet er blant annet resultatet av feringer og sam-
arbeid med lokale beboere og grasrotmiljget knyttet
til omradelaftet, inkludert Tayenradet (na nedlagt

og erstattet av et lokalstyre), Tgyen initiativet, det
sosiale foretaket Nedenfra og det nyetablerte Tayen

boligbyggelag?.

TBBL setter bolig pa agendaen pa sin arlige bolig-
konferanse®. Engasjementet” pa Teyen har fatt mye
oppmerksomhet, ogsa i Oslo kommune. Spesielt er
det lokale engasjementet begrunnet i manglende
stabilitet i omradet som felge av den hgye andelen
utleieboliger — bade kommunale og private. Initiativet
peker pa hvordan manglende stabilitet pavirker nabo-
laget, barns oppvekst-, skole- og leeringsmiljg, sosial
kontakt beboere imellom samt folks opplevelse av
egen bosituasjon.

Oslo har kommunen har solgt en tomt til privat
boligutvikler med reguleringsvilkar om etablering

av et byskologisk kulturkvartal. | Hauskvartalet
gjennomfarer Urbanium en omfattende meduvir-
kningsprosess for a utvikle et boligkonsept med stor
grad av fellesskap og muligheter for selvbygging.
Gjennomfgringsmodellen og eieformene har vist seg
a utfordre dagens regelverk, og er enna ikke avklart.

| samarbeid med stiftelsen Betanien har Oslo kom-
mune inngatt en tilvisningsavtale om utleie av 40 pro-
sent av i alt 36 boliger. Boligene tildeles primaert
forstegangsetablerere, med vekt pa unge og barne-
familier. Boligprosjektet er en del av FutureBuilt med
vekt pa miljeriktige lasninger i tillegg til at sosialt fel-
lesskap er vektlagt. Boligene leies ut til markedspris.

Oslo kommune ved EBY har nylig lagt ut to eiendom-
mer til salg pa Furuset og Nedre Rommen som del

av den internasjonale C40-konkurransen (Reinventing
Cities). Eiendommene legges ut for salg med kri-
terier utarbeidet av C40, knyttet til ulike klima- og
miljgtema. Vinnerteamene far muligheten til a kjgpe
og utvikle eiendommen i trad med deres prosjekt-
forslag. Malet er a stimulere til og vise vei mot nullut-
slippssamfunnet, gjennom konkrete og realiserbare
prosjekter. Oslo kommune har for eiendommen pa
Furuset satt ytterligere krav om at det skal utvikles
boliger, hvor tradisjonell planlgsning skal utfordres.
Dette for & fremme ulike former for kollektivlgsninger
og sambruk, for eksempel til vask, matlaging, lagring,
gjesterom og bil-/sykkeldeling. Konkurransen er i seg
selv begrenset i omfang, men malet er a bane vei

for nye og innovative lgsninger som kan overfgres til
andre boligprosjekter.



https://issuu.com/omradeloft/docs/pilotbydel_for_gode_boligsosiale_lo
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2.3 Eksempler fra
norske kommuner

Det har ikke vaert vanlig for norske kommuner a fore
en politikk med formal om a sikre boliger til den delen
av befolkningen som ikke klarer & skaffe seg egnet
bolig pa det ordinaere markedet, og som heller ikke
fanges opp av det kommunale tilbudet.

Nar Oslo kommune skal vurdere nye grep i boligpo-
litikken, er det viktig a identifisere mulige virkemidler
og hente inspirasjon fra andre kommuner. Kapittel 2.3
presenterer en rekke eksempler fra andre kommuner
som enten har konkrete eksempler pa tiltak eller
vedtatt politikk som ligger til grunn for formalstjenlig
praksis.

Kriterier for utvelgelsen av eksempler er malene som
er definert i Kapittel 1.3, dvs. tiltak som har a) skaffet
rimelige boliger, b) gitt mer stabil og forutsigbar
bosituasjon og/eller c) bidratt til sosialt baerekraftige
nabolag og byer.

Kapittelet er strukturert ved a beskrive tiltakene,
hvor det framgar om tiltakene samlet sett bidrar til a
oppfylle disse kriteriene. | tillegg pekes det pa kom-
munens rolle og hva Oslo kommune kan lzere.




° Kommunens boligpolitikk

Asker kommune har etablert et meget godt felles Kommunen...
grunnlag for boligarbeidet politisk, administrativt
og operativt. De har jobbet lenge og grundig med e er en offensiv eiendomsakter som gjer strategiske
felles forankring og organisering pa tvers i alle ledd. eiendomsdisposisjoner for a ivareta en helhetlig
Kommunen har benyttet tjenestedesign i endringsar- samfunnsutvikling og boligpolitiske hensyn
beid og har i dag en innovativ tilnaerming til a teste ut ) K ) )
et utvalg varierte lgsninger, tar boligsosiale hensyn i sikrer planberedskap ved & godkjenne roegulerlngs-
planverk og utnytter plan- og bygningsloven til & styre planer som muliggjer 350 nye b°|'9f3r I aret og
boligutviklingen. | planleggingen tas det hensyn til tilrettelegge for ca. 50 rimelige boliger per ar for
@ Malgruppe

Fra den boligpolitiske strategien kan szerlig felgende trekkes fram:

folkehelse og levekar. lavinntektsgrupper, forstegangsetablerere og sma-
husholdninger, bl.a. ved bruk av kommunens egne

Boligpolitikken er forankret i kommuneplanens' tomter

samfunpsdel, og deter utarbzeidet en boligpo!itisk bruker plan- og bygningslovens virkemidler til &
strategi for Asker 2016-20267, som legger faringer for styre boligantall, boligsterrelse og boligstandard og

boligutviklingen. Det er vedtatt et boligbyggeprogram benvtter utbvaainasavtaler i samarbeid med private
som definerer aktivitet / etablering av boliger. | kom- utb))llggere dt)elrgget?e er hensiktsmessig . som skal bygges i Asker de kommende arene. Den

muneplanens arealdel er det utarbeidet bestemmelser® retter seg bade mot det ordinzere markedet og mot

som blant annet omtaler utbyggingsavtaler. sikrer et variert og mangfoldig boligmilje ved a sarlige grupper.
unnga konsentrasjon av kommunale og kommunalt

disponible boliger og serger for et baerekraftig og
variert miljg

Malgruppen for boligpolitikken er bred og omfatter
hele befolkningen, inkludert «key workers» (ngk-
kelpersonell). Strategien omfatter alle boligene

e utnytter Husbankens gkonomiske ordninger aktivt i
det boligsosiale arbeidet
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Salg av Amotasen, Heggedal -
avtale med klausul om gjenkjopsrett
og prisregulering

° Vestre Billingstad

Kommunen har inngatt utbyggingsavtale med boligsosiale
hensyn, forankret i pbl. § 17-3

° 7.4 Utbyggerne forplikter seg til a yte falgende
opsjoner:

7.4.1 Opsjon kjep av bolig

— Utbyggerne gir kommunen forkjgpsrett for inntil 2 %
av boligene innenfor hvert felt. Bruk av forkjepsret-
ten skal avklares i tiden for boligene legges ut for
salg i markedet. Retten ma gjeres gjeldende senest
tre uker etter at kommunen har mottatt skriftlig
varsel om at boligene i det enkelte felt/byggetrinn er
klargjort for salg.

Kommunen star fritt til & velge type leilighet, star-
relse og plassering, men skal spre eventuelle kjop av
boliger pa de ulike felt/byggetrinn for & unnga nega-
tiv opphopning av kommunalt disponerte boliger.

7.4.2 Opsjon kjop av leiligheter til mennesker med
nedsatt funksjonsevne

- Utbyggerne gir Kommunen forkjgpsrett for inntil 2 %
av boligene innenfor hvert delomrade for tilrette-
legging for bofellesskap til mennesker med nedsatt
funksjonsevne.

Utbyggerne skal varsle kommunen fgr prosjektering
av boligene igangsettes, slik at kommunen far tre
maneder til a ta stilling til bruk av opsjonen.

| lopet av denne perioden skal partene samarbeide
om etablering av bofellesskapets utforming og
forhandle fram en avtale knyttet til etableringen av
bofelleskapet.

Den kommunale tomten Amotasen er solgt til en
privat utbygger etter en konkurranse. Kommunen var
forberedt pa a selge under takst, men sluttsummen
ble langt over. Tomten skal benyttes som tilleggsarea-
ler i et starre boligprosjekt, slik at utbyggerens totale
prosjekt utvides. Kommunen har klausulert at 40 pro-
sent av boligene skal oppfylle definisjonen av rimelige
boliger i Asker og selges til ferstegangsetablerere, og
det er opprettet en klausul om gjenkjepsrett ved salg
(politisk sak 0144/16" (15/8818)). Vilkarene er begrun-
net i reduserte kostnader ved lavere parkeringskrav,
med etablering av bilpool. Prosjektet vil bidra til

ca. 50 rimelige boliger.

Rimelige boliger gjennom Stiftelsen
Ungdomsboliger i Asker

Kommunen har opprettet en utleiestiftelse? med

det formal a skaffe rimelige boliger til tidsbegrenset
utleie. Malgruppen er personer under 35 ar med botid
i kommunen. ABBL / Asker og Baerum Boligbyggelag
er forretningsferer. | oktober 2018 vedtok formann-
skapet enstemmig & selge en kommunal tomt til en
utbygger til bygging av rimelige boliger for ungdom
(politisk sak 01246/18° (18/553)).

Tidligfaseinnovasjon for a utvikle
morgendagens boliglesninger

Kommunen har veert pilotkommune i utarbeidelsen
av en veileder for tidligfaseinnovasjon for a utvikle
morgendagens boliglgsninger’. Innspill fra denne
tidligfase innovative medvirkningsprosess er blitt
brukt til & vurdere gnskede framtidige boliglesninger
i Asker. Det er politisk vedtatt at Asker skal benytte
metoden for & sikre innbyggerinvolvering. Det er
ambisjoner om a fa til et konkret innbygger drevet
boligutviklingsprosjekt pa tvers av generasjoner
(politisk sak 88/18° (16/9829)).
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https://veiviseren.no/planlegge-lede-og-utvikle/innovasjon-og-digitalisering-i-offentlig-sektor/metode-for-a-utvikle-morgendagens-boliger
http://lokaldemokrati.asker.kommune.no/motedag?offmoteid=9874
http://lokaldemokrati.asker.kommune.no/motedag?offmoteid=9874
http://lokaldemokrati.asker.kommune.no/motedag?offmoteid=3725
http://lokaldemokrati.asker.kommune.no/motedag?offmoteid=3725
http://www.abbl.no/Utleiebolig
http://lokaldemokrati.asker.kommune.no/motedag?offmoteid=9867
http://lokaldemokrati.asker.kommune.no/motedag?offmoteid=9867

e Hva eksemplene skal bidra til:

¢ Rimelige boliger Hva Oslo kan leere:
a billigere ? kjfape Det boligsosiale arbeidet kan innrettes i henhold til

~ billigere a leie suksesskriteriene for godt boligsosialt arbeid - jf. diagrammet.

— lavere terskel for lavinntektsgrupper,
ferstegangsetablerere og smahusholdninger

4 komme inn pa eiermarkedet kartlegge behov for rimelige boliger til salg og/eller leie

forankre den overordnede boligpolitikken og bruken av
e Stabil og forutsigbar bosituasjon aktuelle virkemidler i kommuneplanen

~ langsiktig leiekontrakt utover tre ar vedta at utbyggingsavtaler skal brukes aktiv for a na

— mulighet til 3 kjgpe internt/lokalt malene i boligpolitikken

_ eie framfor leie innrette kommuneplanens arealplan og regulerings-
planer slik at de legger til rette for ansket boligutvikling,
ogsa for mellomsegmentet

utvikle bestemmelser knyttet til arealplanen, som
omtaler kommunens praksis og feringer for & oppna
gnskede boliglasninger

— lokalt: et nabolag med variert boligsammensetning
som legger til rette for en variert befolkning mht.
alder, funksjonsniva og sosiogkonomisk status

— kommune/by: bidra til mindre segregering / mindre utarbeide en boligpolitisk strategi som er forankret i
sosial ulikhet / utjevning av levekar i kommunen kommuneplanen

etablere praksis som sikrer at en boligpolitisk strategi
Asker kommunens rolle: med tilhgrende arbeidsmetoder er forankret hos alle
instanser som har en rolle i boligutvikling i kommunen,

* Kommunen har bredt forankret og vedtatt en sosial bade administrativt og politisk

kommunal boligpolitikk, samtidig som den har utarbeidet ha et boligbyggeprogram som definerer aktivitet for
praksis for hvordan politikken skal operasjonaliseres. etablering av boliger innenfor det gnskede segmentet,
men der boliger til mellommarkedet ogsa sees i
sammenheng med boliger for alle befolkningsgrupper
som helhet

* Kommunen har reorganisert det boligpolitiske arbei-
det, og boligsosiale hensyn inngar na i den helhetlige
boligpolitikken.

etablere kontakt med aktuelle private

» Kommunen operasjonaliserer politikken aktivt gjennom .
peras) P 9 samarbeidspartnere

samarbeid med private utbyggere.
komme tidlig inn i private utbyggingsprosjekter, for a ha

* Kommunen bruker aktivt Husbankens virkemidler til 1 s . - L
tid til 4 ta avgjerelser og skaffe finansiering

prosjekter og individer (startlan og tilskudd).
teste ut nye l@sninger og arbeidsformer i et begrenset
utviklingsomrade, f.eks. Hovinbyen

gjennomga bruken av Husbankens gkonomiske
virkemidler og identifisere ubenyttede potensial




Bzaerum kommune har i stor grad tilsvarende
ambisjoner som Asker, men har kommet noe
kortere i operasjonalisering av dem.

Kommunal politikk for rimelige boliger

Kommunen vedtok i juni 2017 en politikk for rimelige boliger’.
Det jobbes na med konkretisering og tiltak. Det er gjennomfert
samtaler/diskusjoner med de sterste utbyggerne, men uten at
det forelgpig er kommet fram til en god lgsning. | innovasjons-
prosjektet «Mixed housing»/«Generasjonens hus» gnsker
kommunen 3 tilby rimelige boliger til ferstegangskjspere under
35 ar — og gjerne med bistand til 15 prosent egenkapital
gjennom startlan.

Rimelige utleieboliger pa Fornebu

Kommunedelplan 2 for Fornebu forutsetter at det skal legges

til rette for sosiogkonomisk variasjon og en sosial boligprofil.
Kommunen har inngatt en utbyggingsavtale om rimelige utleie-
boliger? med Fornebu Utvikling AS. Avtalen gir kommunen
mulighet til & anskaffe et betydelig antall utleieboliger. Ved
inngaelse av leiekontrakt ma leietaker veere under 35 ar, ha botid
eller arbeidssted i kommunen og veere innenfor en @vre grense
med hensyn til lann og formue. Leietiden er tre ar med mulighet
for utvidelse til seks ar, og leieprisene er satt nedad til

ca. 60 prosent av markedsleie.

Rimelige boliger gjennom
Stiftelsen Utleieboliger i Baerum

Kommunen har opprettet en utleiestiftelse® med det formal a
skaffe rimelige utleieboliger til tidsbegrenset utleie. Malgruppen
er personer under 35 ar med botid og arbeidssted i kommunen,
med unntak pa Emma Hjort der ogsa personer over 35 ar kan
leie. ABBL / Asker og Baerum Boligbyggelag er forretningsferer.

Salg av kommunale boliger til leietakere

Leietakere i kommunale boliger har mulighet til a kjspe boligen
de leier, under forutsetning av at den ikke er beheftet med lan/
utleietilskudd via startlan. Kommunen selger ti-tolv slike boliger
arlig. Tilsvarende salg av omsorgsboliger er til politisk behandling
per desember 2018.

Vallerveien 146 og Donskiveien 28-38

Baerum kommune har behov for et stort antall boliger til szerskilte
grupper med omsorgsbehov og @nsket a benytte to kommunale
eiendommer for a ha sterre enheter og oppna

bedre driftseffektivitet.

Utbyggingsplanene var imidlertid i strid med Husbankens
retningslinjer for finansiering, som forutsetter mindre enheter
og spredt etablering for a normalisere boligsituasjonen for
dem med omsorgsbehov.

Danskiveien 28-38 har potensial for 200 leiligheter, mens
Vallerveien 146 har potensial for ca. 50-70 boliger. Det utredes
na & benytte tomtene til nye innovative modeller for «mixed
housing», det vil si variert bebyggelse til kommunens behov for
omsorgsboliger for eldre og psykisk utviklingshemmede kombi-
nert med rimelige boliger for farstegangsetablerere og key-wor-
kers i tillegg til boliger til det ordinaere markedet.

En modell for gjennomfering og organisering («Mixed housing»
- konsept for utvikling av fremtidens boligomrader) har veert
behandlet i ulike politiske utvalg og avventer endelig behandling.



https://www.baerum.kommune.no/politiske-saker/kommunal-politikk-for-rimelige-boliger/
https://www.baerum.kommune.no/politiske-saker/kommunal-politikk-for-rimelige-boliger/
https://www.baerum.kommune.no/tjenester/sosiale-tjenester-og-barnevern/hjelp-til-bolig/bolig-til-unge/
https://www.baerum.kommune.no/tjenester/sosiale-tjenester-og-barnevern/hjelp-til-bolig/bolig-til-unge/
http://www.abbl.no/Utleiebolig

e Hva eksemplene skal bidra til
° Rimelige boliger
- billigere a kjgpe
— billigere & leie
— lavere terskel for lavinntektsgrupper,

ferstegangsetablerere og smahusholdninger &
komme inn pa eiermarkedet

* Stabil og forutsigbar bosituasjon

- langsiktig leiekontrakt utover tre ar
— mulighet til & kjgpe internt/lokalt
— eie framfor leie

* Sosial baerekraft

— lokalt: et nabolag med variert boligsammensetning
som legger til rette for en variert befolkning mht.
alder, funksjonsniva og sosiogkonomisk status

— kommune/by: bidra til mindre segregering / mindre
sosial ulikhet / utjevning av levekar i kommunen

D Baerum kommunes rolle:

* strategisk bruk av kommunale tomter

* innovasjonsworkshop med Husbanken og
brukerrepresentanter for personer med
omsorgsbehov

¢ aktiv bruk av Husbankens virkemidler — startlan

* fastsette tildelingskriterier og vedtekter for
boligsameie/borettslag, med regulering ved
videresalg

° bestemme prioritering av grupper under tildeling

° innga samarbeidsavtale om utbygging med privat
utbygger

* aktiv bruk av utbyggingsavtaler for a sikre
rimelige boliger

<
b,
Hva Oslo kan lzere:

e utvikle en politikk for etablering
av rimelige boliger

erverve/benytte kommunal
eiendom for a utvikle rimelige
boliger

erverve/benytte kommunal
eiendom til utvikling av

«mixed housing», for a sikre
sammensatt befolkning og sosial
baerekraft lokalt kombinert med
behovet for & sikre boliger for
vanskeligstilte i et sammensatt
bomilje

utrede en modell for a sikre
langsiktig rimelig kostnadsniva
for rimelige boliger




0 Kommunens boligpolitikk e Hva eksemplene skal bidra til:
Nittedal kommune har i stor grad tilsvarende ambisjoner * Rimelige boliger
som Asker, men har kommet noe kortere i operasjonalise- - billigere & leie
ring av dem.
* Sosial baerekraft
Kommunen vedtok i planstrategien for 2016-2019 «a utar-
I;er:leben b.ollgmeldlr.wg for a Ie”ggebtltler.tte foLd(;ffer?nS|ert i seim s e e () Hante e e vertar
ofigbygging —som |vare'ta'r alle pa boligmarke 2905 befolkning mht. alder, funksjonsniva og sosio-
Temaplanen for boligutvikling og boligsosial virksomhet AenemiEk SELE
2017-2027 ble vedtatt i 2018.

— lokalt: et nabolag med variert boligsammen-

— kommune/by: bidra til mindre segregering /
mindre sosial ulikhet / utjevning av levekar i

Hovedmal 1: «Tilstrekkelig antall egnede boliger skal Rommaneh

sikres gjennom helhetlig boligplanlegging» med tiltak

som inkluderer a «vurdere bruk av utbyggingsavtaler som

vikemiddel i alle boligprosjekter».

'4 Nittedal kommunes rolle:
° Kommunen regulerer fordelingen av boligtyper og

leilighetsstarrelser i planbestemmelser i tillegg til * har utarbeidet temaplan for boligutvikling og
a sgke a finne vinn-vinn-situasjoner i forhandlinger boligsosial virksomhet

om utbyggingsavtaler. benytter utbyggingsavtaler og saker & finne

Kommunen inngar avtaler om tilvisningsrett til vinn-vinn-situasjoner
utleieboliger med profesjonelle utleieakterer.
Kommunen henviser boligsgkere til leilighetene,
mens leieavtalen inngas mellom utleier og leietaker.

benytter planbestemmelser for & regulere for-
delingen av boligtyper og leilighetsstarrelser

inngar avtaler om tilvisningsrett til boliger med

Kommunen har besluttet 3 kunne benytte forkjsps- profesjonelle utleieaktarer

rett til markedspris for inntil 10 prosent av utbyg-
gernes boliger ved farstegangssalg av leiligheter, benytter forkjepsrett til markedspris for inntil
f.eks. pa Kvernstua. 10 prosent ved farstegangssalg av leiligheter

Kommunen har tatt noen grep mht. organisering:
o=

@
* opprettet boligkontor i enhet for bolig og tilflytting Oslo

* har én planavdeling som jobber med hele spekteret
av planer etter pbl. Hva Oslo kan laere:

— har et tverrsektorelt utbyggingsavtale-team med « benytte forkjopsrett for inntil
representanter fra plan, boligkontoret, eien- 10 prosent av utbyggernes boliger i nye
domsforetaket, kommunalteknisk planlegging leilighetsprosjekter
og kommuneadvokaten

etablere et tverrsektorielt team med
representanter fra plan, boligkontoret,
eiendomsforetaket, kommunalteknisk
planlegging og kommuneadvokaten




Ringsaker kommune var blant kommunene som tidlig tok
i bruk tilvisningsavtaler, og har god erfaring med det. Det
er inngatt av taler med en rekke private akterer.

Kommunen har na utvidet/utviklet modellen til &
«blande» tilvisningsavtaler, tildelingsavtaler, eierboliger
og omsorgsboliger i samme prosjekt. Det er inngatt
avtaler med private utbyggere i to prosjekter med bygge-
start i 2019. Prosjektene kombinerer boliger til salg og
utleie med vekt pa et mangfoldig og sosialt bomiljg.
Prosjektene har hentet inspirasjon fra «Generationernes
Hus» i Arhus' og innspill fra en innovativ medvirknings-
prosess i tilknytning til utarbeidelsen av en veileder

for tidligfaseinnovasjon for a utvikle morgendagens
boliglgsninger?.

e Hva eksemplene skal bidra til:

* Rimelige boliger
— billigere a leie

* Stabil og forutsigbar bosituasjon
- langsiktig leiekontrakt utover tre ar

* Sosial baerekraft
— lokalt: et nabolag med variert boligsammen-

setning som legger til rette for en variert

befolkning mht. alder, funksjonsniva og sosio-
gkonomisk status

— kommune/by: bidra til mindre segregering /
mindre sosial ulikhet / utjevning av levekar i
kommunen

W Ringsaker kommunes rolle:

* har veert en foregangskommune for a ta i bruk
tilvisningsavtaler

* har tatt i bruk utbyggingsavtale med private
utbyggere for & utvikle innovative boliglgsninger

 har deltatt som pilotkommune i utarbeidelsen av
en veileder i metode for tidligfaseinnovasjon for
a utvikle morgendagens boliglgsninger



https://generationerneshus.aarhus.dk/
https://veiviseren.no/planlegge-lede-og-utvikle/innovasjon-og-digitalisering-i-offentlig-sektor/metode-for-a-utvikle-morgendagens-boliger
https://veiviseren.no/planlegge-lede-og-utvikle/innovasjon-og-digitalisering-i-offentlig-sektor/metode-for-a-utvikle-morgendagens-boliger
https://veiviseren.no/planlegge-lede-og-utvikle/innovasjon-og-digitalisering-i-offentlig-sektor/metode-for-a-utvikle-morgendagens-boliger

0 Kommunens boligpolitikk

Kommuneplanens samfunnsdel’, Bergen 2030, fra 2015
vektlegger fortetting. Innenfor satsingsomradet «Mangfold»
heter det: «Starre boligomrader ma ha variasjon i boligtyper
ved at sma og store enheter tilbys for eie eller leie, og at
«[klommunen bar ta en mer aktiv rolle for a sikre tilstrekkelig
utbygging av gode og varierte boliger for fremtiden».

A konkretisere visjonene er del av det pagaende arbeidet
med a rullere gjeldende arealdel.

Politisk plattform 2015-2019? omtaler tre hovedpilarer,
hvorav ett av malene er at «Bergen skal vaere en rettferdig
og inkluderende by, der alle har like muligheter». Dette inne-
beerer blant annet mal om utjevning av sosiale forskjeller.

| kommunens boligpolitikk innebzerer det a skaffe flere kom-
munale boliger, med god spredning i hele byen, ved bruk
av forkjepsrett og a samtidig selge boliger i omrader med
stor konsentrasjon. «Leie til eie» pekes ut som en mulighet
for & gi leietakere i kommunale boliger mulighet til & fa en
fot innenfor boligmarkedet. Kommunen skal samarbeide
med private aktgrer og boligbyggelagene for a skaffe flere
boliger til sosiale formal.

Gjeldende arealplan i kommuneplanen apner for bruk
av utbyggingsavtaler for a regulere boligutforming og a
benytte forkjgpsrett eller innga tilvisningsavtaler for en
andel boliger i nye prosjekter.

Kommunen bruker utbyggingsavtaler aktivt ved nyutvikling.

Kommunens regulering begrenser seg til boligsammenset-
ning, men i liten grad med hensyn til beboersammensetning.

Kommunen selger ogsa kommunale utleieboliger som «leie
til eie», men i begrenset omfang.

0 Tilvisningsavtaler

| forbindelse med inngaelse av tilvisningsavtaler har
kommunen utarbeidet et eget konkurransegrunnlag® der
kommunen blant annet stiller krav om profesjonell utleie,
balanserte husleiekontrakter, kontraktenes varighet, bolig-
kvalitet og oppfelging av bomiljget for a sikre gode boliger
i gode bomiljger.

Kommunen erkjenner at fortettingsstrategien sannsynligvis
vil bidra til at nye boliger blir dyre, med fare for segregering
og ensidige bomiljger, med hensyn til sosiogkonomiske
soner. | kommuneplanens samfunnsdel (KPS) pekes det

pa at utfordringen blant annet ma lgses med boligsosiale
virkemidler. Flere politiske vedtak omhandler dette.

Slettebakken

P& en kommunal eiendom i et vedtatt fortettingsomrade er
det potensial for & bygge ut minst 300 boliger. Her gnsker
kommunen a «gve seg pa» ny praksis ved a uteve eierradig-
het pa en mate som sikrer utvikling av boliger for folk flest
og ikke kun for de mest kjspesterke gruppene. Ved salg

av eiendommen gnsker kommunen 3 stille konkrete krav til
hvordan tomten skal bygges ut, krav til boformer, mulighet
for billige etablererboliger, «leie til eie»-boliger, krav til
malgrupper med mer.



https://www.opus.no/nyheter/bergen-2030-kommuneplanens-samfunnsdel/
https://www.opus.no/nyheter/bergen-2030-kommuneplanens-samfunnsdel/
https://www.bergen.kommune.no/bk/multimedia/archive/00248/Politisk_plattform__248283a.pdf
https://www.bergen.kommune.no/bk/multimedia/archive/00248/Politisk_plattform__248283a.pdf
https://www.bergen.kommune.no/bk/multimedia/archive/00301/KRAVSPESIFIKASJON___301745a.pdf
https://www.bergen.kommune.no/bk/multimedia/archive/00301/KRAVSPESIFIKASJON___301745a.pdf

Kommunen har tidligere deltatt i en Europan-konkurranse
der vinneren foreslar alternative boformer. Kommunen
har sammen med Trondheim kommune fatt Forkommune-
midler til & berede grunnen for gjennomferingsmodeller
for et konsept det er et usikkert marked for.

Vagedalen, kjop av eiendom for a redusere

antallet utleieboliger i et utsatt omrade

Ved salg av en privat eiendom med et stort antall utleie-
boliger gnsket kommunen a benytte forkjepsretten sin for
pa sikt & benytte eiendommen til byutvikling. Kommunens
kortsiktige plan var a rive utleieboligene og dermed redu-
sere antallet utleieboliger i omradet, men Fylkesmannen
underkjente hjemmelen for forkjspsrett siden kommunen
ikke hadde konkrete planer om a benytte boligmassen.
Hadde kommunen vedtatt en alternativ reguleringsplan,
kunne eiendommen i teorien blitt ekspropriert.

e Hva eksemplene skal bidra til:
¢ Rimelige boliger
— billigere a kjgpe
— lavere terskel for lavinntektsgrupper, forste-

gangsetablerere og smahusholdninger & komme
inn pa eiermarkedet

e Stabil og forutsigbar bosituasjon

— eie framfor leie

* Sosial baerekraft

— lokalt: et nabolag med variert boligsammen-
setning som legger til rette for en variert
befolkning mht. alder, funksjonsniva og sosio-
gkonomisk status

— kommune/by: bidra til mindre segregering/
sosial ulikhet/utjevning av levekar i kommunen

Bergen kommunes rolle:

e forankret og gjort politiske vedtak om bruk av ulike
boligpolitiske virkemidler, deriblant forkjgpsrett og
eierradighet

Hva Oslo kan lzere:

Hente erfaringer fra Bergen for & uteve
eierradighet ved bruk av kommunale
eiendommer




e Jatten Ost B7"

Et selvbyggerfelt med lavenergiboliger, ble utviklet som
del av Norwegian Wood i Stavanger. Boligene ble ferdig-
stilt i 2008 og bestar av 20 rekkehus med til sammen

73 boenheter. For 3 hjelpe ferstegangsetablerere inn

pa boligmarkedet ble det lagt til rette for at de kunne
ferdigstille sine egne boliger. Dette har bidratt til & holde
kostnadene nede samtidig som det har lagt et grunnlag
for fellesskap mellom framtidige naboer.

Stavanger kommune ved Stavanger eiendom var
byggherre i et bredt samarbeidsprosjekt ledet av

NAL | ECOBOX. Prosjektets viktigste samarbeidspart-
nere — i tillegg til Stavanger2008 — var Stavanger og
Sandnes kommune, Innovasjon Norge, Enova, Husbanken,
Byggekostnadsprogrammet, Statens bygningstekniske
etat, Miljgverndepartementet og trenaeringen.

Stavanger boligbygg KF

Kommunen etablerte foretaket Stavanger boligbygg KF.
Bakgrunnen var et gnske om a oppna mer forretnings-
messig og malrettet forvaltning og drift avden kommu-
nale boligmassen og i tillegg ivareta rollen som kommunal
boligutbygger pa bakgrunn av feringene i den boligsosiale
handlingsplanen.

Foretaket inntar rollen som byggherre og planlegger og
bygger nye og rimelige boligprosjekter. Boliger gjgres

tilgjengelig gjennom Etablererordningen?, som erstatter
den tidligere selvbyggerordningen. Foretaket skal gjen-
nom Etablererordningen veere et sentralt verktay i kom-
munens boligpolitikk for & sikre at ulike malgrupper kan
kjepe seg egen bolig. | tillegg eier kommunen Stavanger
Utvikling KF* som skal bidra aktivt til jevn og tilstrekkelig
produksjon av boliger til boligsgkere.

Ved ferdigstillelse av boligene etablerer Stavanger
boligbygg et borettslag som boligene avhendes til.

Det spesielle med Etablererordningen er at det ikke
stilles krav til egenkapital, men at man heller ser pa
betjeningsevnen, bruk av startlan til innskudd og finan-
siering gjennom Husbanken. Det er satt opp en rekke
vilkar for tildeling,og det samarbeides med kommunens
boligkontor ved tildeling.

Borettslaget far ca. 30 prosent «leie til eie»-boliger, der
det inngas avtaler om opsjon for a kjgpe. Kommunen
kjeper disse boligene tilbake dersom leietakeren ikke har
innfridd opsjonen innen seks ar. Billigere boliger oppnas
gjennom et stort antall like boliger, der kommunen er
kontraktspart ved byggingen og kjgperne i tillegg gjer
en liten egeninnsats. Viktige samarbeidspartnere er
Husbanken, boligkontoret, Bate og OBOS Boligbyggelag,
Stavanger byggdrift KF og Stavanger utvikling KF.

Neste etablererprosjekt Tastarusta B7 vil ha en «leie til
eien-del samt selveide omsorgsboliger

Gaining by sharing, Vindmglleparken

Konseptet er «eie mindre, men ha tilgang til mer».
Prosjektet vil ha i alt 50 boenheter, hvorav 40 i fellesskaps-
lzsninger. Farste byggetrinn med 26 enheter vil sta ferdig
i desember 2018. Miljgmessig baerekraft (skologi) og
sosial baerekraft (sosialt fellesskap) er vektlagt. Prosjektet
tilbyr ulike bosterrelser i ulike prisklasser med mal om a
rekruttere personer i ulike aldre og livsfaser. Prosjektet
er drevet fram i en prosess med aktuelle kjgpere for a
skape fellesskap allerede i planleggingsfasen. Boligene
er eierboliger og selges til markedspris. Gaining by
sharing arbeider na med et mulig nytt boligprosjekt i
Oslo i kombinasjon med et urbant matforedlingsanlegg,
Kakkelovnskroken 3“, Rgdtvedt.



https://issuu.com/fragmentoslo/docs/kakkelovnskroken_3_visjonsdokument?fbclid=IwAR340LgM0sSmbqanXuT_k5m_EQg8dhnOopapGXSUIii6hjrVIB_mWASVyL0
https://issuu.com/fragmentoslo/docs/kakkelovnskroken_3_visjonsdokument?fbclid=IwAR340LgM0sSmbqanXuT_k5m_EQg8dhnOopapGXSUIii6hjrVIB_mWASVyL0
https://issuu.com/fragmentoslo/docs/kakkelovnskroken_3_visjonsdokument?fbclid=IwAR340LgM0sSmbqanXuT_k5m_EQg8dhnOopapGXSUIii6hjrVIB_mWASVyL0
https://www.husbanken.no/forbildeprosjekter/prosjekt/?id=115437
https://www.husbanken.no/forbildeprosjekter/prosjekt/?id=115437
http://www.stavangerboligbygg.no/etablererordningen
https://stavanger-utvikling.no/om-oss/#Om%20virksomheten

e Hva eksemplene skal bidra til: gﬁ%f Stavanger kommunes rolle:

* Rimelige boliger 5

Kommunen benytter egne tomter til & etablere boli-
— billigere & kjspe ger for husstander med lav inntekt.

— lavere terskel for lavinntektsgrupper, ferstegangs- Kommunen initierer prosjekter.
etablerere og smahusholdninger

& komme inn p& eiermarkedet Stavanger boligbygg tildeler boliger i samarbeid

med boligkontoret.

+ Stabil og forutsigbar bosituasjon Startlan benyttes til a finansiere egenandelen.
- langsiktig leiekontrakt utover tre ar
— eie framfor leie

* Sosial beerekraft

(0)

gy
Y,

— lokalt: et nabolag med variert boligsammensetning
som legger til rette for en variert befolkning mht.
alder, funksjonsniva og sosiogkonomisk status Hva Oslo kan lzere:

—~ kommune/by: bidra til mindre segregering/sosial

. LT - La seg inspirere og initiere et pilotprosjekt av
ulikhet/utjevning av levekar i kommunen 9 Insp 9 PHOtpros)

«etablererboliger» i et relevant boligprosjekt,
som ikke ngdvendigvis ma veaere smahus




e Hva eksemplene skal bidra til:

* Rimelige boliger
— billigere a kjope
— lavere terskel for lavinntektsgrupper, forste-

gangsetablerere og sméahusholdninger 8 komme
inn pa eiermarkedet

Randaberg kommune har sammen med Bate boligbyggelag T

og Husbanken utviklet «<Randabergmodellen». Modellen
apner for prosjekter med en stor andel kommunalt eide ~ langsiktig leiekontrakt utover tre ar

boliger, startlanfinansiering og overganger fra leie til eie. o e et

Vestre Goa * Sosial baerekraft

) o ) — Lokalt: et nabolag med variert boligsammen-
Kommunen stiller med rimelig tomt, og boligbyggelaget setning som legger til rette for en variert befolk-

folger kostprisprinsippet, slik at boligene blir ca. 20 prosent ning mht. alder, funksjonsniva og sosiogkonomisk
rimeligere enn markedspris. status

— kommune/by: bidra til mindre segregering/sosial

. . 5 5
Det bygges 32 rasjonelle boliger (52-65 m?), der 70 prosent WKty evningaulevekarilkommuren

selges til unge boligetablerere, som kan sgke toppfinansier-
ing med startlan. De resterende 30 prosentene blir kommu-
nalt disponerte utleieboliger i et selskap eid av kommunen
og boligbyggelaget.

@ Randaberg kommunes rolle:

sent felleslan fra Husbanken og toppfinansiering fra kom- * har inngatt samarbeid med boligbyggelag om pro-
munen med 25 prosent startlan til familier/andelseiere som duksjon av rimelige boliger
oppfyller lanekravene.

Boligprosjektet organiseres som et borettslag med 75 pro-

En andel av de kommunalt disponerte utleieboligene leies
ut med en «leie til eien-modell, der leieperiode, betingelser
og pris fastsettes i samarbeid med leietakeren ved overta-
kelse. Tildelingen skjer etter en sgknadsprosess med ved-
tatte tildelingskriterier for unge som har botid i kommunen,
fast inntekt og ordnet gkonomi, men som er vanskeligstilt
pa boligmarkedet. Husleien er oppimot 40 prosent lavere
enn vanlig. Dette gjer det enklere for beboerne a legge seg
opp egenkapital. Etter minimum tre og maksimum seks ar
kan beboerne kjgpe boligen. Den nedbetalte andelen av
lanet trekkes fra ved kjgp av boligen.

Hva Oslo kan leere

Vurdere a innga samarbeid med boligbyggelag
eller andre profesjonelle akterer om & produ-
sere og forvalte rimelige boliger for salg til
malgruppen.




Kommunens boligpolitikk

Sandnes har tatt et strategisk grep om det boligsosiale
arbeidet. Kommunen forankrer arbeidet politisk og admi-
nistrativt ved a implementere boligarbeidet i overordnede
planer. Kommunen ferer en malrettet arealpolitikk.

Tomteselskap

Kommunen har etablert Sandnes tomteselskap KF',
som kjeper eiendommer til blant annet boligutvikling.

Foretakets formal® er a bidra til a realisere kommunens
utbyggingsvirksomhet gjennom a anskaffe og tilrettelegge
arealer fram til salg av byggeklare tomter. Ved boligutvik-
ling overdras tomtene til utbyggingsfirmaer eller til kommu-
nen. Det kan dreie seg om eneboliger i rekke, rekkehus eller
boligblokker. Tomtene selges ferdig regulert med etablert
infrastruktur. Boligene selges for 10-15 prosent under mar-
kedspris. Lavere kostnader skyldes blant annet reduserte
usikkerhetsmomenter i forbindelse med reguleringsproses-
sen og at framdriften da kan avklares fer innkjop.

Kommunen har forhandskvalifisert 12-15 boligutbyggere og
inngatt avtaler med disse. Utbyggingsfirmaene konkurrerer
ved at feltet selges til fast pris der det firmaet som kan tilby
den billigste og beste boligen til kjgperen, far tilslaget. Som
del av kontrakten forplikter den private utbyggeren seg til
pris, malgruppe og kvalitet.

Boligkjsperne ma eie boligen i minst tre ar fer videresalg.
Eventuell fortjeneste ved videresalg er ikke regulert.

Arsproduksjonen 2017 viser at av totalt 360 solgte boli-
ger er 110 boliger solgt gjennom prosjektkonkurranser.
Foretaket legger vekt pa a ha god arealreserve. Ved ut-
gangen av 2017 hadde foretaket arealreserver til ca. 1 400
boenheter. Av disse er 950 under regulering, og 450 er i
uregulert omrade.

Foretakets virksomhet er godt forankret politisk, der styret
bestar av syv medlemmer: fem folkevalgte representanter
og to eksterne.

Fra eierstrategien’ for Sandnes tomteselskap KF:

o «Dkt tilfarsel av rimelige boliger er et prioritert
boligsosialt virkemiddel fordi flere da kan kjepe sin
egen bolig. Tomteforetaket er kommunens redskap
for a fremskaffe et variert boligtilbud og pa den
maten forventes et aktivt engasjement i gjennom-
fering av kommunens boligsosiale handlingsplan.
Nasjonalt mal om at alle kan bo i egen bolig (eid eller
leid) skal komme til uttrykk i styrets prioriteringer og
langsiktige arbeid.»

Ha en markedsandel pa min. 40 prosent innen
utbudet av tomtearealer til boligformal i Sandnes
kommune, utover transformasjonsomradene.

Resultatkrav: Bystyret legger til grunn prinsippet om
at foretaket skal vaere selvfinansierende — med det
menes at det ikke ytes tilskudd eller andre gkono-
miske bidrag fra bykassen, og bykassen har ikke krav
om arlig utbytte fra foretaket.

@konomisk overskudd gar tilbake til & kjspe flere
tomter, utvikle nye byggeklare tomter og nye
prosjektkonkurranser. Foretaket finansierer i tillegg
andre naermiljgtiltak.



http://www.sandnes-tomteselskap.no/om-oss
http://www.sandnes-tomteselskap.no/pdf/om%20os/årsberetning.pdf
http://www.sandnes-tomteselskap.no/pdf/om%20os/årsberetning.pdf
http://www.sandnes-tomteselskap.no/pdf/om%20os/stkf%20eierstrategi%20%20endelig.pdf
http://www.sandnes-tomteselskap.no/pdf/om%20os/stkf%20eierstrategi%20%20endelig.pdf

g Sandnes kommunes rolle:

* Kommunen tar en aktiv rolle i framskaffelsen av
boliger for husstander med lav inntekt.

* Kommunen initierer prosjekter.

e Hva eksemplene skal bidra til:

* Rimelige boliger

— billigere & kjzpe Hva Oslo kan laere

— lavere terskel for lavinntektsgrupper, ferstegangs-
etablerere og sméahusholdninger 8 komme inn pa e Utvide kommunens innsats pa bolig-
eiermarkedet omradet fra a rette seg mot boliger til

vanskeligstilte til ogsa a omfatte boliger

* Stabil og forutsigbar bosituasjon for mellomsjiktet

forankre boligarbeidet politisk og admi-
nistrativt bredt hos alle involverte og
implementere boligarbeidet i overord-
nede planer

— eie framfor leie

* Sosial baerekraft

— lokalt: et nabolag med variert boligsammensetning
som legger til rette for en variert befolkning mht.
alder, funksjonsniva og sosiogkonomisk status utlyse konkurranse pa kommunale tomter

til bygging av rimelige boliger

fore en malrettet arealpolitikk

— kommune/by: bidra til mindre segregering/sosial

ulikhet/utjevning av levekar i kommunen vurdere avkastningskrav/-bistand mellom
boligsektoren og den gvrige delen av
kommunens budsjett




% Lindas kommunes rolle:

Ble etablert som et boligkonsept av Lindés tomteselskap * Kommunen tar en aktiv rolle i & framskaffe boliger til
AS og Lindas kommune i 2015. Lindas tomteselskap solgte husstander som kvalifiserer for startlan.

tomten til en privat utbygger med avtale om a bygge L . . .
20 boliger der kommunen hadde rett til & tildele 14 av * Kommunen initierer prosjekter og inngar samarbeid
boligene til kjop etter et sett tildelingskriterier. Malgruppen med privat utbygger.

var unge barnefamilier i etableringsfasen og andre som
hadde utfordringer med & etablere seg pa boligmarkedet,
og som kvalifiserte for & motta Startlan. Bebyggelsen er
finansiert med grunnlan fra Husbanken. De resterende
boligene har utbyggeren disponert.

e Hva eksemplene skal bidra til: Hva Oslo kan lzere:

* Rimelige boliger Utlyse konkurranse pa kommunale tomter

til bygging av boliger for personer med lav

— billigere a kjope inntekt

— lavere terskel for lavinntektsgrupper, forste-
gangsetablerere og smahusholdninger & komme
inn pa eiermarkedet

 Stabil og forutsigbar bosituasjon

— eie framfor leie

* Sosial baerekraft

— lokalt: et nabolag med variert boligsammenset-
ning som legger til rette for en variert befolkning
mht. alder, funksjonsniva og sosioskonomisk
status

— kommune/by: bidra til mindre segregering/sosial
ulikhet/utjevning av levekar i kommunen.



https://www.veiviseren.no/forstaa-helheten/eksempler-og-erfaringer/hordasmibakken
https://www.veiviseren.no/forstaa-helheten/eksempler-og-erfaringer/hordasmibakken

o Kommunens boligpolitikk

Kommunens tilnaerming til & sikre god byutvikling,
gode boliger og godt naermiljg er blant annet forankret
i «Bystrategien 2036: Byvekst med kvalitet'», som er
kommuneplanens samfunnsdel. Denne sier blant annet:

«Drammen skal ha en stor variasjon av boliger av god kva-
litet, innenfor ulike prisnivaer, med ulik utforming og i ulike
deler av byen.» Videre star det: «<Et mangfold av boliger
nar det gjelder type, pris, beliggenhet og kvalitet, sammen
med attraktive kvaliteter i bydeler og naermiljg, vil bidra til
a gjere Drammen til en attraktiv kommune & bo i.»

Boligmelding for Drammen kommune (2014 (se avsnitt 2)?)
fastlegger kommunens boligpolitiske mal, samt strategier

og virkemiddelbruk. Boligmeldingen tar utgangspunkt i en
helhetlig gjennomgang av boligmarkedet og foreslar en
kommunal boligpolitikk.

Blant kommunens overordnede og langsiktige mal-
settinger er spesielt disse forholdene relevante:

* Det skal satses malrettet pa byfornyelsestiltak i
omrader med opphoping av levekarsutfordringer.

* Det skal veere trygge og gode boforhold og
boomrader for vanskeligstilte pa boligmarkedet og
innbyggerne generelt.

Kommunen sgker a pavirke lokal variasjon i boligsam-
mensetning, bygningstyper og boligstarrelser gjennom
reguleringsplaner.

Det ligger ingen krav i kommuneplanens arealdel (KPA) om
variert boligsammensetning, kun fleksible retningslinjer.

«Lokal variasjon i boligsammensetning,
bygningstyper og boligstarrelser, skal vekt-
legges. Det bar planlegges for noen starre
og familievennlige boliger pa bakkeplan i alle
starre boligutbygginger. | reguleringsplaner
kan det etter neermere vurderinger settes
krav om boligtypesammensetning.»

For & na malet om en mer variert boligsammensetning pa
Fjell har kommunen omregulert et LNF-omrade, og det
er gitt dispensasjon for a rive en verneverdig lave for a gi
plass til 25 rekkehus og 7 eneboliger, og slik bidra til en
mer variert boligsammensetning.

Ved fortetting og innkjep av kommunale boliger sgker kom-
munen & oppna en sosial miks.

| tillegg til egne kommunale boliger bruker kommunen
avtaler om tildelingsrett (der det er benyttet tilskudd
til utleieboliger) og tilvisningsavtaler med private
boligutleiere.

Med bakgrunn i feringene i bystrategien sprer kommunen
kommunale boliger strategisk, blant annet gjennom pro-
sjekter med tilvisningsavtaler. Drammen har et kart hvor
de har oversikt over antallet kommunale utleieboliger i

de enkelte bydelene. Det gjeres ngye vurderinger av hvor
kommunen gnsker a ha prosjekter med tilvisningsavtaler,
for a bidra til sosial utjevning. Kommunen forsgker & selge
seg ned i omrader med mange kommunale boliger og a

kjspe der hvor det er faerre. Inntekter fra salg gar til finansi-
ering av nye investeringer. «Leie til eie»-ordningen har vaert
mye brukt til beboere pa Fjell, og mange utleieboliger er
solgt der gjennom ordningen, uten at kommunen har kjgpt
nye. Kjgp og salg av boliger pagar kontinuerlig, der inntekt
reinvesteres i nye boliger. Mulighetene for startlan utnyttes
maksimalt, og Drammen er blant kommunene som bruker
startlan i sterst utstrekning.



https://www.drammen.kommune.no/Documents/Bystrategi/bystrategien-2036.pdf
https://www.drammen.kommune.no/Documents/Bolig,%20eiendom%20og%20byutvikling/boligmelding-2014.pdf

e Hva eksemplene skal bidra til:
* Rimelige boliger
— billigere a kjepe
— lavere terskel for lavinntektsgrupper,

ferstegangsetablerere og smahusholdninger
4 komme inn pa eiermarkedet

* Stabil og forutsigbar bosituasjon

— mulighet til a kjgpe internt / lokalt
— eije framfor leie

* Sosial baerekraft

— lokalt: et nabolag med variert boligsammensetning
som legger til rette for en variert befolkning mht.
alder, funksjonsniva og sosiogkonomisk status

— kommune/by: bidra til mindre segregering/sosial
ulikhet/utjevning av levekar i kommunen

Drammen kommunes rolle:

° tar omradehensyn ved framskaffelse av nye boliger

* skaffer boliger til husstander som kvalifiserer for startlan

* initierer prosjekter

Hva Oslo kan leere:

* gjennomgang av boligmarkedet og
kartlegging av omfangsbehovet av boliger
for mellomsegmentet

salg av kommunale leiligheter til leietakere
for & skape bostabilitet for enkeltfamilier,
samt turnover i den kommunale
boligmassen med muligheter for a

erverve boliger i nye byomrader




0 Kommunens boligpolitikk

Larvik har en aktiv boligpolitikk der det boligsosiale arbei-
det sees i sammenheng med den generelle boligpolitikken.
En felge av utviklingen i kommunen er at administrasjonen
og politikerne har fatt en felles forstaelse for hvor sentralt
bolig er for varig befolkningsvekst og gode levekar.

Det boligsosiale arbeidet i Larvik er basert pa et solid
fundament av planer, samarbeidsstrukturer og en felles
verdiplattform. Gangen i utviklingen har veert slik:

1. En verdiplattform for hele kommunen ble etablert.

2. Bolig ble etablert som et av fire politikkomrader som er
forankret i det kommunale planhierarkiet, og inngikk i

planstrategien etter valgeti 2011. o Byokologisk forseksomrade, Svartlamon

. Kommunen har utarbeidet en egen boligplan, som er
knyttet til kommuneplanens samfunns- og arealdel, og Svartlamon er en lokal boligstiftelse som tilbyr rimelig
som rulleres fortlgpende. utleie gjennom selvbygging. Etter ti &r med kamp ble tom-
. Kommunen utnytter handlingsrommet i utbyggings- ten regulert til byskologisk forsgksomrade, og stiftelsen
avtaler, der dette sees i sammenheng med virkemidlene har inngatt en avtale med kommunen om leie av tomten.

som ligger utenfor mulighetene i plan- og bygningsloven. Stiftelsen leier ut til ca. 260 beboere som har behov for
rimelige boliger og snsker a delta i utviklingen og vedlike-
e Hva eksemplene skal bidra til: hold av Pmrédgt. Regulerin.gen indilfeorer at man er apen for
alternative lgsninger og er innstilt pa a «eksperimenteren».

° Mer stabil bosituasjon Reguleringsbestemmelsene apner for dispensasjoner fra
teknisk forskrift, utenom brann og konstruksjon. Rimelige
boutgifter oppnas blant annet gjennom skansom rehabili-
tering og restaurering.

— eie framfor leie

gg Larvik kommunes rolle:

Trondheim kommune har regulert omradet til byskologisk
forseksomrade, noe som apner for dispensasjoner fra
teknisk forskrift. De jobber i partnerskap med stiftelsen
som handterer kontrakter for rimelige utleie. Kommunen er
ogsa representert i styret til stiftelsen med to personer.

* har etablert et felles grunnlag for boligarbeidet

Hva Oslo kan lzere:

Etablere et felles og tverrfaglig grunnlag for en
mer sosial boligpolitikk




Forskning

«Kommunen som padriver for alternative boliglasninger'»

Bergen og Trondheim kommune deltar sammen med
NTNU og SINTEF i et innovativt forskningsprosjekt
under FORKUMMUNE programmet finansierte av
Forskningsradet.

Prosjektet er bygd rundt to pilotprosjekter: Grgnneviken
i Bergen og Svartlamon i Trondheim. Begge prosjektene
legger vekt pa deling, fellesskapslasninger, medvirkning
og mangfoldig beboersammensetning.

Prosjektet skal se pa hvordan kommunen kan vaere en
padriver for alternative boliglasninger og virkeliggjere
malene nedfelt i kommuneplanenes samfunnsdel knyttet
til mangfold, inkludering og baerekraftig hverdagsliv.
Prosjektet skal komme med konkrete anbefalinger til
kommunene om mer miljgvennlig og sosial boligbygging.

Bergen kommune stiller tomt til disposisjon til en kon-
kurranse der omradet skal selges med betingelse om at
utbyggingen skjer etter kommunens ambisjoner, etter
innholdet i vinnerforslaget og med bidrag fra forskning
for vellykket gjennomfaring. Trondheim kommune er
involvert i Svartlemon som beskrevet over.

Det skal gjgre kommunene bedre rustet til & pavirke
boligutviklingen pa falgende mater:

1.

initiere og promotere forbildeprosjekter som bade
undersgker og viser fram innovative bolig- og
gjennomfaringsmodeller

. utvikle metoder og verktgy for en mer aktiv dialog

med boligmarkedet, slik at framtidige boligkjspere
og leietakere i sterre grad vil kjenne til alternative
lasninger og dermed er i stand til 4 ettersparre Ios-
ninger som stgtter opp under samfunnsmalene som
er satt

. utvikle metoder for samskaping med private

boligaktarer i prosesser for a etablere nye
boliglasninger

. etablere nye samarbeidsfora internt i kommunen

mellom de ulike avdelingene innen sosial/helse/
omsorg/inkludering, teknisk/plan/arkitektur og
eiendom/finans og innovasjon



https://www.kommunal-rapport.no/2018/09/forsker-pa-alternative-boliger
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/avdelinger/byradsavd-for-byutvikling/2263/article-156831

2.4 Eksempler fra andre land

Boligtilbudet i Oslo er forholdsvis begrenset og homo-
gent: 4 prosent har kommunal bolig, 70 prosent eier

i enten sameie eller borettslag, og 26 prosent leier
privat'?*. Nar man ser til andre land, er dette ikke typisk.
Boligtypene varierer mer, og ofte har rundt 25 prosent
et botilbud som ligger utenfor det kommersielle marke-
det, enten det dreier seg om en eid eller en leid bolig.
Disse 25 prosentene tilsvarer cirka det som de norske
kommunale og tidligere borettslagsboligene en gang
utgjorde tilsammen.

| dag er borettslagsboligene i Norge blitt en del av det
kommersielle tilbudet.

Det er interessant a se pa hva det bredere sosiale bo-
ligtilbudet bestar av i andre land, og hvordan det er or-
ganisert strukturelt og skonomisk. Det er mye som ikke
kan overfares direkte til norsk forhold, og det nasjonale
rammeverket spiller en stor rolle ved siden av byens mu-
ligheter for innflytelse. Likevel er dette kjernekonsepter
og modeller som kan gi verdifull leering og inspirasjon.

Eksemplene er innhentet etter de samme kriteriene som
ble brukt under utforskningen av norske kommuner i
kapittel 2.2: tilfeller der juridiske, skonomiske eller stra-
tegiske virkemidler og organisering har bidratt til

en mangfoldig by med gode boliger folk har rad til.

Eksemplene er ikke ment a veere en omfattende oversikt
over alt et land eller en by har a tilby. De er heller et
utvalg av eksempler som kan vaere nyttige for Oslo kom-
mune a vite om nar nye modeller og praksiser utformes.
Flere internasjonale organisasjoner, bevegelser og sam-
lingssteder kan ogsa veere til nytte for Oslos framtidige
boligpolitikk.

Nordisk nettverk

* Housing Nordic’ (NBO). Ett norsk medlem: NBBL.
En forening med atte medlemmer og ansvar for
2,5 millioner boliger i kooperativer og kommunale
boligorganisasjoner i Danmark, Finland, Island,
Sverige og Norge. Formalet er & dele kunnskap og
bygge nettverk med mal om & na visjonen om en
nordisk region med et skonomisk, miljgmessig og
sosialt baerekraftig botilbud for alle. Foreningen
arrangerer en konferanse annethvert ar, der
Bostadsprisen deles ut.



https://www.ssb.no/statbank/table/12437/
https://www.oslo.kommune.no/politikk-og-administrasjon/statistikk/boliger-byggevirksomhet-arbeids-og-naringsliv/boligmengde/
https://www.ssb.no/bygg-bolig-og-eiendom/statistikker/boforhold
https://www.nbo.nu/

"Housing in many capital cities has become
one of the most worrying and alarming
issues of socio-economic inequality.”’

EU-politikk

Bolig er et hett tema i hele Europa, og det er et nesten
universelt budskap at offentlige institusjoner ma ta ansvar
for & skape en motvekt til kommersiell boligspekulasjon og
maten den befester sosial ulikhet i samfunnet pa. Samtidig
ser vi flere faktorer som bidrar til at manglene pa et rimelig
og godt boligtilbud er uunngaelig. Noen sentrale faktorer
er for eksempel ineffektiv reguleringsplanlegging, inves-
teringslovgivning, juridiske virkemidler som ikke beskytter
de mest utsatte gruppene, uegnede skattesystemer, svake
velferdsmekanismer og deregulering av utleiemarkedet. |
tillegg er det tydelig at internasjonal finans og investering
har fort til at eiendom er blitt et skonomisk gode som det
er mulig a spekulere i. The State of Housing in the EU 2017"
gir en oversikt over trender, statistikker, politikk og eksem-
pler fra Europa — og den store variasjonen som fins.

Rimelig boliger -
definisjoner og trender i Europa

Eurostat definerer boligkostnadsbyrden i et
land ut fra andelen husholdninger som har
boligkostnader (netto skatt og bostatte) pa
mer enn 40 prosent av tilgjengelig inntekt.
Det som er en overkommelig boligpris i ett
land, er ikke ngdvendigvis det i et annet
land, for dette avhenger av livsfase, vel-
ferdssystem med mer.

Housing Europe identifiserer falgende
trender pa boligfeltet:

* De med den hgyeste boligkostnads-
byrden er leietakerne i det private
markedet, og blant dem er det
enslige og enslige forsgrgere som er
mest utsatt.

Unge mennesker i dag har starre
problemer enn tidligere generasjo-
ner med @ komme inn i eiermarkedet.
Det har vaert investert mindre i
kommunale og sosiale boliger de
siste ti arene, til tross for at behovet
er gkende.

Hoyt gjeldsniva gir hey risiko i land med
hoy arbeidsledighet og renteendringer.

Generelt har ikke EU mandat til & regulere tilbudet pa rime-
lige og inkluderende boliger; dette er overlatt til nasjonal-
og lokalpolitikken. Indirekte spiller Europakommisjonen en
viktig rolle — for eksempel i forbindelse med konkurransere-
gulering knyttet til konseptet Services of General Economic
Interest, nar det gjelder hvordan statsstette blir brukt i ulike
land, og gjennom Horizon 2020, som har som hovedmal a
bekjempe fattigdom gjennom inkludering, ogsa knyttet til
boliger.

EUs Urban Agenda? har piloter som startet i 2015. Pilotene
ser pa koordinering av boligrelevant kunnskap, mulig
revisjon av State Aid-reglene og REFIT-agendaen, reglene
rundt investering og bruk av EU-midler for sosiale boliglgs-
ninger og boliggarantier. | tillegg ser en av pilotene pa nye
definisjoner for tildeling til bestemte malgrupper og krav
for en behovsbasert tilnaerming. Det vil veere interessant for
Oslo & felge med pa resultatet av disse pilotene.



http://www.housingeurope.eu/resource-1000/the-state-of-housing-in-the-eu-2017
http://www.housingeurope.eu/resource-1000/the-state-of-housing-in-the-eu-2017
https://ec.europa.eu/futurium/en/urban-agenda-eu/what-urban-agenda-eu
https://ec.europa.eu/futurium/en/urban-agenda-eu/what-urban-agenda-eu

o Internasjonale nettverk

Viktige europeiske nettverk og organisasjoner inkluderer: Viktige internasjonale nettverk og organisasjoner inkluderer:

* Housing Europe' (The European Federation of

Public, Cooperative og Social Housing) er et nettverk * The Shift® FNs spesialrapporten var i Oslo hesten

e . . ki .
- UEEee e sl e e - UnN-elenas ol 2018 for a presentere sitt nye initiativ med mal om

som samler 43 000 boligleverandgrer i 24 land.
Sammen styrer de over 26 millioner boliger, ca.

11 prosent av de eksisterende boligene i Europa. De
arrangerer konferanser, samlinger og sommerskoler
og har en nettside med omfattende forskningsresul-
tater og ressurser. De har blant annet korte profiler
over hvert EU-lands sosiale boligtilbud.

Eurocities? er et nettverk bestaende av 140 av
Europas sterste byer samt 45 partnerbyer og repre-
senterer 130 millioner borgere i 39 land. Eurocities
har som mal a dele kunnskap og utveksle gode ideer
samt a pavirke EU-institusjoner slik at polikere kan ta
strategiske valg pa lokalt niva.

FEANTSA"® er opptatt av de hjemlgse og av a
framskaffe kunnskap om nye modeller for & bygge
innovative inkluderende boligtilbud.

der blant annet for a sikre en sosial og miljgmessig
beerekraftig utvikling av bosetninger, og mener at
en god boligstandard er en menneskerett og danner
grunnlaget for sterke samfunn. FNs baerekraftsmal
har fert til at organisasjonen har lansert New Urban
Agenda, som knytter sammen myndigheter, FN-
organisasjoner, sivilsamfunn, forskere, akademia,
naeringsliv og lokalsamfunn i arbeidet med bee-
rekraftsmal 11 — malet om baerekraftige byer og
samfunn. | Norge er UN-Habitat representert ved
Habitat Norge, som har som mal a fremme interesse
og forstaelse innenfor feltet.

Cities Alliance® er etablert av UN-Habitat og
Verdensbanken og deler ut midler, sprer informasjon
mellom regjeringer og utformer strategier som kan
bidra til & redusere fattigdom og engasjere innbyg-
gere i by- og politikkutvikling, seerlig i utviklingsland.

a sette bolig som en menneskerett pa den globale
agendaen. Dette er et samarbeid med United
Cities and Global Governments’ og FNs hgykom-
missaer. Formalet er at man ikke skal se pa bolig
som et investerings- og spekuleringsobjekt, men
som et sted &8 bo med verdighet, oppdra barn og
kunne veere en del av et nabolag. Oslo er invitert
til & signere pa The Shift i selskap med byer som
Barcelona, Paris og Wien

Co-operative Housing Alliance® har en oppdatert
ressurssamling med informasjon fra mange land
verden over (Canada, Estland, Angola, USA, Sveits
mfl.). De deler verktay som kan stotte boligkoope-
rativer i arbeidet deres og dele informasjon om
globale endringer som pavirker boliger.



http://www.housingeurope.eu/
http://www.eurocities.eu/eurocities/about_us
https://www.feantsa.org/en
http://www.unhousingrapp.org/the-shift
https://www.uclg.org/
https://www.housinginternational.coop/resources/
https://unhabitat.org/
http://www.citiesalliance.org/

Virkemidler og organisasjoner som
tilrettelegger for en tredje boligsektor:

Borettsboliger (right-of-occupancy dwelling) Boform for
lavterskel inngang til stabil leie

Boliger med delt eierskap (part-ownership dwelling):
Boform for lavterskel inngang til stabil utleie

0 Finland trekkes ofte fram som et av de landene som har
den mest vellykkede sosiale boligpolitikken. Stugu (2018)’
mener dette kan vaere pa grunn av felgende: i) en tydelig
overordnet boligpolitikk heller enn en politikk som baserer
seg pa individuelle stottetiltak for dem som har darligst
okonomi, ii) en stor sektor med ikke-kommersielle utleie-
boliger (14 prosent av boligene) og iii) sikkerhet for at nar
man kommer inn i en slik bolig, kan man bli der.?

Man betaler et «borettsbelgp» som tilsvarer cirka

15 prosent av boligens verdi. Pengene kan lanes fra

en vanlig bank med rentefradrag. Sa betaler man hver
maned for retten til & bruke boligen. Prisen avhenger av
bygningen og beliggenheten, men utleieprisen kan ikke
veere hayere enn for tilsvarende boliger i det samme
omradet. Bostgtte benyttes i tillegg for dem med lav
inntekt. Boformen gir lavere risiko enn a eie selv, samti-
dig som den gir en trygg skonomisk framtid. Man tren-
ger ingen startlan. Man trenger heller ikke a selge hele
leiligheten sin nar man flytter ut. Det er i utgangspunk-
tet boplikt, men man kan leie ut i maks to ar om gangen
etter a ha sekt huseieren om tillatelse til a framleie. Man
kan bo der sa lenge man vil — huseieren kan ikke si opp

en borettskontrakt. Videre er det mulig a arve en borett.

Man kan ikke kjgpe seg inn i en borettsleilighet.

Noen av boligene i ordningen er bygd i privat regi uten
subsidier, og da kan huseieren velge hvem som skal

bo der. Borettsleiligheter som er bygd med statlige
subsidier, er det mulig a seke pa hvis man er over 18,
ikke eier bolig i samme omrade og ikke har rad til a
kjgpe i samme omrade. Inntekt og formue blir imidlertid
ikke tatt hensyn til hvis man er over 55 ar, eller hvis man
flytter fra én borettsleilighet til en annen.

For a fa tildelt en borettsleilighet ma man sgke om et
kenummer i kommunen (det er mulig a sta i ke i flere
kommuner samtidig), og henvende seg til garden der
man vil bo (det er tillatt & sgke om borett i flere garder
samtidig). Ved oppsigelse far man tilbakebetalt det man
betalte inn i starten.

som farer til eie. Man eier en del av boligen, typisk
10-20 prosent (og det er mulig a fa lan til dette fra en
vanlig bank), og betaler leie pa resten. Leieperioden er
typisk 5-12 ar. Avhengig av hvem som er boligutvikler
kan man kjgpe seg opp underveis. Det er mulig a kjgpe
hele boligen pa slutten av leieperioden, og da blir man
vanlig boligeier.

Noen boliger med delt eierskap er bygd med subsidier
fra staten, og hvor det kan vaere egne regler om hvor
lang leieavtalen skal veere, eller egne betingelser for
kjep. Disse boligene er for personer med lav inntekt og
lav formue. Andre slike boliger er bygd av private firma,
uten subsidier. Da er det ingen regler for leieperioden
eller betingelser for kjgp, og det er ingen begrensninger
pa inntekt og formue ved oppstart.

Vanlig eierskap er kooperativt eierskap:

Hvis man kjgper en leilighet i Finland (i stedet for en
enebolig), er blokken eid av et boligfirma, og man
kjsper en andel i det firmaet. Alle eier-leiligehter er
dermed kooperativer. Det fins ogsa subsidier hvis man
kjeper for ferste gang i Finland, eller hvis man bruker
leiligheten som sin faste bolig. | tillegg gis det rente-
godtgjerelse til unge som kjeper sin ferste bolig.

Organisasjon for subsidier og garantier for sosial
boligbygging:

Finland har en institusjon (Housing and Development
Centre of Finland ARA) som finansierer sosiale boliger.
Etter krigen ga ARA gunstige lan, men na fungerer
institusjonen som garantist for subsidierte lan. Det vil si
at boligbyggeren laner penger fra banken eller en annen
spesiell finansinstitusjon, og at ARA gir en betinget
garanti og betaler en subsidie pa renten pa lanet. ARA
far midlene sine fra et sakalt revolving fund.



http://www.de-facto.no/2018/04/16/vi-trenger-en-inkluderende-boligpolitikk/
http://www.de-facto.no/2018/04/16/vi-trenger-en-inkluderende-boligpolitikk/
https://www.infopankki.fi/en/living-in-finland/housing

Leie av sosiale boliger er uavhengig av inntekt:

ARA-subsidierte boliger ma leies ut til kostnadsdek-
kende niva. Tildeling skjer etter sosiale og skonomiske
behov, men det er ikke noe tak for hvor mye man kan
tjene. Finland prevde inntektstak ett ar, men ombe-
stemte seg, delvis fordi det fjernet muligheten for a
skape en sosial miks. Det er mulig a fa ekstra bostette
for leietakere med lav inntekt.

Kompetanse og innovasjon:

ARA har ansvar for a fremme innovasjon og kvalitet og
for & felge med pa endringer i uteleiekostnadene. De
sprer ogsa informasjon og holder seminarer for bran-
sjen. Det vil si at de fungerer som et kunnskapssenter
og en premissleverandgr. KOVA - the Association for
Advocating Affordable Rental Housing - ble etablert

i 2013 og har 33 medlemmer, bdde kommunaleide og
private, ideelle selskap. KOVA samler kunnskap om og
driver lobbyvirksomhet for et langsiktig rammeverk for

produksjon av boliger til overkommelige priser i Finland.

Sosiale boliger i Helsinki kommune:

Leieprisene indeksreguleres og ligger i snitt cirka
40 prosent under markedsprisen.

Kommunens egen eiendomsetat fordeler boligene (i
andre byer er det borettslaget). Her er det 44 000 boli-
ger med regulert leie — i en by pa sterrelse med Oslo
hvor det fins 12 000 kommunalt disponerte boliger.

Segregering har man unngatt ved a planlegge med
mal om en blandet beboersammensetning.

Ogsa Helsinki sliter nar det gjelder familier med mid-
dels inntekts. Boligene blir stadig mindre og dyrere,
og markedet tilbyr ingen gode lagsninger.

Eksempel: Fish Harbour, 10 000 nye boliger. Kommer
til & ha selveierboliger, privat utleie, kommunale
boliger og tenant ownership (finsk kooperativ). Alle
boligene vil holde den samme hgye kvaliteten uan-
sett om de er selveier- eller utleieboliger.

Hva kan Oslo lzere?

Oslo

Boliger av ulike arter (borett, delteier-
skap, kooperativer) kan defineres og der-
med tildeles ulike former for subsidier.

Leietagere har lavterskel inngang til et
segment av boligmarkedet, med lovfes-
tet rett til & bli boende enten det er ved
a eie eller leje.

Finland fjernet den gvre inntektsgrensen
for leietagerne i sosiale boliger i 2008
for a sikre en god blanding av beboere i
blokkene og nabolagene.

ARAs revolving fund-modell sgrger for at
inntektene gar tilbake til boligene.
Ikke-kommersielle boligorganisasjoner er
avgjerende i modellen.

Finlands kompetansesenter bidrar

i utviklingen av framtidige sosiale
boligmodeller.
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Pa nasjonalt planniva er reglene i Danmark veldig like
dem i Norge. Danskene har imidlertid flere virkemidler
til & pavirke beboersammensetning og organisering og
dessuten prisnivaet pa boligene som bygges, inkludert
ulike eierformer.

Utleieboliger i Danmark kan veere private, kommunale
eller allmennboliger. Tjue prosent av boligmarkedet er
allmennboliger som er eid og drevet av ikke-kommer-
sielle boligorganisasjoner. Det finnes sju hundre slike i
landet, med en halv million boliger. Det er staten som
definerer reglene for boligorganisasjoner, men de er
selvstendig eide og organisert av medlemmene selv. De
som bor i allmennboliger, eier en del av boligorganisa-
sjonen kollektivt, ikke en andel med borett.

Se egen utredning om Almenbolig+-modellen
(kapittel 3.5 og vedlegg 3)

Finansiering og subsidier for boligbygging med

sosial profil:
Total kostnadene til bygging av utleie-allmennboli-
ger er begrenset etter loven, og dermed blir ogsa
leieprisnivaet og leilighetsstarrelsene begrenset.
Til nybygg kan 91 prosent av kapitalen lanes fra
bankene til ikke-kommersielle boligorganisasjoner.
Kommunen betaler 7 prosent av byggekostnadene,
i form av et lan med 0 prosent rente (grunnkapitalen
er for tiden differensiert mellom 8, 10 og 12 prosent
avhengig av sterrelsen pa boligen. Dette gjelder
frem til 2020), og fungerer i tillegg som garantist
for banklan. 2 prosent dekkes av leietakernes depo-

situm. Det fins et landsbyggefond (eksempel pa et
revolving fund) som tar imot profitt fra leietakernes
innbetalinger heller enn & redusere leia etter at
banklan er redusert (som i Wien). Landsbyggefondets
midler brukes av boligorganisasjoner til & betale for
vedlikehold. | det siste har det ogsa veert brukt til
betale for nybygg.

Rimelig utleie ut fra kostpris:
| Danmark er leiemarked lovregulert slik at husleia
skal vaere kostpris, basert pa historiske kostnader, og
at den skal dekke forsvarlig vedlikehold.

Leietakernes demokrati er sentralt:
Beboerne spiller en sentral rolle i & drive hvert bolig-
felt og de kan selv vedta a ke leia for a sikre midler til
bade sosiale og fysiske tiltak.

Rimelig eie har egen prisreguleringsmekanisme:
Andelsboliger er leiligheter som samles under en
andelsboligforening, der andelshaverne er enkeltper-
soner. De eier en del av foreningen og har bruksrett
over leiligheten sin. Andelsboliger kan vaere allmenne
eller private. Prisen for private andelsboliger er
ikke markedsstyrt, men blir bestemt pa generalfor-
samlingen til foreningen som eier dem. Metoden
varierer imidlertid. Prisene kan vaere 70 prosent av
markedsprisen, men begunstigelse av slekt og venner
og betaling under bordet er kjente fenomener. Den
maksimale salgsprisen for én enkelt andel bestemmes
slik: (andelskronen * opprinnelig innskudd for andelen)
+ forbedringer i boligen. Andelskronen kan falge mar-
kedet eller bli holdt under markedspris for a beskytte
andelshavere i forbindelse med store renovasjoner og
nedganger i markedet.

Tildeling av allmennboliger (utleieboliger og allmenne

andelsboliger) er etter lokalt definerte kriterier:
Det er et kabasert system, med tildeling etter bolig-
storrelse og kriterier som defineres lokalt etter behov.
De som prioriteres, kan for eksempel vaere familier
med barn, flyktninger, studenter, eldre, skilte eller folk
som ma bo i naerheten av jobb. Det er ogsa mulig a
prioritere rollemodeller i utsatte omrader. Hvor hay
inntekt man har, er ikke avgjerende.

Kommunene kan kreve at 25 prosent av boligene til en
boligorganisasjon skal veere til kommunens bruk for
de mest vanskeligstilte, som ikke trenger a sta pa ven-
teliste. | noen tilfeller — i samrad med boligorganisa-
sjoner — har kommunen reservert rett til alle boligene.
De kan ogsa bruke denne retten til a fa til en etnisk og
kulturelle differensiering av beboerne. Alle over 15 ar
kan seke om bolig.

Kunnskap og innovasjon:
Flere organisasjoner bidrar til kunnskapsinnhenting
og -utvikling i) Danmarks Almene Boliger (BL) er
interesse- og bransjeorganisasjon for 530 allmenne
boligorganisasjoner og regulerer spgrsmal av felles
interesse. ii) Center for Boligsocial Udvikling (CFBU)
forsker pa samfunnseffekten av boligpolitikk. iii)
Boligselskapet KAB tilbyr tjenester, men ogsa radgi-
ving og behovsanalyse. iv) Landsbyggefonden (LBF)
fremmer kunnskap, helhetsplaner og formidling for
utvikling av feltet.
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Sosiale boliger i Kebenhavn kommune:

Kommunen kan bruke reguleringsmyndigheten sin til

a kreve en fordeling av boligkategorier i utbyggings-
prosjektet, blant annet allmennboliger. De kan bruke
dette virkemiddelet boligpolitisk gjennom de tydelig
definerte boligkategoriene etter eierform, finansierings-
form og malgruppe.

Kommunen selv tar kontakt med boligorganisasjonene
og samarbeider med dem for & realisere boliger for
bestemte malgrupper.

Kommunen bruker eierrettigheter til tomter aktivt.

Nar kommunen selger en tomt, er det med haye krav til
hva som skal bygges. Dette medfgrer at tomteverdien
blir lavere enn den ville veert uten slike betingelser.

Kommunen utarbeider detaljplaner for utbygging
Kommunen stopper et prosjekt hvis ikke intensjonen i
reguleringsplanen fglges opp.

Kommunen tilbyr Ian med 0 prosent rente for 7 prosent
av byggekostnadene (grunnkapitalen er differensiert
avhengig av sterrelsen pa boligen fram til 2020) ved
oppstart av et boligorganisasjonsprosjekt, og fungerer
som garantist for en del av et banklan.

Kommunen gir bostgtte til de skonomisk vanskeligstilte.

Hva kan Oslo leere?

En tydelig forskjell mellom boligtyper og
sektorer betyr at de ulike boligsektorene
(tredje vs. kommersielle) kan behandles
pa ulike mater. Det kan veere en fordel
for Oslo a ha en egen definert tredje
boligsektor som har egne rammeverk og
betingelser.

A leie er like akseptert som & eie. Begge
former har rimeligere versjoner enn
dem som finnes pa det kommersielle
markedet.

Deltakende leietakere fremmer lo-
kaldemokratiet og skaper engasjerte
beboere.

Det brukes kriteriemodeller for tildeling
etter lokale behov.

Kommunene kan kreve 25 prosent av
boligene i ikke-kommersielle bygge-
prosjekter, noen ganger mer. Det er en
balanse mellom kommunale, allmenne
og private boliger.

Et revolving fund kan stgtte en baere-
kraftig framtid for boliger til overkom-
melige priser.

Ved a begrense makskostnaden for
bygging, begrenser man boligsterrelsen
som farer til en naturlig begrensning pa
andel beboere med hgy inntekt.

Kompetanse-, kunnskaps- og innova-
sjonssentrene er viktige.




Utleie og tildeling er apen for alle:
Utleienivaet blir bestemt av utleiereselskapet og leie-
boerforeningen i fellesskap. For & unnga stigmatisering
av den allmennyttige sektoren er boligene apne for alle.
Det er ingen inntektsgrense, men det er som regel ikke
de rike som bor i disse boligene.

1
Sverige/Stockholm |
1

Kommunale boliger slik vi kjenner dem i Norge, fins ikke

i Sverige. Det vil si at det er ikke noe skille mellom kom-
munale leiligheter for de mest vanskeligstilte og andre
former for offentlige boliger. Forti prosent av svenskene
leier boligen sin, og halvparten av disse bor i allmennyttige
boliger som eies av kommunene. Mange er forngyd med
dette; de setter pris pa friheten ved a leie, gode tjenester,
forutsigbare utgifter og gode muligheter for medvirkning.

Kunnskap og innovasjon: SABO
(Swedish association of public building companies) er
bransjens fellesorganisasjon, og jobber for a tilby stotte
og radgiving til medlemmer gjennom formidling og
deling av erfaring.

ey
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Hva kan Oslo lzere?

Almannyttiga boliger som har sosial formal:
Alméannyttiga boliger er utleieboliger som eies av kom-
munale selskaper som er organisert som aksjeselskaper.
| de aller fleste tilfeller er det kommunen som eier alle
aksjene. Disse boligselskapene har som formal (definert
i den nasjonale Allbo-loven fra 2011) a fremme boligtil-
budet i kommunene de befinner seg i, men de opererer
pa et forretningsmessig grunnlag. Boligselskapene skal
jobbe for et boligtilbud som ikke bare er for de mest
utsatte, men for folk flest. De er na profesjonelle selska-
per som leverer sosial og skonomisk verdi. Det fins 300
av disse i Sverige, i alle kommuner.

| Sverige er det ikke noe skille mellom
boligsektorene, men heller et bredere
tilbud til alle slik at en sterre del av
befolkningen bor i boliger eide av kom-
munale selskaper enn i Norge.

Boligselskaper konkurrerer med privat-
markedet, men de far bostgtte for dem
som leier hos dem. Slike selskaper kan
veere padrivere og sgrge for utvikling av
boligomrader.

Sverige har en annen form for boligsel-
skap enn andre land. Tre typer boligor-
ganisasjoner kan defineres: i) ikke-kom-
mersielle boligorganisasjoner med ideell
juridisk struktur, ii) et aksjeboligselskap —
juridisk AS selskap — hvor alle aksjer eies
av kommunen, og iii) et kommunalt fore-
tak — juridisk KF form - som ma drives pa

Gkonomi ma vaere selvbaerende:
Det fins ingen subsidier til boliger i Sverige. En investe-
ring i en allmennyttig bolig ma finansieres av inntekter
fra utleie. Boligselskapene har ingen seerordninger eller
fordeler sammenlignet med den private utleiesektoren.

Men dette systemet utfordres av at bygninger blir eldre,
trenger vedlikehold og mer miljgvennlige l@sninger,
samt at diskriminering og utenforskap er skende, det
fins ikke nok boliger, og det blir dyrere a bygge.

en forretningsmessig mate, men eies av
kommunen. Investeringspotensialet er
ulikt for hver selskaps type.




1
Osterrike/Wien :

Over halvparten av innbyggerne i Wien bor i sakalte
rimelige boliger, med en ventetid pa mellom 1-3 ar

(12 prosent eier og 33 prosent leier privat). De rimelige
boligene har et hgyt inntektstak og er ikke bare de mest
vanskeligstilte: For en enslig husholdning er maksinntek-
ten pa rundt 450.000 kroner, hvilket er godt over gjen-
nomsnittsinntekten i byen. EU har stilt spgrsmal ved om
dette er lovlig, men Wien har mobilisert en motoffensiv

i form av en allianse pa 40 europeiske byer som gnsker

a forsvare en lokal boligpolitikk. Fram til 1980-arene var
det kommunens eget boligbyggeselskap som bygde og
driftet sosiale boliger i Wien, og stadig er over halvparten
av de rimelige boligene offentlige eide, mens resten na
eies av boligassosiasjoner med begrenset profitt (dette
kan juridisk sett veere medlemsbaserte kooperativer eller
private eller offentlig eide aksjeselskap). Spekulasjon i
tomter (og politiske skifter) utfordrer reglene som boli-
gassosiasjoner ma jobbe innenfor, men det er fremdeles
mange kommunalt eide tomter, ogsa i sentrum, og plass
for fortetting pa offentlig eiendom.

Gkonomisk system for subsidiering av flere boliger:
Boligtilbudet til overkommelige priser i Wien er mulig
pa grunn av en nasjonal boligskatt (1 prosent av alle
inntektene, delt mellom arbeidsgivere og -takere,
til sammen 4 milliarder NOK), i tillegg til skonomisk
stotte fra Wiens eget bystyret (2,4 milliarder NOK).
Halvparten av totalen brukes pa bygging av ikke-kom-
mersielle boliger for utleie. Midlene gis som lan under
markedsrente til boligassosiasjoner som pa sin side
kun tar ut 3,5 prosent profitt pa investert kapital i hen-
hold til nasjonal lovgiving. All annen avkastning gar til
nybygg og vedlikehold av eldre bygg.

Det er ogsa satt betingelser om maks bygge- og tom-
tekostnader, det siste en indirekte tomtesubsidie siden
prisen fastsettes til 15 prosent av de totale kostnadene.
Historisk sett ble kommunale boliger subsidiert gjennom
en sveert progressiv lokal eiendomsskapt eremerket
sosial boligbygging.

Konkurranser:

Nar kommunen eier tomten utlyses en konkurranse med
de fire kriteriene: byggekostnader, design, milje og
sosial baerekraft. Bare ikke-kommersielle organisasjoner
kan konkurrere. Prisen pa tomten er bestemt pa forhand,
og de som vinner, far i tillegg et subsidiert Ian som
dekker nermere en fjerdedel av bygge kostnadene.
Konkurransekonseptet ferer til at de ikke-kommersielle
boligassosiasjoner faktisk er de mest innovative og
designledende ifalge arkitekter. Det er ogsa tett oppfel-
ging av byggherren underveis, og det er ikke mulig a «ta
noen snarveier».

Regulering av leien som synker over tid:

Regulering av leieprisene er styrt av byradet. Maks
leiekostnad er 7,5 euro per kvadratmeter, og den synker
over tid. Utover det kan boligorganisasjoner be leieta-
kerne om en egenkapital pa 60 euro per kvadratmeter
(denne far de tilbake nar de flytter). En 55 m? leilighet
koster 4000 NOK i leie og 30 000 NOK i egenkapital.

Leietakernes rettigheter:

Leietagerne har hoy sikkerhet og sterke rettigheter.
En bolig innenfor den sosiale utleiesektoren kan na
for eksempel arves av etterkommere, gitt at de bor i
leiligheten.

Soner for subsidierte boliger':

med virkning fra 1. januar 2019 har Wien vedtatt at
tidligere- nzerings og grentomrader kan bli omregu-
lert til soner sremerket for subsidierte boliger, med
mal a stoppe spekulasjon i boligbygging samt forby
videresalg av tomter til ikke-offentlige akterer.
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https://socialhousing.wien/
https://socialhousing.wien/en/news/new-zoning-category-subsidised-housing/
https://socialhousing.wien/en/news/new-zoning-category-subsidised-housing/

Sveits/Ziirich

Bare 10 prosent av Zirichs beboere eier egen leilighet.
Flertallet leier privat. Zirich er en by som er avhengig av

a tiltrekke seg hgyt utdannede individer, og disse trenger
tilgang til boliger. Byradet ser tilbake pa tradisjonen for
non-profit kooperativer. En utfordring er at det ikke er nok
offentlige tomter. Selv om 76 prosent av befolkningen i
Zurich har stemt for a gke andelen av de ideelle kooperative
boligene fra 25 til 33 prosent av boligmassen, klarer ikke
kommunen & fa det til pa grunn av tomtemangel.

Virkemidler og organisasjoner som
tilrettelegger for en tredje boligsektor:

Boligkooperativer som form apner for rimelige lgsninger:
Det er 250 boligkooperativer i Zirich til sammen, derav 10
store. De eldre eier tomtene boligene er bygd p3, de
nyere leaser tomter av byen. Det er 40 prosent billigere
a bo i kooperativene enn a bo privat. Det som gjer dette
mulig, er at kooperativene er sa gamle, og at leia er lav.
Boligomradet Kalkbreite ligger 30 prosent, og Mehr als
Wohnen 20 prosent, under markedspris (noe som frem-
deles er dyrt og ikke egentlig overkommelig for flere
nokkelkategorier).

QBkonomiske subsidier:
Det gis subsidier til nye leiligheter gjennom leasing av
tomter — 16 prosent av totale kostnader, over en periode
pa 90 ar (etter det eies tomtene av kooperativer). For a
veere kvalifisert til & fa subsidierte lan ma 20 prosent av
nybygde boliger bli rimelige boliger til overkommelige
priser. Lan til O prosent rente subsidierer byggingen av
den sosiale delen av prosjektet.

Piloter kan vise veien:

En gruppe pa 50 individer organiserte seg og over-
beviste byradet om a avholde en konkurranse, som

de vant, om a fa feste en tomt midt i byen. Dette har
resultert i alt fra cluster-leiligheter (flere sma leiligheter
med delt fellesareal) (Lighthous Seestadt)’ til kollektive
boliger med 9 soverom pluss bibliotek, seminarrom
med mer (Kalkbreite). Cluster-leiligheter er populaere
blant eldre. Sammensetningen av beboere i denne ene
bygningen skal reflektere befolkningsmiksen i Sveits.
Etter dette ene eksempelet har det vaert en balge av
ikke-kommersielle boligbyggelag. Dette er et eksempel
pa at en pilot kan endre ved a vise veien for andre.

Hva kan Oslo leere?

A bruke tomtefeste som en indirekte
tomtesubsidie er et virkemiddel Oslo kan
vurdere.

Bystyret i Zurich satt pris pa at 50 stykker
organiserte seg og hadde nye planer for en tomt
midt i byen, de ville ha en ny kooperativmodell

i sentrum — som et flaggskip. Sa avholdt
kommunen konkurransen og ga tomtefeste

til vinneren.

A lease ut eiendom (tomtefeste) er en mate & fa
inntekter av eiendommen pa samtidig som man
beholder kontroll. En annen mulighet er a gi den
bort etter en lang periode, pa visse betingelser.

Tomtefeste/leasing er ikke nok i seg selv for &
kunne tilby rimelige boliger.

| Zurich ser de pa tradisjonene og bygger
framtiden pa dem.

Bottom-up-initiativer kan gi spennende

og gode lgsninger.

Oslo



https://www.iba-wien.at/en/nc/projects/overview/project/leuchtturm-seestadt/
https://www.iba-wien.at/en/nc/projects/overview/project/leuchtturm-seestadt/

Nederland :

Nederland har flere sosialboliger enn alle andre land i
Europa. 32 prosent av alle husstander og 75 prosent av alle
som leier, bor i en sosialbolig. Boligorganisasjoner er de vik-
tigste akterene i det nederlandske boligmarkedet. De bade
bygger, vedlikeholder, selger og leier ut sosiale boliger,
men tilbyr ogsa tjenester knyttet til boligene til leietakerne.
Det fins 425 registrerte boligorganisasjoner i Nederland.

Non-profit boligorganisasjoner:
Alle registrerte boligtilbydere er non-profit boligorgani-
sasjoner med et juridisk bindende formal om a prioritere
boliger til husstander med lav inntekt. Disse boligorga-
nisasjonene overvakes av regjeringen pa nasjonalt niva.
Det vil si at de er uavhengige organisasjoner som jobber
innenfor et juridisk rammeverk etablert av staten. De
setter sine egne mal og har eget gkonomisk ansvar.

Tildeling til bade vanskeligstilte og andre grupper:
Den lokale konteksten bestemmer hvem som far tilbud
om boliger, og hvordan det bestemmes. Lenge var det
ingen begrensninger pa inntektsniva, men i 2010 var det
en EU-sak (the Dutch Case) som tvang myndighetene til
a definere hvem som hadde rett til sosialboliger. Saken
tas opp i EUs Urban Agenda piloter som ser pa hvordan
EU midler kan stotte en bredere sosial boligagenda enn
bare de mest vanskeligstilte.

Aktiv bruk av forkjopsrett:

Kommunens forkjgpsrett ved alle arealtransaksjoner i
omrader der kommunen pa forhand har lagt inn bestem-
melser om at de kan bruke forkjgpsrett (noe som er
vanlig) brukes aktivt. Loven er streng. | slike omrader er
grunneieren forpliktet til 3 tilby arealene sine til kommu-
nen, for de legges ut for salg i markedet.

Qkonomisk modell som tilrettelegger for sosial
boligbygging:

Pa nasjonalt niva regulerer staten maksimumsprisene
for salg og utleie av sosiale boliger. Boligorganisasjoner
er uavhengige, men jobber innenfor en ramme med
garantert |an og rentekontroll. Registrerte boligsosiale
organisasjoner har tre sikkerhetsnivaer:

CFV (Central Fund of Social Housing) er et uav-
hengig offentlig organ som gir organisasjonene
gkonomiske rad og kan hjelpe dem hvis de har

gkonomiske vansker.

WSW (Guarantee Fund for Social Housing) er en
privat organisasjon som er grunnlagt av bolig-
organisasjoner selv, et slags solidaritetsfond. En
gjensidig garanti gir boligorganisasjoner gunstige
betingelser og rentenivaer nar de ma finansiere
aktiviteter pa et apent marked.

Staten og kommunene kan gripe inn som en siste
mulighet hvis tiltakene over ikke fungerer.

Lokale stedsanalyser fastlegger boligbehov og pris:

lokale myndigheter har ansvar for a identifisere et bolig-
behov i forkant av reguleringsplanlegging, samt a legge
en strategi for dette og vedta det som en del av sin
lokale plan. Det er i denne planen prisnivaet fastsettes
(for a leie eller eie sosialboliger). Hvis et byggeprosjekt
ikke folger de kommunale planforutsetningene, kan hele
prosjektet avvises.

Hva kan Oslo leere?

Nederlenderne bruker arealpolitikk, plan-
legging og boligpolitikk i sammenheng.

De bruker aktiv tomtepolitikk og lgpende
oppkjep og sker tomtereserven.

Ekspropriasjon eller forkjgpsrett brukes
reelt eller som et mulig tiltak, for a fa til
det kommunen gnsker for & sgrge for
sosialt baerekraftige nabolag. For a unnga
risiko som oppstar gjennom oppkjep, er
muligheten for ekspropriasjon et verktay
som skal gi kommunene starre mulighet til
a pavirke «arealbruken og boligbyggingens
innretning uten erverv».

Utbyggingsavtaler brukes for a dele kost-
nader til infrastruktur med utbyggeren.
Dersom en utbygger planlegger a bygge
kommersielle boliger, ma utbygger betale
en hgyere andel av infrastrukturen enn ved
sosial boligbygging

En ferende plan og strategi for byen gir
utbyggerne tydelig oversikt over krav
knyttet til boligbehov som skal dekkes og
prissetting.
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f Frankrike/Paris :
1

0 Franske sosialboliger bygges og forvaltes av HLM-

organisasjoner (Habitation a Loyer Modéré) og — i mindre
grad — av halvoffentlige foretak (Société d'économie mixte,
SEM) og noen ideelle foreninger. HLM-organisasjoner,

som star for den sterste delen av den sosiale boligmassen,
inkluderer bade offentlige og privateide selskaper som
handler uten vederlag og under kontroll av departement
for bolighus og finans. Den sosiale boligsektoren i Frankrike
star for om lag 17 prosent av boligmassen’.

Virkemidler og organisasjoner som

tilrettelegger for en tredje boligsektor:

Juridiske rammeverk er pa plass:
Sosialboligselskaper er ideelle organisasjoner og ma
bruke inntektene sine til 3 utvikle nye boliger. De
er palagt av staten 3 utfere et oppdrag av allmenn
interesse.

Dkonomisk rammeverk:
Regjeringen bestemmer den overordnede offentlige
politikken og bevilger finansiering.

Husleie tilpasses inntekt:
Det er moderat husleie for sosialboliger, og enhetene
blir gitt til leietakere med en inntekt som ligger under
en bestemt grense. Skulle inntekten til en leietaker gke
over tid og overskride inntektstaket, har han eller hun
likevel rett til & bli boende i boligen. En arlig undersg-

kelse som utfgres blant folk som bor i offentlige boliger,
gjer det mulig a identifisere dem som har en inntekt som
ligger over grensen. Nar inntekten kommer over grensen,
ma leietagerne begynne a betale en hayere leie. Malet
er en blandet beboersammensetning, men antallet
fattige i HLM-boliger sker og 35 prosent er na under
fattigdomsgrensen.

Leieprisene er basert pa netto byggekostnader:
Byggekostnadene holdes nede gjennom tilskudd
fra staten og lokale myndigheter og gjennom
skatteinsitamenter.

Tildeling til utsatte grupper er lovfestet:
DALO (en lov om rett til bolig) — gir seks kategorier
prioritert rett til bolig. Hvis disse gruppene ikke far et
boligtilbud, kan de saksgke kommunen.

Kommunale tomter kan selges strategisk:
Tomter med bruksrett (sakalt usufruct) kan selges til
redusert pris hvis det er bygd ikke-kommersielle boliger
pa dem, men etter 15-20 &r blir tomtene frigjort til
investorer uten begrensninger, og dermed er ikke dette
gkonomisk baerekraftig.

Sosiale boliger i Paris”:
Som svar pa den gkende ettersparselen har Paris definert
som en politisk prioritet at det skal bygges 7 500 sosi-
alboliger per ar. Innen 2025 ma sosialboligene utgjere
25 prosent av alle boligene i Paris (de utgjer 20 prosent
per i dag). Dette er et lovpalagt krav som gjelder alle
franske byer med over 3 500 innbyggere. Borgemesteren
og bystyret i Paris har ogsa satt seg som mal at sosial-
boligene skal utgjere 30 prosent av alle Paris-boligene
innen 2030. Pa slutten av 1990-arene foregikk det en
storstilt bygging av geografisk isolerte kommunale blok-
ker, men na prever man a forhindre at segregeringen blir
verre. Malet er a fa den blandet beboersammensetting
tilbake dit den var for noen tiar siden.



https://housing-futures.org/2017/10/23/pariss-massive-affordable-housing-issue/
https://housing-futures.org/2017/10/23/pariss-massive-affordable-housing-issue/
https://www.citylab.com/equity/2016/05/paris-declares-war-on-ghettoes-for-the-rich/483072/
https://www.citylab.com/equity/2016/05/paris-declares-war-on-ghettoes-for-the-rich/483072/

AirBnB har veert et problem i Paris fordi det gar utover
tilgangen til boliger for langvarig leiebeboere og byen har
provd a stoppe det ved a introdusere nye regler. Det er
borgermesterens ansvar a sgrge for at reglene blir fulgt
opp, og en av sanksjonene er bgter pa inntil 250 000 NOK.

Bkonomi gjennom personlig og kommunale gunstige
ordninger:

Nybygg finansieres med lan, og den sterste utlaneren er
CDC (Caisse des Depots et Consignations). De har til-
gang til et skattefritt sparefond (et sakalt Livret A-fond)
med regulert rente. Alle franske husholdninger kan apne
en skattefri Livret A-sparekonto. Arbeidsgivere kan

ogsa gi stipend og gunstige |an beregnet pa a fremme
boliger for ansatte. Kommunen kan ogsa stille som
garantist.

Sosial boligbygging var i 2009 finansiert med 76,5 pro-
sent fra CDC-lan (Livret A), 10 prosent egenkapital,

8 prosent tilskudd fra lokale myndigheter, 3 prosent
statsstotte og 2,5 prosent arbeidsgivertilskudd.

Paris som kommune har satt i gang en prosess der man
ser pa nye forretningsmodeller for a finne nye metoder a
levere rimelige boliger pa.

Hva kan Oslo lzere?

Paris har en kommunal boligstrategi for &
bremse segregering, seerlig gjennom sosial
boligbygging og injisering av lav-inntekts-
boliger i omrader med hgyere gkonomisk
tilstand.

Det er ikke mange kommunalt eide tomter i
Paris, men de har klart a finne fram til noen i
sentrum og de rikeste omradene. For eksem-
pel tar de over statlig eid jernbaneeiendom
og tidligere statlige bygninger. | tillegg har
de forsterett til 3 kjgpe tomter som blir til
salgs i sentrum, og har utarbeidet en liste av
mulige tomter.

Budsjettet for kjgp av statlig eiendom er
doblet - fra 90 millioner til 170 millioner NOK

Alle nybygde boligblokker ma ha en viss
andel boliger til overkommelige priser.

Boligorganisasjoner tar ogsa ansvar for
butikker og kontorer i fgrste etasje. De har
ogsa et fond rettet mot ungdom og inklude-
ring, og de har vaktmestere med en utvidet
rolle.

Aktiv deltagelse i internasjonale nettverk
prioriteres for inspirasjon og innovasjon.
Beboerrepresentanter i boligorganisasjon-
enes styrer er med a velge ut framtidige
leietakere i neermiljget.




Paris Habitat — ngkkel akter for sosial boligforsyning

Sosial boligbygging: Boligorganisasjonen Paris Habitat er den storste
akteren innenfor boligsosiale lgsninger. De bygger, eier og forvalter (inklu-
dert seknader) boligsosiale lgsninger for 300 000 beboere. De bygger
ogsa sterkere lokalsamfunn med gode naboskap. Paris Habitat har som mal
a utvikle 1 500 nye boliger per ar pluss a renovere 3 000. Paris Habitat er
en offentlig servicebedrift tilknyttet Paris kommune og ledelsen deres er
under statlig tilsyn. Organisasjonen er ogsa palagt a framlegge et balan-
sert arsregnskap.

Innbyggere i styret: En tredjedel av Paris Habitats styre bestar av repre-
sentanter for Paris by, en annen tredjedel bestar av uavhengige eksperter
fra sosialbolig- eller sosialsektoren og er utnevnt av borgermesteren i
Paris, mens den siste tredjedelen inkluderer valgte innbyggere og fagfo-
reningsrepresentanter. Prefekten i Paris, som representerer staten, har en
radgivende rolle. Lederen av Paris Habitat ma veere medlem av kommune-
forvaltningen i Paris.

Staser pa ungdom: Siden 2016 har Paris Habitat hatt en egen stiftelse
som jobber for at ungdom skal delta aktivt i nabolaget sitt. De stotter
prosjekter til foreninger som fremmer fellesskap, tilgang til kultur, enga-
sjement blant unge mennesker, og seerlig jenter, opplaeringsprosjekter og
prosjekter som gjer det offentlige rommet mer positivt. Sekerne ma veere
mellom 11 og 25 ar, og det ma involvere flere. Foreninger ma inkludere
unge i styret. Prosjekter som utformes, settes i gang og evalueres av ung-
dom, blir prioritert.

Husleia for husholdninger med lav inntekt varierer fra 5 til 12 euro per
kvadratmeter. Til sammenligning ligger den gjennomsnittlige husleia pa
det apne markedet i Paris pa 25 euro per kvadratmeter. | tillegg har Paris
Habitat 4 100 forretningslokaler og butikker i ferste etasje av bygningene
sine, og de har 675 lokaler for foreninger. De styrer ogsa 40 349 parke-
ringsplasser, som alle er knyttet til bygningene. For & kunne tilby boliglas-
ninger som passer til alles behov, utvikler Paris Habitat fortsatt et bredt
utvalg av familievennlige hjem. De designer ogsa flere spesialiserte former
for sosialboliger, blant annet boliger for studenter og unge arbeidstakere,
boliger for eldre, samt sosiale og medisinske fasiliteter. Disse utvikler de i
samarbeid med spesialister.

Bkonomi: Paris Habitats arlige omsetning er pa rundt 00 millioner euro.
En stor del av finansieringen til nye investeringer er offentlig:

* Regjeringen gir tilgang til fordelaktig finansiering.

¢ Paris by garanterer 1an og gir tilleggsfinansiering.

* Bedrifter gir bidrag i bytte mot & kunne tilby boliger til sine ansatte.

¢ Paris Habitat bidrar med opptil 20 prosent av den eksisterende
finansieringen til nybygg og 50 prosent til oppussing.

Tildeling: Paris Habitat implementerer en policy basert pa en gjennomsik-
tig seknadsprosess gjennom et scoresystem. En uavhengig komité besta-
ende av forskjellige grupper — Paris Habitats styremedlemmer, leietakerre-
presentanter, folkevalgte og stats- og bypartnere — vurdere boligseknader
den mottar.

¢ Utvalget tar sin avgjerelse pa grunnlag av inntektsniva, sosialt
behov, hvor lenge sgkeren har ventet, og sgkerens personlige for-
hold. Det bekrefter at boligen er egnet for familiens eller individets
behov. Utvalget refererer til et tildelingsskjema utarbeidet av Paris
Habitat, som beskriver regler og kriterier for tildeling av boliger i
samsvar med loven.

43 prosent av leietakerne har en arsinntekt under 100 000 NOK.
Og 40 prosent av dem mottar individuelle sosiale ytelser som skal
dekke boligkostnader. Videre er over 20 prosent over 60 ar.

Kunnskap og innovasjon: Paris Habitat utvikler en aktiv politikk for
internasjonale relasjoner med andre sosiale boligpartnere i forskjellige
europeiske hovedsteder, Asia og Afrika. Videre er Paris Habitat medlem

av European Federation for Living, en sammenslutning av europeiske
sosialboligselskaper, vitenskapelige institutter, offentlige organisasjoner
og eiendomsinvestorer. Disse partnerskapene apner for utveksling av
informasjon og god faglig praksis, gjer det mulig & organisere feltbesgk og
bidrar til nasjonal og internasjonal forskning med mal a forbedre produkter
og utvikle nye tjenester.



https://www.ef-l.eu/our-members/members/paris-habitat/
http://www.parishabitat.fr/Pages/Anglais-About-us.aspx

N Pilot eksempel: framtidens tredje
boligsektor i Italia

Italia ‘Cenni di Cambiamento’ (som direkte oversatt
betyr ‘tegn pa endring’) er det viktigste sosiale-
og samarbeidsboligprosjektet som ble bygget i
Italia innenfor fondsystemet SIF. Prosjektet bestar
av 122 kommunale og rimelige boliger, leid ut

. . . . . . . ) til personer med ulike inntekter. Det er i tillegg
Italia er et land med tydelig adskilte boligsektorer, med etiske boligfond. Disse lokale fondene samarbeider boligtjenester for personer med spesielle behov,

bade kommunale boliger og sosialboliger. De siste er med andre lokale interessenter for a skape allianser fellesrom for leietakere, offentlige rom for nabo-
organiserte etter en modell basert pé «sosial-gkono- bestaende av aktarer som investerer i sosialboliger - laget, samt butikker. Til tross for & veere bebodd
miske prinsipper». Fram til 2007 var lovgivningen basert med en verdi pa rundt 1 milliard NOK hver. Disse bare fra 2013, har prosjektet allerede en lang
pa en tradisjonell intervensjonsmodell. Den eneste lokale, private investorene godtar a fa avkastningen liste av utmerkelse. Det har blitt anerkjent som et
maten a fa bygd sosiale boliger pa var a la den nasjonale sin fordelt over en periode pa mer enn 25 ar. ledende prosjekt av hva som anses som en ny fase
regjeringen vaere bade planlegger og gjennomfarer. av kommunale og rimelige boliger i Italia.
Helhetlig modell for rimelig boliger:
Italias nye modell for & fa til rimelige boliger ligger i
synergien mellom tre innovative elementer:

Virkemidler og organisasjoner som
tilrettelegger for en tredje boligsektor:

° et etisk og sosialrettet eiendomsfond
Ny plan og lover for nye partnerskap for en  offentlig partnerskap med andre sektorer, der
tredjeboligsektor: «sosial gkonomiske virksomheter» (social en-

Siden 2007 har Italia introdusert nye lover for & gi terprise) kommer til & spille en viktig rolle (som
definert og dekket i de nye lovgivningene)

starre handlingsrom til private utviklere eller offent-

lig-private partnerskap. | 2009 godkjente den nasjo- * samarbeidsstyringsmodellen som blir etablert i Hva kan Oslo lzre?

nale regjeringen en nasjonal plan for boliger (Piano alle nye boligbygg

Nazionale per |I'Edilizia abitativa. Mye av ltalias sosiale boliginnovasjon er

satt i gang relativt nylig.

Etisk fonds modell’: Italia fokuserer pa boliger som en prosess
Som en del av boligstrategisk plan i 2009 etablerte og ser pa de fra et nabolagsperspektiv, der
regjeringen et integrert fondssystem (SIF). SIF er et place-making (& skape steder der folk feler
av de storste sosiale investeringsfondene i verden: seg vel) er like viktig som hvor mye det
Fondet er pa 30 milliarder kroner og muliggjer en koster & skaffe folk tak over hodet.
strukturert skonomisk mate & dekke det nasjonale | Italia fokuserer man pa felles eierskaps-
behovet for lavkostnadsboliger p&.SIF har opprettet strukturer og sosiale foretak (social
et landsdekkende investeringsfond for boliger enterprises) som sentrale elementer i
(Fondo Investimenti per |'’Abitare, FIA) som har gjort boligpolitikken.

2 milliarder euro tilgjengelige samt etablert lokale Regjeringen har satt av 30 milliarder i et
etisk fond for a satse pa nye boliglgsninger.



http://www.euricse.eu/wp-content/uploads/2015/02/minora_social_housing_in_italy_outlines_of_innovation_for_emes_2011.pdf
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I For utbyggeren ligger den store gevinsten i en slik planpro-
Tyskland I sess i at dette kan ga raskere enn den normale saksbehandlin-
gen ved utbygging. Muligheten for rask saksbehandling apner
for et bytteforhold der de politiske myndighetene kan stille
flere krav til innholdet i det som bygges.

Den nasjonale politikken i Tyskland er oppsummert i blant
annet Stugus rapport fra 2018".

| Hafen City, Hamburg, bygger man i det gamle industriom- Hva kan Oslo leere?
radet. Til tross for at det koster mye a bygge her, stiller kom- )
munen krav om at det skal finnes rimelige boliger i omradet. Reguleringsrekkef@,
Byen kjeper tomter og selger dem videre, alltid med krav om Holth (20 ) anbefa[ge o9 Utb)’ggmgsavtale
Krav til rimelige boliger ved utbygging: at en tredjedel av boligene skal ha overkommelige priser. lere av de tyske mett)e(; at NOfge ber vurdere 3 ta
Det er mulig a stille krav om at en betydelig andel av Kommunen var bevisste pa at de kunne bruke lovpalagte SUmmerer p3 folgende ,ié:g,' norsk lov, 0g opp-
boligene i et utbyggingsomrade skal vaere rimelige. Dette utbyggingsavtaler og -bestemmelser til & fa pa plass gnskede '
kan enten gjeres ved bruk av regulering eller en forhand- boliger, og dermed hadde verktsyene de trengte for a styre FJemG} forbudet mot & innta k
lingsprosess hvor utbyggingsavtalen er sentral. byutviklingen i en bestemt retning. til sosial infrastruktyr | utbyggjiésa”\:tb;dra
Vurdere muligheten f, wer
«prosjektplan - Tor et
Rekkefglge for tidlig forhandling: regU’eringsbe’se‘cg?r:nmgeizzor)) som kan gis
Forhandlingsprosessen om utbyggingsavtaler har en Privatretts|ig karakter ravindividuel| og
annen rekkefalge enn den norske. Den tyske rekkefslgen Berlin innfarte i 2015 en ny nasjonal lov som heter Vurdere kray om en f
er som folge: Mietpreisbremse eller “leieprisbrems”, regnet som en av Utbyggingswta,e : ramforh.andlet
de mest innovative retningslinjene for & fremme utleiere- vedtas @rreguleringsplan
presentasjon av en prosjektp'an fra utbygger gu|ering. Loven har til formal & hindre hzye leiekostnader. VUrdere et ’Ov 0,
| . litiske avklari Berlin er den farste tyske byen som tar loven i bruk loven. for gjennomfgf-a agt krav om en frist
planmessige og politiske avkiaringer Dette har antagelig sammenheng med at Berlin har hatt «P"Osjektplanlemg av prosjekter der
utarbeidelse av en utbyggingsavtale — en stor reduksjon i rimelige husleier i indre byomrader, og Vurd _ 99ingssporets folges
med mulighet for omfattende feringer: store forskjeller mellom husleie i gamle og nye kontrakter. erkeere hvilke sanksjoner som skal k
Planmyndighetgne kar) bes}emme et omrades Loven gir ansvar til et nytt organ som fastslar en stan- innen ?fr\'./ed manglende gjennomfg,—,-nunne
vero!|, antall bo"gér’ frloornrader, infrastruktur og dard medianleie per kvadratmeter for hvert bydel, ved Sten som partene har fastsattg
naering. | motsetning til i Norge kan tyskerne hial b 9 as istikkdatab
s (i el s dessianrelser sor jelp av tall basert pa en toérig statistikkdatabase over Kiop av tomt, o
. " . er for vid
«omhandler privatrettslige forhold, herunder utleiekostnader. Utleiere kan ikke oke leien med mer Priser er et strator: 1deresalg med kray tj| rimeli
okonomiske forhold, medlemskap i foreninger og enn 10 prosent over lokalt gjennomsnitt. Men nybygde en mer ink’Udereengc;Sk valg for byer meq beho\f;ge
lag, eierskap osv. eiendommer og de som har gjennomgatt omfattende Nye | ) e boligpolitikk. or
. . ) renovering er ekskludert fra et tak pa leiepris. Loven er k Ye lover for § bremse oknin .
utarbeidelse av en reguleringsplan (NB: etter at [ dboraerinitiativer oq organisasioner anintroduseres etter po|ir: 9en av utleieprisene
utbyggingsavtalen er inngatt i kontrast til Norge) et resuftat avmedoorger erogorg ) politisk vilie og behoy
som jobber for boligrettigheter i byen. .
gjennomfgring



http://www.de-facto.no/wp-content/uploads/2018/04/180323-Husbanken-ferdig.pdf
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| Belgia er det slik at 73 prosent eier, 18 prosent leier pa
det apne markedet og 9 prosent leier rimelig eller gratis.
De mest vanskeligstilte kan utestenges fra sosial utleie pa
grunn av at det er ikke nok egnete boliger, og ma se seg
om etter private utleieobjekter. P4 det private utleiemar-
kedet er det mangel pa sikkerhet, mangel pa langsiktighet,
stadige lovendringer, en makt ubalanse mellom eier og
leietaker, hgye priser, et ugunstig forhold mellom kostnad
og kvalitet og diskriminering. Det vil si at det ikke er en
inkluderende lgsning for mennesker i en utsatt posisjon.

| 1980-arene var det boligkrise. Det var ikke nok nybygging,
det kom sosialdemografiske endringer, og utleiesektoren
ble liberalisert. | 1983 kom en ny lov som gjorde at utleier
og leietaker fritt kunne fastsette leieprisen og lengden pa
avtaleperioden ved avtaleinngaelse. Det vil si at markedet
ble deregulert. Flere investorer kjgpte boliger i det eksis-
terende markedet istedenfor & bygge, noe som bidro til a
forsterke prisgkningen. Flere matte leie, og konkurransen i
leiemarkedet bidro til & forverre kvaliteten.

Virkemidler og organisasjoner som
tilrettelegger for en tredje boligsektor™:

Sosiale utleie meglere (social rental agencies)*
For a tenke nytt rundt private leieutfordringer i Belgia
utviklet de en SRA-modellen (Social Rental Agency-
modellen). Boligaktivister og leietakerforeninger spilte
en viktig rolle i utviklingen av nye boligprodukter.
Endringer i arbeids- og velferdsordninger skjedde samti-
dig, og bolig- og omsorgsfeltet ble mer koblet sammen.

En Social Rental Agency er en akter mellom privat
utleiere og kommunen. De fungerer som garantist for
leietagerne og serger for at husleie blir betalt og at
vedlikehold er i orden, mot at leietagerne far en langtids
leiekontrakt. Kommunen gir skonomisk statte til social
rental agency.

Social Rental Agencies modellen fra Belgia, har blitt
videreutviklet i Polen, Slovakia, Ungarn og Tsjekkia
til ogsa a inkludere arbeidstrening og radgiving til
leietagerne.



http://www.euricse.eu/wp-content/uploads/2015/02/minora_social_housing_in_italy_outlines_of_innovation_for_emes_2011.pdf
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England : B oy
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Siden 2011 har man skilt mellom affordable rent og social rent.

Affordable housing ligger 20 prosent under markeds-
pris, social ligger 50 prosent under.

BRIEFING PAPER

ber 07,
47,21 Seprernber 2018

Num
Affordable blir definert ulikt avhengig av sektor og poli-
tisk retning. En egen kategori av genuinely affordable er
na ofte i bruk. En ny oversikt over definisjoner kan leses i

What is affordable housing? House of Commons Briefing

paper no. 07747, fra september 2018.

Den sosiale boligpolitikken i England er beskrevet i andre What is aff,
rapporter’' og gjentas ikke her. London som eksempel pa en OUSing? Ordaple :

by som har satset pa & fa til en mer progressiv boligpolitikk Comen Wison ang
de siste tre ar er tematikken i kapittel 3.2. Et utvalg av virke- :
midler som ikke dekkes i kapittel 3.2 er:

Under boligbygging ber 10 prosent av boligene ga til
affordable ownership. Alternative definisjoner ser pa

Virkemidler og organisasjoner som
g org ) inntektsniva og brekdelen av inntekt som ber brukes pa

tilrettelegger for en tredje boligsektor:

* Rimelige boliger skal forvaltes slik at subsidiene blir
igjen i boligene. Subsidiene skal ikke bli et tilskudd
til forste kjoper. Boligene kan forvaltes pa ulike
mater, sa lenge man velger en organisering som
umuliggjer profitt.

«l engelsk boligdebatt vises det til at ‘nar arealer

i pressomrader gker i verdi som fglge av gkende
urbanisering, skyldes ikke verdigkningen grunneieres
innsats, men samfunnsutviklingen’. Et viktig formal
med lovens paragraf 106 er da ogsa a overfere

noe av de verdiene som skapes ved at det tillates
boligbygging, til a sikre boliger for alle, i det minste
for flere enn det markedet alene kan sikre pa en
god mate. | sa mate er det viktig & merke seg at det
er tilnzermet politisk konsensus om denne maten a
tenke pa i England, selv om det er stor uenighet om
omfanget» (Stugu, 2018).

Leietakere i sosiale boliger betaler langt under
markedspris. Nivaet bestemmes ut fra i) verdien pa
utleieleiligheten og ii) gjennomsnittlig inntektsniva

i delbydelen. Prisgkninger skjer i henhold til en
bestemt formel. | tillegg kvalifiserer leietakere for
bostatte fra kommunen; ut fra inntektsnivaet dekker
stotten enten hele eller en del av leiekostnadene.

boliger (Housing Cost to Income Ratio, HCIR).

Se kapittel 3.2 for informasjon om London Affordable Rent
og London Living Rent.

e Utbyggere har rettigheter som skal sikre at prosjektene

er gjennomfarbare for utbygger. Hvis de pastar at det
ikke er mulig @ bygge 50 prosent av boligene under
markedspris, ma de vise at det er ikke nok midler til &
betale for tomt, bygging, Community Infrastructure
Levy (CIL) og paragraf 106 kostnader, alle andre kostna-
der og samtidig ha en profitt pa 20 prosent. Utbyggeren
leverer en rapport som viser kostnadene, og bydelen
vurderer om de mener at tallene stemmer. De kan be-
stride tallene og kreve flere rimelige boliger eller avsla
regulering. Hvis tallene blir vurdert til a veere riktige, kan
utbyggeren slippe a bygge rimelige boliger eller betale
et belgp istedenfor.

* The Localism Act (2011) gir innbyggerne rett til & defi-
nere sin egen politikk for utvikling av nabolaget, som
utbyggere ma felge. Det fins ikke noe forhandsdefinert
format for en slik nabolagsutviklingsplan, med den ma
samstemmes med bydelens lokale utviklingsplan (SPD).
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Kapittel 3:

Kunnskapsinnhenting
del 2

Ny kunnskap for
en utvidet boligpolitikk

Aktiv innhenting av kunnskap
for en utvidet boligpolitikk

Det forrige kapittel oppsummerte kunnskap som er tilgjengelig gjennom
offentlig publiserte rapporter og utredninger. Innholdet i dette kapittel er
resultatet av en mer aktiv prosess for innhenting av kunnskap spesifikt ret-
tet mot en sosial boligpolitikk tilpasset Oslo. Malet var a bruke kompetan-
sen og fa synspunkter fra ulike akterer pa omradet — bade de som jobber
med dette og bergrte innbyggere.

Initiativer for aktiv innhenting av relevant kunnskap har bestatt av:

° rundebord og enkeltmater med utvalgte tema og deltagere
e studietur til en by med like boligutfordringer og innovative lgsninger
* intervjuer med representative individer i Oslo

* innhenting av en oversikt over kommunale tomter i Oslo som kan
egne seg for nye boliglgsninger

Dybdeutredninger fra fageksperter for a skaffe nedvendig kunnskap
om felgende temaer:

* Danmarks Almenbolig+ modell og inspirasjon derfra som kan
eventuelt utpreves i Oslo

* Behov for et kommunalt boligbyggingsforetak
° Kommunens rolle som strategisk grunneier

Rapportene er oppsummert i dette kapittel og de fullstendige dokumen-
tene er tilgjengelige som vedlegg.
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Mange enkeltpersoner og grupper engasjerer seg i
hvordan boligmarkedet i Oslo utvikler seg, og hvor-
dan man skal sikre at Oslo i framtiden blir en mangfol-
dig by med gode boliger folk har rad til i. Det finnes
mye fagkompetanse blant offentlige og private akta-
rer og blant innbyggerne i Oslo. | et underlag for en
kommunal boligpolitikk er det viktig & involvere og fa
innspill fra ulike interessenter og ressursmiljger som
en del av kunnskapsgrunnlaget. Byrad for byutvikling
har derfor avholdt fire sakalte rundebordmgter med
ulike tema og med et bredt spekter av deltakere.
Aktuelle deltakere ble funnet med utgangspunkt i en
akteranalyse av relevante interessenter.

Malet med rundebordene var a skape en arena hvor
ulike aktgrer kunne bidra til utvikling av kunnskap,
politikk og pilotering som kan brukes for a fa til
endringer i boligsektoren i Oslo. Rundebordformen
ble valgt fordi den ikke benytter presentasjoner, men
fokuserer pa diskusjoner og mulige lgsninger.

Felgende fire rundebordmeter ble avholdt:

(17.08.18): AlmenBolig+
Tema: Vurdering av muligheten for og egnethet
til en norsktilpasset versjon inspirert av den
danske modellen AlmenBolig+ og dennes be-
tydning for en ny boligpolitikk for sosial
baerekraft.

(03.09.18): Utleie
Tema: Trenger Oslo flere utleieleiligheter? Hvil-
ken posisjon spiller utleie i lys av den norske
eierlinjen? Hvilke modeller kan gi trygge, forut-
sigbare og rimelige (ikke-kommersielle) utleie-
muligheter i Oslo? Hva slags ny politikk trengs
for a sikre dette? Kan det piloteres innenfor
navaerende regler?

(10.09.18): Sosial baerekraft

Tema: Inkludering og mangfold i boligtilbudet
for & bygge nabolag som ikke preges av sosial
ulikhet, polarisering og segregasjon. Fokus pa
innbyggerinvolvering.

(25.09.18):
Krav til og regulering av sosial boligbygging

Tema: Kostnader, profittmarginer, tilvisnings-
avtaler og muligheten for kommunen til & bruke
sine eiendommer og andre juridiske virkemidler
for & oppna en mer inkluderende boligpolitikk.
Med andre ord hvordan lovgivningen kan bru-
kes som sosial boligpolitisk virkemiddel ved ny-
bygging og kjgp av boliger.

Se de fglgende sidene for oppsummering av hvert
rundebord.

For a fa innspill fra de som ikke kunne delta pa runde-
bordene, ble det arrangert frittstdende mater
med andre ngkkelaktarer:

Berit Nordahl og Gro Sandkjeer Hansen — OsloMet
Thor Askjer — Norsk Eiendom

Kjetil Gyberg — Journalist

Arild Eriksen — Fragment

Stein Stugu — DeFacto

Henning Berby — KS

Jardar Sgrvoll - OsloMet



Rundebord 1: Almenbolig+

Hovedproblemstillinger

* Forankre kunnskap om Almenbolig+
* EBY fatt et eget oppdrag om & utrede modellen

* Er det mulig og relevant a importere modellen eller
deler av den til Norge?

Almenbolig+ (AB+)

Introduksjon: Jesper Ole Jensen, Aalborg universitet,
forfatter evaluering AB+

¢ Hvordan skaffe rimeligere boliger for folk med vanlig
inntekt?

* Opprinnelig mal: 30% rimeligere boliger. Nar vi snakker
om rimeligere boliger, ulik grad av rimeligere

¢ Hva skal veere sammenligningsgrunnlaget i Norge? |
Danmark ble det malt mot prisen pa eksisterende

¢ almenbolig, i Norge har vi ikke dette — hva er ambisjonen?

¢ AB+: Engangsinnskudd. Kommunale boliger i Norge i
dag: kontinuerlige innskudd. Viktig forskjell.

¢ AB+ har stort sett veert veldig positivt.

Til stede:

Hanna Marcussen, Byrad for byutvikling, Oslo kommune

Jesper Ole Jensen, Aalborg universitet, forfatter evaluering AB+
Per Erik Tor, Husbanken @st

Ellen De Vibe, Plan- og bygningsetaten

Siri Helle, Husbanken

Anne Rita Andal, Leieboerforeningen

Thomas Marthinsen, Eiendom- og byfornyelsesetaten

Vera Houck, USBL

Johan Bruun, USBL

Esben Svalastaag, Selvaag Realkapital

Lars Aasen, Leieboerforeningen

Sarah Prosser, Byradets avdeling for byutvikling (fasilitator)
Mariken Vinje, Byradets avdeling for byutvikling (obs.)
Per-@ystein Lund, Byradet avdeling for byutvikling (obs.)

Carl Ingar Hole, Byradsavdeling for Neering og Eierskap (obs.)
Jon Karlsen, Byradets avdeling for byutvikling (obs.)

Diskusjon:

Strategier

* Beboerne ansvar for drift og vedlikehold - lite a spare,
men positivt for bomilje.

* Pre-fabrikasjon og seriebyggeri: senke byggekostnader.

° Dette provd i Norge, gunstigere fer, men pga.
utflytting av produksjon og sterkere euro, ikke
lannssomt.

° Kutt i byggekostnader: kan fore til darligere kvalitet og
mer vedlikehold

* Billigere tomter: kommunale subsidier av tomtesalg, sa
lenge det er i samsvar med EQDS regelverket.

* Avhengighet til ressurssterke beboere: hvordan foregar
utvelgelsen?
Malgruppe
° @nske om miks med vanskeligstilte, f.eks opp til

10% for a legitimere boligene. Utover det, avhengig
ressurssterke beboere.

* Malgruppe i Danmark: de med middels inntekt, en
sterre malgruppe.

* Utvelgelse: Ma ha en rettferdig fordeling. Hvordan
forsvare at noen foran andre far tildelt bolig?
Aktorer

e lkke de samme i Norge som i Danmark, derfor
utfordrende a applisere.

* Behov for ikke-kommersielle aktorer.

Innovasjon
* Mye innovasjon i Danmark har blitt til gjennom AB+,
som modeller for integrering av ungdom og flyktninger
som er inspirert av AB+.
Regelverk
* Mulighet for pre-godkjente vegger
e Husk forsgksloven! Lov & eksperimentere og prove ut.
* Husleieloven en barriere

Konkurranse
* Bgr ha mer konkurranse for bedre selvdriftsmodeller.

Kommunens rolle
* Bruke kommunale tomter
* Subsidiere for lavere husleie.

USBL, Selvaag, PBE - alle ville sette i gang og

preve ut ting. Interesse for & pilotere, men uklart i hvor stor
grad de selv vil drive det.
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Rundebord 2: Flere allmennyttige utleieboliger

Hovedproblemstillinger

* Trenger Oslo flere utleieboliger?
* Behov for ikke-kommersielle utleieaktarer?

Til stede:

Rasmus Reinvang, Byradssek., Byradsavd. for byutvikling
Karin Lindgard, Husbanken

Lars Aasen, Leieboerforeningen

Bjerg Stillingen, boligkontor, Bydel Gamle Oslo

Knut Styrvold, boligsjef, Bydel Alna

Esben Svalastog, Selvaag Realkapital

Marius Naess, Snghetta og Allmennbolig Lab

Susanne Kralik, Stiftelsen Betanien

Ketil Wendelbo Aanensen, EHA, Oslo kommune

Anne-Rita Aandal, Leierboerforeningen

Sarah Prosser, Byradsavdeling for byutvikling (fasiliatator)
Fredrik Serensen, EHA Oslo kommune (obs.)

Mariken Vinje, Byradsavdeling for byutvikling (obs.)

Jon Carlsen, Byradsavdeling for byutvikling (obs.)

Siri Helle, Husbanken (obs.)

Per-@ystein Lund, Plankontoret Groruddalssatsingen (obs.)
Carl Ingar Hole, Byradsavdeling for Neering og eierskap (obs.)

Behov for mer kunnskap

Diskusjon:

Hvem som faktisk leier og hvem gnsker a leie?

Hva er viktigst for leietakere: billigere leie, stabilitet,
forutsigbarhet?

Er det gnske om a leie pa lang sikt, eller ga over til eie.
Flere utleieenheter eller bedre utleievilkar?

Leietakere: en stor minoritet. Rundt 30% i Oslo, Teyen:
50%.

Leietakernes rettigheter
Database over leiemarkedet, finnes ikke i dag.

Behov for profesjonalisering av utleiemarkedet

Behov for trygghet, forutsigbarhet og langsiktighet/
stabilitet

Mangel pa ikke-kommersielle utleieakterer.

Et sterre og mer profesjonelt apparat kan redusere
diskriminering.

Stille starre krav til utleiere

Stille starre krav til utleiereAktorer

Kommunale subsidier, n@dv., men hvordan?

Planarbeid: Hvordan kan behovet for utleie falges opp
i planarbeidet til kommunen? Kan kommunen stille krav
allerede i planarbeidet, f-eks til utleieboliger, kvalitet
etc.?

Boligbygg: Kommunen begr ikke sitte igjen med
overskudd fra utleie/salg. Verdiene ber re-investeres i
nabolaget, inn i sosiale formal og ikke private.

Tenke nytt rundt Boligbygg, kommunalt
boligbyggingsforetak?

Nytenkning rundt bruk av kommunale boliger knyttet til
bomilje.

Et nytt foretak eller et nytt organ som kan tenke nytt
rundt organisering av samarbeid, koble og se overfarings-
verdiene mellom ulike tiltak.

¢ Kommunen ma inn som partner, badde med ideelle og
private.

¢ Sterre partnerskap mellom Husbanken og kommunen
mulig?

¢ Som i Asker og Beerum — kommunen en mer aktiv rolle.
Mulig i Oslo?

* Mangel pa kreativ kraft og innovasjon i kommunen.

* Egne bomiljgansatte- settes hayt av private aktgrer.

Nzringsbygg vs. Boligbygg

¢ Ulike skatteregler. Mulig med skattemessige insentiver
for utleieboliger?

¢ Hvordan avskrive boliglan?
¢ Kan man fa skattemessige fradrag hvis man ma leie?

Svenske kooperativene
e Er dette en modell for Norge?

Tilvisningsavtale:
¢ Viktig verktegy innenfor dagens rammeverk.

Pilotering
¢ Bruk det som et utstillingsvindu
o Parallelle pilotprosjekter

USBL, Selvaag, PBE - alle ville sette i gang og
preve ut ting. Interesse for & pilotere, men uklart i hvor
stor grad de selv vil drive det.

Hva er viktig/Oppsummering:
Pris

Antall

Struktur

Organisasjon

Verktoy
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Rundebord 3: Sosial baerekraft

Hovedproblemstillinger

* Hva vil folk faktisk ha?
* Hva kan folk faktisk f&?

Diskusjon:

e Medvirkning: Eksempel fra Zurich. Mulig a fa til mer
medvikning i Oslo?

Sosial baerekraft
* Vanskelig begrep, derfor ulike vinklinger
* Handler om at folk gnsker a bli boende i det
* omradet de bor i, og at de ma ha rad til
a bli boende. Kommunen bor bruke verktey mer aktivt
Omradeloft ¢ Utbyggingsavtaler

Sosial baerekraft i byen

Introduksjon: Ingar Brattbakk og Stein Stugu * Dyre tomter

Problemet med en delt by: skjev fordeling av ressurser ¢ Lite innovasjon, homogen boligbygging i dag

og nabolagseffekter. Mye forskning viser at sosial mobili-
tet, utdanning, hvilke jobber man far og integrering, ofte

stammer fra nabolaget. Lokalisering av kommunale
boliger og skolekvalitet, er det som jevner ut forskjellen
mellom bydelene.

Boligpolitikk pavirker pavirker priser og flyttemenstre.

Viktig & begrense makta til private utviklere og styre

beboerne og kommunal makt. Reguleringsbestemmelser
er viktig mht. eierform, starrelse og a slippe lokale krefter.

Til stede:

Hanna E. Marcussen, Byrad for byutvikling, Oslo kommune
Rasmus Reinvang, Stein Stugu, De Facto

Ingar Brattbakk, OsloMet

Marit Nybg, Kirkens bymisjon

Ole Pedersen, Nedenfra

Espen A. Pay, Urbanium

Frederica Miller, Gaia arkitekter

Husein Awad Nur, Ramaas bolig

Nils Nerhus Rerstad, Natur og ungdom

Chris McCormick, Bevisste og Massive Small

Ragnhild Olaussen, Omradesatsning bydel Bjerke

Sarah Prosser, Byradets avdeling for byutvikling (fasilitator)
Mariken Vinje, Byradsavdeling for byutvikling (obs.)

Jon Carlsen, Byradsavdeling for byutvikling (obs.)

Per @ystein Lund, Plankontoret Groruddalssatsingen (obs.)

* Handlet mer om omrader, enn om individers tilgang til
boliger.

° Mye omkring seerlig utsatte omrader

* Eieform har betydning for sosial baerekraft. Stort
antall selveierboliger kan gi hey andel utleieboliger
og dermed stor gjennomtrekk, i motsetning til
borettslagsboliger.

° Knytte folk til neermiljget, skolene viktig.

° Fritt skolevalg — kan bidra til & destabilisere naermiljs og
forer til at noen omrader
blir unngatt.

° Fattigdom kan utleses av boligsituasjonen.
Mangfoldige nabolag viktig.
* Bredt spekter av folk inn i et omréde

* Kan legitimere hvorfor man ogsa skal jobbe med et
«mellomsjikt» i befolkning, ikke bare med de som har
sterst behov

* Oppna «nabolagseffekter»

° Unnga segregering

* Sosial miks vs. segregering. Sosial miks skaper bedre
muligheter for sosial mobilitet for den enkelte.

¢ Individuelt behov ikke alltid viktigst, friksjon kan veere
nyttig.

¢ Unnga skjevfordeling av ressurser.

Makt
* Begrense makt hos utviklere
* Mer makt til beboere og kommunen

e Bruk kommunal forkjepsrett

e Forkjopsrett for kommunen, pa vegne av beboerne
eller for seg selv. Allerede 40-50 garder i Oslo der det
er gjennomfert.

Mer profesjonelle utleieaktarer

* Mer forutsigbarhet og stabilitet i beboermassen
e En sosialisering av utleieaktarer
¢ Modell: Eie Farst, modell som Husbanken har prevd ut.

¢ Konkurransetilsyn: mulig a kopiere dette til
boligsektoren? Konkurransetilsyn i boligsektoren?

* Religion og rente: nye utfordringer mht. lan.
* Regulering: Ny reguleringskategori for innovasjon/pilot.

Bydel Gamle Oslo:

* Mye kunnskap samlet pa ett sted. Ga fra nettverk av
kunnskap til klynge av kunnskap.Som Bykuben. Tayen
Boligbyggerlag. Tayen: her det samlet et mangfold,
behov, forskere.

¢ Husbanken vil opprette fond for a stotte tredje
boligsektor.

Pilotprosjekter

* Hagegata 30

¢ St.Hallvardgate.

* UKS om kunstnerboliger
¢ Ormsundveien

* Teyen Boligbyggelag
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Rundebordskonferanse 4:

Krav og regulering for sosial boligbygging

Hovedproblemstillinger
* Eiendom - rom for krav gjennom regulering, kjgp
og salg av tomter?
* Profitt - hvor skal profitten? Kommunen,
nabolaget, kommersielle- eller ideelle aktarer?
* Nytenkning, partnerskap — trenger vi et nytt
boligbyggerselskap?

Boligkvalitet og bokvalitet

Introduksjon: Johan-Ditlef Martens, arkitekt og
forfatter av ‘Hva er en god bolig?’

° Bygges tettere og hayere enn for 30 ar siden -
darlig boligstandard og bomilje

* Problem: “generasjonskonflikt”: trangt, fa
romsoner og darlig uteomrade, barnefamilier
flytter ut

* Fer: forhold hgyde bygning/bredde gardsrom
1:3,idag 1:1,5

* Veert en reduksjon i sterrelse, minstestandard

i dag pa 35 kvm, uten at prisen har gatt ned

Til stedet:

Hanna E. Marcussen, Byrad for byutvikling

Rasmus Reinvang, Byradssek., byradsavd. for byutvikling
Eskil Brathen, EBY, Oslo kommune

Margrethe Tviberg, Plan og bygningsetaten

Per-Erik Torp, Husbanken

Torbjern Barrett Sele, Ferd

Camilla Moneta, NAL

Johan-Ditlef Martens, arkitekt, forfatter ‘Hva er en god bolig?”
Cathrine Skar, Padriv

Christine Grape, Grape Architects

Odd @verdahl, Asplan Viak

Sarah Prosser, Byradsavdeling for byutvikling, (fasilitator)
Synngve Bggeberg, Omradepolitikk (obs.)

Mariken Vinje, Byradsavdeling for byutvikling (obs.)

Jon Carlsen, Byradsavdeling for byutvikling (obs.)

Per @ystein Lund, Plankontoret Groruddalssatsingen (obs.)
Ketil Wendelbo Aanensen, Husbanken (obs.)

Diskusjon:

Kommunens rolle/verktay:
* Innovativ anskaffelse
° TBBL - nye boligbyggerlag
* Alternativ bruk av penger og ressurser
° Subsidier
* Et fond tilknyttet Husbanken
* Kjop av eiendom til sosial infrastruktur (stort sett skoler)
* Offentlig-privat samarbeid

* Se folkehelsebudsjett i saimmenheng med boligpolitikk
- forebygging. Nabolagseffekt.

° Omradeutvikling: se bolig i sterre sammenheng
* Ligger i forutsigbarthetsvedtaket at kommunen

* kan kjgpe boliger til markedspris, har aldri benyttet
dette

* Hva vet vi om kommunens mulighet for a vaere mer
strategisk under bade nybygging og kjep og salg av
boliger?

Partnerskap

* Golden share: modell i AS-verden. Hvis det begynner
a bli stort, gir Golden share til en organisasjon el.
ideell stiftelse som beholder den sosiale verdier, rett/
mulighet til & blokkere salg.

Risiko

* Tiloakevendende tema. Risikoen er en stor kostnad.
Mulighet for kommunen a redusere eller fjerne eller
senke denne risikoen?

Politiske l@sninger:
¢ @ke minsteboligstandard fra 35 til 45 kvm

Barnefamilier:

e Blir presset ut av sentrum, bade pga. sma leiligheter og
pga. darlige uteomrader, lysforhold, ustabile naermiljg.

Husbanken
* Forslag om opprettelse av et fond, der noe av profitten
fra investeringer kan ga inn, framfor & bare ga til
utbyggere.
Eksempler:
e Linkdping
Andre lgsninger
* «Naked Housen, fleksible lgsninger
* Hayere utnyttelsesgrad — da mulig & bygge flere
rimelige boliger
* OPS - offentlig privat samarbeid?

* Fjerne parkeringsplass fra krav - kan red. pris med 300
000 kr.

* Mer «skraverte felt» i reguleringsplan,

¢ Inkludere sosial infrastruktur i
boligutbyggingsprosjekter, kan lette seknadsprosess

¢ Forkjepsrett

* Bygge opp egen sektor

* Etabler «<Bonova», tilsvarende «Enova», men
* som statter boligsosiale prosjekter

¢ Se bolig i sammenheng med andre samfunnsstrukturer:
kriminalitet, eldre osv.

e «Boligkarriere»
* Mindre tekniske boliger, bokvalitet foran boligkvalitet

Piloter/tomter
* Ma vise muligheter
* @kern Torg og Bydel Bjerke
e Skeyen/Karenslyst
e «Campus Oslo», innovasjonsdistriktet

e Styrken i piloter: vise markedet hva som er mulig, kan
sakte generere en vending i hva utbyggere vil veere
med pa.
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London er en by med et sentrum preget av noen

av de dyreste eiendommene i verden og med lite
offentlig tomtegrunn som kan utvikles strategisk
utenfor det kommersielle markedet. Etter boligkrisen
har bade politikere og grasrotbevegelser respondert
med nye strukturelle og innovative grep, szerlig siden
2016 da Labour overtok styringen av Greater London
Authority (GLA).

For a hente inn kunnskap om hva man kan oppna
gjennom visjonzert lederskap, virkemidler med sosiale
mal og satsing pa nye former for partnerskap dro en
gruppe fra Oslo kommune til London. Under besgket
sa gruppen pa ulike lokale eksempler, fikk beskrevet
hvordan de ble til, og sa pa den sosiale effekten som
var oppnadd.

Turen til London ble ogsa en arena for felles lzering
og forstaelse pa tvers av byradsavdelinger og etater.
Deltagerne fikk presenter nytenking og kunnskap om
alternative muligheter for en kommunal politikk som
stotter opp om et mangfold av boliglgsninger for en
sosialt baerekraftig by.

Boligmarkedet i London: Gjennomsnittlige boligpri-
ser i England ligger pa 8 ganger medianlgnnen. | de-
ler av London koster boliger 31 ganger medianlgnnen.
Som en reaksjon pa at det blir stadig vanskeligere a
kjgpe egen bolig, har det private utleiemarkedet okt,
men ogsa det a leie privat kan veere uoppnaelig for
mange.

| London i 2011 eide 50 prosent av innbyggerne sin
egen bolig (mot 66 prosent nasjonalt), 24 prosent
bodde i sosiale boliger, og 25 prosent leide privat.
Eierskapsandelen hadde da sunket fra 59 prosent i
2000 (nasjonalt hadde den gatt ned fra 71 til

66 prosent).

Under falger en oversikt over initiativer i London som
skal bidra til flere rimelige boliger og en mer helhetlig
boligpolitikk. Initiativene utdypes naermere senere i
kapitlet:




INITIATIV

OPPSUMMERING AV INITIATIV FOR RIMELIG OG INKLUDERENDE BOLIGPOLITIKK | LONDON

INNHOLD OG EFFEKT

INITIATIV

INNHOLD OG EFFEKT

Boligpolitisk strategi

Bydels boligmanifesto

Transformasjon til ny
bydel

Rimelige boliger for
kreative- og sosial
entreprengrer

Boligorganisasjoner
(Housing associations)

Londons boligpolitiske strategi «Housing for all» er am-
bisizs. Den har som mal bl.a. a skaffe boliger folk har rad
til, & serge for at de er av hgy kvalitet og at de bidrar til
inkluderende nabolag. Strategien implementeres i hele
byen og i alle bydelene.

Bydelene tar mer ansvar for boligutvikling i egen regi
enn de har gjort pa flere tiar. Na klargjer de infrastruktu-
rer og tomter, bygger selv, og inkluderer beboer-drevne
initiativer oftere enn for.

| Lewisham er videresalg av offentlig eid eiendom til
privat sektor forbudt, boligbygging i privat regi har krav
om at 50% av boligene skal veere rimelige boliger og at
leiekontrakter er pa 10 ar med regulert leiepris

Etter London OL etablerte London et ideelt selskap for
transformasjon av omradet. 50 prosent av boligene blir
rimelige, innovative partnerskap inngas for sosial beere-
kraft og det er et tydelig mal a fa til sosial utjevning over
hele byen.

Sosiale og kreative entreprengrer er blant nagkkelar-
beiderne i en dynamisk by som London. Nye, varierte
boliglgsninger som skal understgtte bade sosial og gko-
nomisk baerekraftig boligutvikling begynner a se dagens
lys — ofte med eget saerpreg tilpasset det lokale omra-
det (mote, tech, l@sninger for utsatte omrader).

Housing associations er en sentral del av Londons so-
siale boligpolitikk. De bygger, forvalter og utvikler nye
partnerskap for sine beboere for a levere iht malene i
Londons boligpolitiske strategi, samt bygge nabolag
hvor alle kan trives.

Nav for beboer-drevet .
boligutvikling

Beboer-drevet .
boligutvikling

Community Land o
Trusts

Sma tomter for sma .
utbyggere
Sosial foretak modell .

for skonomisk og
sosial baerekraftig
omrade i sentrum

Impact Investing o

Londons community led housing resource and advice
hub ble etablert av byens politikere. Malet var a apne
for samarbeid mellom ulike beboer- og nabolagsdrevne
boliginitiativ som i flere tilfeller hadde vokst ut av de
kommunale boligtilbudene. De tilbyr radgiving, infor-
masjon og kapasitetsbygging til innbyggere, utbyggere,
boligorganisasjoner, investorer og politikere.

Nabolagsdrevet engasjement i boligutviklingen som skal
serge for at boligene er rimelige nok for lokale mennes-
ker, samt at de forblir det pa lengre sikt. Dette er na pro-
fesjonalisert nok til at GLA og bydelsmyndighetene er
villige til 4 innga partnerskap og avtaler for a sgrge for
at disse initiativene far sine meninger inkludert pa beste
mate under anskaffelsesprosesser og videreutvikling.

Modell for a lase verdien til tomten, og dermed sgrge
for at boligene holder seg rimelige og i trdad med nabo-
lagets interesser.

Offentlig tomteareal i London som tilgjengeliggjeres
for sma utbyggere — som Community Land Trusts — som
ellers er utelukket fra Londons boligsektor. Tomtene
ferdiggjeres med tekniske infrastruktur fer salg og til-
bys kun til utbyggere som bygger 100 prosent rimelige
boliger.

Coin Street er et eksempel pa et stort omrade midt i
sentrum av byen som er organisert som et inkluderende
boomrade, med rimelige boliger for lavinntektsfamilier,
ulike former for kooperative boliger, barnepass, kultur
og sport.

Sosiale investeringsfond, som Big Society Capital, er i
gang med a investere i sosiale boligprosjekter hvor det
er forventet bade gkonomisk og sosial verdi. Resonance
gir lan til nabolagsgrupper og Community Land Trusts
som ikke kunne tatt opp vanlig banklan.



Affordable and social housing
Rimelige og sosiale boligekonsepter er definert
ut fra inntektsniva:

Social rent og the London Affordable Rent —
for lavinntektsindivider, ofte 50 prosent eller
mer under markedspris

London Living Rent — rimelig leie for personer
med middels inntekt, slik at de kan spare

til 3 kjgpe i framtiden. Cirka 30 prosent under
markedspris, men varierende etter bydel.
Store familieleiligheter er bare litt dyrere

enn sma ettroms.

London Shared Ownership — en ordning for a
eie en del av boligen, og leie resten, for de som
vil komme seg inn i det ordinzere boligmarke-
det, men ikke har rad enda.

Krav til privat utbyggere gjennom CIL

og Section 106

Bydelen og kommunen krever et gkonomisk bidrag i
form av en Community Infrastructure Levy (CIL).
Section 106 brukes til 4 kreve enten gkonomiske eller
sosiale bidrag som gir positive effekter i naermiljset
eller bydelen. Formalet er a bidra til & balansere
omrader i vekst med omrade som sliter.

The Localism Act

The Localism Act fra 2011 gir innbyggere rett til & eta-
blere egen politikk — en nabolags plan - for hvordan et
nabolag skal utvikles, som utbyggere ma ta hensyn til.

Neighbourhood planning

Nabolagsplanlegging er en ny planleggingsmetode
ledet av neermiljget i stedet for byradet eller regjerin-
gen. De lokale innbyggerne kan legge fram visjoner
og planleggingsstrategier for hvordan de gnsker at
lokalomradet deres skal utvikle seg, ved a utarbeide
en nabolagsplan. Nabolagsplaner ma ta hensyn til
eksisterende nasjonale og lokale fgringer (som byde-

lens strategiske plan). Regjeringens mal er at planene
skal fremme utvikling, de skal ikke handle om a stop-
pe eiendomsutviklingen.

Community Led housing
‘A determined and enthusiastic group of people is
more important than any theoretical model".

Beboer- og nabolags-drevet boligutvikling har tre
spesielle kjennetegn:

Betydelig beboerengasjement og samtykke

gjennom hele prosessen. Nabolagsgruppen

trenger ikke nedvendigvis a initiere og styre
utviklingsprosessen, eller bygge husene selv,
selv om mange gjer det.

Nabolagsgruppen eller organisasjonen ei-
ereller forvalter husene pa den maten de selv
velger.

Fordelene for lokalomradet og/eller spesifiser-
te grupper er tydelig definert og varig, lovlig
beskyttet.

Community Land Trusts — nabofestetomter

CLTs er nabolagsdrevne organisasjoner som driver
med tomteutvikling, og eierskap i et varig perspektiv.
De bygger pa lokalsamfunnets ferdigheter og res-
surser, og tilbyr langvarig rimelige boliger med sosial
merverdi som skapes gjennom beboerinvolvering.

Community Housing Fund

Regjeringen etablerte en ny Community Housing
Fundi juli 2018 med 3 milliard NOK. Londons GLA vil
identifisere tomter hvor det til sammen kan bygges
minst 1000 boliger av beboergrupper som kan sgke
stotte fra fondet. GLA har ogsa finansiert en ny
Community-Led Housing Hub med formal a stette
sektoren. | Berlin er 15 prosent av nye boliger beboer-
og nabolagsdrevet, i England er tallet 0,3 prosent.

Eie eller leie?

Det er en nedgang i andelen boligeiere i London,
men det er fremdeles den mest utbredte boformen.
Eksempel fra Lewisham:

| 1991 eide 60 prosent egen bolig,
30 prosent bodde i sosiale boliger,
og 10 prosent leide privat.

| 2017 eier 50 prosent egen bolig,
20 prosent bor i sosiale boliger,
og nesten 30 prosent leier privat.

Til sammenligning eier ca 70 prosent egen bolig i
Oslo, 26 prosent leier privat og 4 prosent har kommu-
nale boliger. Pa Grenland og Tayen eier 50 prosent
egen bolig, 40 prosent leier privat og 10 har kommu-
nale boliger. Det vil si at. noen sentrale strgk i Oslo
kan sammenlignes med London.



Londons «Housing for All»-strategi, ble utviklet

av GLA (Greater London Authority) og publisert

mai 2018. Dette er en ny og ambisigs strategi og
handlingsplan som har til formal a sikre sosialt baere-
kraftige og rimelige boliger i London. Strategien kan
vaere til inspirasjon for Oslo, og kan benyttes for a

fa kunnskap om hvordan man kan planlegge for at
flere kan sikre seg et godt sted a bo, selv i en by med
ekstreme boligpriser som London. Boligstrategien
kan sammenlignes med de boligpolitiske planene som
flere kommuner i Norge har fatt pa plass med positiv
effekt for forankringen som trengs for en helhetlig
boligpolitikk.

Londons boligstrategi har fem ngkkelomrader som
sammenfaller med lokale mal for Oslo:

bygge flere boliger til londonere
skaffe boliger folk virkelig har rad til
haykvalitets boliger og inkluderende nabolag

en mer rettferdig situasjon for private leietakere
og utleiere

bekjempe hjemlashet og gi hjelp til hjemlase.

Byradet i London har publisert en implementerings-
plan som inkluderer ngkkelstrategier, forslag og tiltak,
med tydelig indikatorer for evaluering av ulike tiltak.
Arbeidet ledes av egen byrad med ansvar for bolig.

Bydelene i London (boroughs) har delegert ansvar for
bolig. Som resultat av den nye boligpolitikkstrategien
har Lewisham Council styrket lederskapet og den
aktive bruken av virkemidler under planlegging og
utbygging. Dette for a levere flere rimelige boliger

og mer sosialt baerekraftige nabolag i bydelen. De
har lansert et manifest med ambisigse mal for sosial
boligutvikling og har satset sterk pa styrkning av
leietagernes rettigheter, beboerinvolvering og skt
aktivitet i egen regi.

Utvalgt av mal fra Lewishams forpliktende
boligmanifest 2018:

Sosial boligbygging blir i egen regi, med leie-
kontrakter for 10 ar og med regulerte priser.
Bydelen stotter etablering av forening for priva-
te leietagere og stiller krav om en lisens for alle
private utleiere.

Kommunale leietagere gis rett til a bli veerende
i boligomradet samt stemmerett under starre
vedlikeholdsprosjekter.

Offentlig tomter/eiendom med strategisk verdi
skal ikke selges til privat sektor.

Det er mal om 50% rimelige boliger i kommersi-
elle utbyggingsprosjekter.

| tillegg til nye tilnaerminger er det gkt fokus pa mulig-
hetene innenfor eksisterende rammeverk, for eksem-
pel planleggingsvirkemidler, som bruk av det Local
development framework (LDF). Dette er bakgrunnen
for Planning Obligations Supplementary Planning
Document (SPD), som har som mal a bidra til bedre
innsyn i og dpenhet om hvordan ulike vilkar er tatt inn
i avtalene med utbyggerne. SPD inneholder informa-
sjon for & implementere politikken i utviklingsplanen
og er et viktig grunnlag for bydelenes beslutninger
knyttet til planleggingsseknader. SPD gir spesifikk
instruks om hvor vilkarene vil veere pakrevd samt hvor
mye som ma gis til rimelige boliger og andre sosiale
og miljgmessige forebyggende tiltak.

Bydelen implementerer byens boligpolitiske strategi, for
eksempel gjennom vedtak om at alle «viability»-evalue-
ringer (vurderinger koblet til ‘rett til profitt’ for kommer-
sielle utbyggere) ma veere apne og transparente — hvis
de er det, blir det fast-track regulering.

Etter de Olympiske lekene i London 2012, ble omradet

klar for transformasjon fra det som tidligere var et av de
mest utsatte og utfordrende omradene i Storbritannia til
et baerekraftig og blomstrende nabolag i verdensklasse.

GLA (Londons byrad) vil skape en ny bydel i East London
- ‘et inkluderende nabolag, et trivelig handelsomrade og
en ettertraktet destinasjon hvor folk gnsker a bo, jobbe
og tilbringe fritiden sin og komme tilbake til gang etter
gang’. De har ogsa mal om a drive med sosial utjevning
slik at beboerne i omradene har samme sosiogkono-
miske profil som i andre deler av London, innen 2030.
Sosial boligbygging er en naturlig del av regulerings- og
utbyggingsavtaler i omradet.

Diskusjonen etter OL handlet om hvordan denne
transformasjonen gjennomferes i praksis. The London
Legacy Development?® (LLDC) ble etablert i 2012 som en
«mayoral development corporation» og som et resultat
av mulighetene som ligger i the Localism Act 20114,
som gir lokale akterer juridisk rett a vaere involvert i
byutviklingen.

LLDC samarbeider med ikke-kommersielle boligorgani-
sasjoner (housing associations som Peabody, se under),
med sosiale entreprengrer (som The Trampery — se


https://en.wikipedia.org/wiki/Development_corporation
https://en.wikipedia.org/wiki/Localism_Act_2011
https://www.queenelizabetholympicpark.co.uk/our-story/the-legacy-corporation
https://www.queenelizabetholympicpark.co.uk/our-story/the-legacy-corporation
https://assets.publishing.service.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_data/file/5959/1896534.pdf
https://assets.publishing.service.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_data/file/5959/1896534.pdf

under) og med store kjente kulturorganisasjoner for a
levere pa ambisjonene. LLDC har egen planmyndighet
og tar i bruk virkemidler de har til disposisjon gjen-
nom utbyggingsavtaler og section 106 (se begrepso-
versikt over) og jobber strategisk bade innovativt

og sosialt for a utvikle det nye nabolaget til a veere
inkluderende, rimelig og sosialt baerekraftig.

Av 24.000 nye boliger som skal bygges kommer 35
prosent til & veere under markedspris: 40 prosent av
disse blir regulert til den nye ‘London Affordable
Rent’ og 60 prosent blir London Living rent eller
Shared Ownership (se begrepsoversikt over).

De forste innflytterne til omradet blir kulturorganisa-
sjoner (BBC, Sadlers Wells, V&A museum). Boligene
bygges rundt disse slik at beboere flytter til en bydel
der kulturtilbud allerede er pa plass.

The Creative Industries er et av Londons viktigste
naeringssegmenter, med tusenvis av jobber, som gir
enorm gkonomisk og kulturell verdi til byen. Tanken er
ogsa at de individene som utgver de kreative yrkene
ber regnes som en strategisk gruppe som kan bidra til
urban beerekraft, og at de derfor kan prioriteres i bo-
ligutviklingen. Dette er bakgrunn til at The Trampery
har satset pa a finne baerekraftige lgsninger som kan
tilby rimelige boliger og arbeidssteder for unge men-
nesker som driver kreative og sosiale virksomheter.
Fish Island Village® er et eksempel pa et prosjekt for
sosialt baerekraftige nabolag som skal bygges de
neste arene.

Tre ulike modeller for nye former for partnerskap har
blitt utviklet i tre ulike omrader av London og med
hvert sitt seerpreg basert pa behov og muligheter:

The Lee Valley Cluster inkludert Fish Island
Village blir et motedistrikt i samarbeid med Hill
(kommersiell utbygger), Peabody Trust (housing
association) og London College of Fashion,
London Legacy Development corporation (se
over) og flere, inkluderte lokale bydeler og
London kommune.

Et annet cluster er teknologiorientert, ved The
Trampery Hackney.

Et nytt prosjekt ved Tottenham fokuserer pa
entreprengrskap i lavinntektsomradet.

Boliglgsninger: Basert pa de stedsspesifikke prosjek-
tene, er en modell for subsidierte boliger blitt utviklet,
spesielt tilpasset kreative og nyskapende mennesker.
The Trampery foreslar en progressiv modell som
begynner med tilgang til et subsidiert leiestudio og
derfra gar til leiligheter, ferst med og sa uten sub-
sidier, og fra leie til eie.

Londons sosiale boligpolitikk er avhengig av
ikke-kommersielle boligorganisasjoner — Housing
Associations. En housing association er et nonprofit,
(nesten) uavhengig organ som bade bygger og for-
valter boliger for de mest vanskeligstilte som trenger
oppfelging, for andre som ikke har rad til a kjspe

— som sykepleiere og andre sentrale yrkesgrupper.

Peabody* er en av Londons eldste og sterste housing
associations. De har 55 000 boliger med 111 000
beboere. Av disse har 8 000 behov for omsorg og

oppfelging.

| tillegg til ren forvaltning av boligene har housing
associations som Peabody flere programmer rettet
mot utvikling av naermiljget og driver med egne
sosiale investeringsaktiviteter. Disse har ofte en til-
naerming kalt «place-making», som fokuserer pa bade
beboerengasjement og de fysiske bygningene (dvs.

med paralleller til en omradesatsingsmetodikk). Som
en del av boligbyggingen i en ny delbydel inkluderer
Peabody na etablering av et eget institutt som skal
utvikle og samle kunnskap om «place-making» og
sosial baerekraft.

Peabody samarbeider tett med byradet i London
for & mate byens mal om & bygge 30 000 rimelige
boliger hvert ar. Peabody har inngatt et strategisk
partnerskap med borgermesteren i London om &
bygge 6 000 av disse, og har i tillegg inngatt et
utviklingspartnerskap om 1 500 nye boliger i en ny
bydel nordgst i London. Peabody er ogsa en del av
partnerskapet bak Fish Island Village (se over).

Londons “Community led housing resource and
advice hub” er et nystiftet senter stattet av Mayor of
London (GLA) og flere bydeler. Det ble etablert for
a ke samarbeidet mellom ulike typer beboerdrevne
boliggrupper, som for eksempel Community land
trusts, co-housing- grupper, selvhjelpsboliger og
leietakerorganisasjoner som har sprunget ut av kom-
munale boliger.

Senterets mal er a gke leveransen av beboerdrevne
boliger i London ved & se pa og lgse hindringer for
vekst og se pa hvordan man kan fa mest mulig ut av
eksisterende ressurser, ferdigheter og erfaring i nabo-
lagene. Det gir samfunnsgrupper og organisasjoner
informasjon og rad, kapasitetsbygging og teknisk
statte. Senteret hjelper ogsa styrer, grunneiere, bo-
ligforeninger, utviklere, investorer og langivere med
praktiske rad, og hjelper til med a etablere relasjoner
med ulike ideelle organisasjoner og nabolags-
organisasjoner. Senteret hjelper enten direkte eller
fungerer som en koblingsakter til andre relevante
organisasjoner.


https://thetrampery.com/
https://www.fishislandvillage.co.uk/
https://www.peabody.org.uk/home

Eksempler pa beboerdrevet boligutvikling
(community-led housing):

OWCH': Older Women Co-Housing, etablert
av og for eldre kvinner, i egen regi, som vil bo
sammen.

Naked House?: Ikke-kommersiell organisasjon
som selger rimelige boliger uten innvendig
oppussing og bare til ferstegangskjepere med
lav inntekt.

28 Leathermarket, Marklake Court®. Drives av
en egen beboerledet driftsorganisasjon, som

har veert med pa a styre boligutviklingen i om-
radet i 20 ar.

Beboerdrevet boligutvikling er en voksende trend i
London. Det knytter seg bade til skonomiske bespa-
relser i et boligprosjekt, men ogsa til engasjement
for stedsutvikling i trdd med beboernes egne gnsker
og et bredere eierskap og tilherighet som slik med-
virkning skaper.

StART (St Ann’s Redevelopment Trust) — beskrevet
som «a beacon for community led approaches to
supported housing»® har vokst fra & vaere en lokal
aktivistgruppe som ofte var i konflikt med myndig-
hetene, til a veere en formell organisasjon som
drives som et ideelt sosialt foretak (a community
benefit society).

StART begynte som en bevegelse for a bygge
billigere boliger i nseromradet pa en tomt som
inkluderte et gammelt sykehus. Londons GLA hadde
mulighet til & kjgpe arealet fra National Health Service
(NHS, det statlige helsevesenet) som ellers skulle
selges pa det apne markedet. De tok et strategisk
valg om a kjepe, slik at de kunne veere i stand til 3
gjennomfare en anskaffelsesprosess mer i trad med
lokalsamfunnets ansker.

StART driver na lobbyvirksomhet for en bredere
anskaffelsesprosess med forhandskvalifiserte leve-
randearer, inkludert nabolagsdrevne grupper. De har
ogsa ansatt en egen arkitekt og utviklet en egen om-
radeplan med mulighet for dobbelt sa mange boliger
som det den potensielle kommersielle utbyggeren
foreslo til NHS. StART vil ha 100 prosent rimelige bo-
liger pa tomten, altsd mye mer enn de 14 prosentene
som ble presentert i de ferste planene fra NHS. De
vil ikke tillate salg til framleie, de vil begrense prisen
ved videresalg og StART skal ha forkjgpsrett ved alle
framtidige boligsalg.

StART har na inngatt en intensjonsavtale
(«cMemorandum of understanding», MoU) med GLA
om a jobbe sammen for gode Igsninger. Dette er

den farste MoU-en i sitt slag GLA har inngatt med en
nabolagsgruppe. Det gir ikke szerskilte subsidier til
gruppen, men apner for samskaping av lgsninger som
er i trdd med de sosiale malene for nabolaget.

StART har utviklet en tildelingsmodell for & oppna en
sammensatt beboerprofil. Gjennom en medvirknings-
prosess fikk de innspill om hvordan de bgr tildele
boliger, og utviklet en tildelingsmodell som er basert
pa ulike strategiske grupper og loddtrekning innenfor
disse gruppene.

Flere land har hatt en gkning i antall community

land trusts (se begrepsoversikt over) med mal om a
sikre varig tilgang til rimelige boliger pa tomten, og
koblet til neermiljgets behov og ressurser. RUSS” (The
Rural Urban Synthesis Society) er en slik CLT, som

ble etablert i 2009 og na har 800 medlemmer. De
har som formal a skape barekraftige beboerdrevne
nabolag og reelt rimelige boliger over hele London,
og a utvikle en modell som kan deles tvers over
Storbritannia.

RUSS utvikler 33 nye baerekraftige, haykvalitets-
boliger i Ladywell, Lewisham. Dette er Londons
starste selvbygger initiativ for rimelige boliger, og det
er meningen at erfaringen man opparbeider seg un-
derveis kan bidra til at modellen kan repliseres andre
steder. De tilbyr selvbyggingsmuligheter for lokale
beboere, med bade leie- og eierformer og ulike star-
relse og grader av selv-bygg slik at det blir en blandet
beboersammensetting ved ferdigstillelsen.

Bydelsutvalget i Lewisham har nylig blitt enige om a
garantere for at hvis RUSS svikter gskonomisk under
byggfasen, garanterer bydelen for GLAs investering
av nesten en million pund (tildelt fra GLA's Homes for
Londoners Affordable Homes Programme Innovation
Fund®). Dette er et viktig sikkerhetselement for RUSS
for & kunne fortsette.


http://www.owch.org.uk/
https://nakedhouse.org/about
http://www.leathermarketcbs.org.uk/
http://www.startharingey.co.uk/
http://www.theruss.org
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Greater London Authority (GLA), sammen med
Transport for London (TfL) har lansert et «small sites,
small builders» program’ tidlig i 2018. Malet er a
serge for at det er noen muligheter med lavere terskel
for & fa tilgang til tomteareal over hele London. Disse
tomtene, som na eies av TfL, er regulert og gjort klar
for bygging fer de legges ut pa anbud — dvs. de dyre
investeringene er tatt pa forhand, slik at mindre akta-
rer har en reel mulighet til 4 delta i anbudsrunden.

GLA/TfL bestemmer ogsa kriteriene for salg slik at
noen av disse sma tomtene kun er tilgjengelig for
community land trusts og bare hvis det er planlagt

a ha 100 prosent rimelige boliger pa tomten. RUSS
eksemplet over er et eksempel fra Londons program
for sma tomter.

Det fins en webside? som viser alle sma tomter og
status pa regulering/anbudsrunde. Oslo har flere sma
tomter og kan kanskje inspireres av Londons aktive
politikk for a gjere det lettere for sma aktarer a bli
med pa & skape sosial og rimelig boligutvikling.

The Mayor of London, Sadiq Khan:

«For far too long, London’s housing market has been
over-reliant on large developers building the majority
of our homes on large brownfield sites. The number of
small sites coming forward has halved in the last dec-
ade, and we have lost almost a third of all small and
medium-sized homebuilders operating in the capital.

Through my new small sites programme, | want to
make more public land available to help contribute
not only to tackling the housing crisis in London,

but also to reinvigorating our small and medium-sized
homebuilding sector. | also want to provide more
opportunities for Community Land Trusts, which is
why | have earmarked two sites specifically for
community-led housing.»

Midt i sentrum av London, rett ved Themsen og nabo
til The South Bank Centre og Tate Modern, fins det

et forholdsvis stort omrade med rimelige boliger til
lavinntektsfamilier og «ngkkelarbeidere». P4 omradet
er det ogsa et samfunnshus med rimelig barnehage
og tilgang til aktiviteter og laeringsmuligheter, samt
gratis dansetimer fra en av verdens beste bal-
lett-tropp. Dette er Coin Street®. Der det en gang var
et ubebygd omrade er det na et blandet nabolag med
cooperative boliglgsninger, gallerier, restauranter,
park og sportshall. | tillegg er det utdanningsmulighe-
ter, barnepass og mulighet for a fa hjelp til a finne en
vei inn i arbeidslivet. Inntekt genereres ved a leie ut
fasiliteter pa ulike mater.

Det hele er muliggjort ved Coin Street Community
Builders (CSCB), et ideelt selskap etablerte av lokale
beboere i 1984 som motreaksjon til forslaget om a
bygge store kontorbygninger pa tomten. Medlemmer
ma bo lokalt, styret er valgt blant disse medlemmene
og har ansvar a ansette folk til & drive CSCB pa daglig
basis. Alt av overskudd og profitt gar tilbake til sam-
funnsformalene til CSCB.

Coin Street Secondary Housing Co-operative (CSS) er
registrert som offisiell «social landlord» og har ansvar
for etablering, utvikling og eventuelt statte til bolig-
kooperativene og Housing associations som driver
boligene pa tomten.

Impact investering” har en intensjon om at investe-
ringer skal gjere en forskjell i sosial forstand, og ikke
bare gi en tradisjonell, finansiell avkastning. Dette er
en voksende trend i flere land, og i Storbritannia er de
som driver med det na godt etablert som alternative
gkonomiske stattespillere for organisasjoner som vil
satse pa sosiale prosjekter heller enn prosjekter som
maksimerer profitt.

Sosial boligutvikling er impact investor Big Society
Capitals® siste satsing. BSC er en uavhengig sosial
investeringsinstitusjon, som gir finansiering til organi-
sasjoner som leverer frontlinje sosiale tjenester for a
hjelpe dem til & vokse. BSC var verdens ferste sosiale
investeringsinstitusjon i sitt slag, etablert av regjerin-
gen og lansert som en uavhengig organisasjon med
et investeringsfond pa 600 millioner kroner i april
2012. Investeringsfondet kommer fra midler som har
ligget i «<sovende bankkontoer» fra fire av de sterste
bankene i Storbritannia.

Big Society Real Estate ble etablert for 3 investere

i sosiale boliglasninger for eksempel i Resonance®,
som har brukt midlene til & opprette en Affordable
Homes Rental Fund. Dette fondet gir utviklingskapital
og mellom/langsiktig finansiering til nabolagsgrupper
og andre innbyggerdrevne initiativer som ville veert
ekskludert fra & kunne ta opp vanlig banklan.

Big Society Real Estate utforsker nye former for part-
nerskap med offentlig sektor — da offentlig kapital
kunne brukes for a levere gnskede samfunnseffekter
gjennom boligprosjekter.
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Under falger en oppsummering av refleksjoner over

kunnskap og inspirasjon som er relevant for Oslo,
med deltagernes egne ord:

Politisk vilje

Bolig er en politisk prioritering — hvor vil Oslo?
Utbyggerne er sterke i Norge, kommunen kan
fa til mer i egen regi.

Kommunen kan ta aktivt grep selv, som far
kommunen i forersetet.

| Oslo er det mye som ikke er mulig juridisk,

men det er fullt mulig a gjgre mange andre ting.

Kommunen kan bruke plan- og bygningsloven
til & fa inn mer, indirekte og direkte. Kommunen
ma vaere mer framoverlent. Den har mer rom
enn det som benyttes na.

Det er flere tolkninger av det juridiske ramme-
verk pa EU-niva.

Organisering

Affordable housing er ikke én ting, det er
flere, pa flere nivaer og med flere virkemidler.
Er Boligbygg Oslos grensesnitt mot en tredje
boligsektor? Hvor gar denne grensen?

Bruk eksisterende struktur.— Boligbygg er
proffe. lkke start med nye organisasjoner.
Byradet i London hadde ansvar for alt. | Oslo
har vi malkonflikter: plandokumentene over,
virkemidler under — hvem har helhetlig ansvar?

Kommunen kan samordne og drgfte mal i
fellesskap.

Differensiert finansiering kan vaere noe a
kopiere.

Mye er litt utfordrende a overfere direkte.

Mangfold av tiltak og samarbeid med
lokalsamfunnet

London er mer differensiert, de prgver ut
forskjellige ting, de lar sma blomster gro.
Norge ma terre a tenke mye mer utenfor bok-
sen—shoppe i bredden og sa fa detinn i en
systematikk.

Community-led housing — beboerne far stotte
for a stimulere og drive det fram. Dette er
ikke vanskelig hvis kommunen vil fa det til.
Utviklingsmidler fins.

Initiativ nedenfra trenger stotte og veiledning
ovenfra — finn ut av det.

London ter i sterre grad & involvere bredt for a
utvikle omrader.

London har eksempler pa at ting kan praves ut
fortere, det er ikke ngdvendig a utrede alt som
gar feil forst; sett i gang fort. Sett av ressurser
til & preve ut mulighetsrommet.

Det er tydelig at det offentlige i London snak-
ket med ulike grupper under tilnsermingen til
et omrade.

Det som kommer nedenfra stotter det som
er gnsket ovenfra.

Stott lokale initiativ.
Lokale initiativ l@ser ikke boligproblemene
selv, siden de vanligvis ikke kan skaffe egen-

kapital, men kommunen har tomter (f.eks.
Bergkrystallen) som kan brukes til piloter.

Risiko

| London prgver de ting fortere, men i Oslo
ma kommunen ta skonomisk risiko, og det bar
ta tid & vurdere hva skattebetalernes penger
brukes pa.

Oslo kommune ber far de private til & ta mer
av den risikoen, ikke begrense den til kommu-
nens del, som stort sett er gjennom offentlig
eierskap.




3.3 Dybdeintervjuer Oslo

Et kunnskapsgrunnlag for en mer inkluderende
og sosial boligpolitikk ma ta utgangspunkt i los-
ninger som er i samsvar med lokalbefolkningens
og malgruppens egne gnsker og behov. Som en
del av kunnskapsinnhentingen er fire personer
blitt dybdeintervjuet: personer som kan veere i
malgruppen for en eventuell tredje boligsektor.
Disse er intervjuet om personlige erfaringer fra
og gnsker til Oslos boligmarked.
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DAGENS BOSITUASJON

1.

Hvordan er din bosituasjon i dag?
Leie eller eie? Kommunal bolig?

Jeg er nd i en flytteprosess fra Hagegata 31 (H31)
til Kolstadgata 7 (K7), begge kommunale leilig-
heter. Jeg leier fordi jeg ikke kan eie.

Hvor stor leilighet bor du i?

85 m2.

Hvor mange personer bor der?
Er det en familie? Hvor mange barn?

Det er meg og fire barn pa 12, 14, 17 og 20 ar.
Hva er din inntekt i maneden og i aret?

| aret tjener jeg 355 000 kroner. For skatt har

jeg 31 000 i maneden, etter skatt sitter jeg igjen
med 22 000. Vanligvis betaler jeg 8 000. Husleia
i den leiligheten jeg skal flytte til, er 16 885. Den
gamle i HG kosta 13 000. | den forrige leiligheten
fikk jeg ikke bostatte, jeg vet ikke om jeg far na.
Jeg har 5 000 igjen a bruke pa mat i maneden.

Hvorfor bor du der du bor i dag?
Hvorfor leier du eventuelt?

Jeg har ikke noe valg, jeg ble plassert der. Jeg er
som en bagasje. Barna mine gar pa barneskole,
sa jeg sa at jeg ikke ville flytte herfra, fra Tayen.
Jeg har barn som har vokst opp her, ingen av
barna mine vil flytte. Omradet er viktig for dem.
De er veldig glad for a komme til K7. Det var
lenge usikkert hvor vi matte flytte. Jeg er veldig
glad for at vi fikk bo her, jeg var urolig for a fa
tildelt bolig et annet sted.

6. Hva er dine kostnader til bolig i maneden?

Leiekostnader, strom, internett og annet.

Husleia i den leiligheten jeg skal flytte til, er

16 885 kroner. Den gamle i Hagegata kosta

13 000 kroner i maneden. | den forrige leilig-
heten fikk jeg ikke bostatte, jeg vet ikke om jeg
far na. Etter a ha betalt boligutgifter, har jeg
5000 igjen a bruke pa mat i maneden.

Hvem eier boligen din?
Vet du eventuelt hvorfor den leies ut?

Oslo kommune eier leiligheten, jeg leier av
Boligbygg.

Hvordan er kontrakten? Hvor lenge varer den?
Oppsigelsestid, depositum, reglement osv. - er
det noe spesielt du vil trekke fram?

Veldig darlig, skikkelig darlig. Siden jeg flyttet

til K7 i 1998, fikk jeg kontrakt pa fem ar, fem ar,
fem ar — femten ar til sammen. Sa i Hagegata fikk
jeg fem nye ar. Na har jeg fatt kontrakt i K7 pa
tre ar. Det er ustabilt. Jeg har barn pa barne- og
ungdomsskole. Alt er usikkert nar vi har en sa
kortvarig kontrakt. Og dette gjelder ikke bare
meg, men mange barnefamilier. Det er usunt.

Du tenker bare pa a flytte hele tiden. Det er

ikke noe godt.

Det pavirker meg, jeg har darlig helse akkurat

na. Jeg far ikke lov til & bo hayere enn andre
etasje, jeg har problemer i ryggen. Legen sier jeg
ma trene og ikke bo hayere enn andre etasje.
flytte na koster meg mye. Jeg har helseproble-
mer, jeg blir sliten. Jeg ma pa jobb og samtidig
rydde og pakke. Jeg ma gjgre mye alene. Det
gar ut over helsa mi. Jeg er darligere i dag, bade
muskelsmerter, kne, rygg. Det er ikke lett. Jeg
kan ikke baere en ryggsekk. Det ma jeg leve med.

Det gar ut over helsa nar man ikke har stabilt
bosted. Tidligere har jeg reist hjem og besokt
en syk mor. Hele tiden lever jeg i et spenn: Hvis
jeg reiser, er jeg redd for at barna mine skal bli
kastet ut av leiligheten i mellomtiden. Vi lever i
en kamp. Livet er bare en kamp som aldri slutter.

Trearskontrakter gjelder alle, ikke bare meg,
det gjelder alle kommunale boliger. Far var
det fem ar.

Hvordan vil du beskrive standarden pa
boligen du bor i na?

Veldig fin, nyoppusset, god standard. Vi har to
balkonger. Det er ulik standard pa alle leilig-
hetene. Nar noen flytter, kommer det ofte en
oppussing, Boligbygg sjekker at det er ok. Men
pa et tidspunkt bytta de kjokken og bad i hele
K7. Na er det en ny prosess med a skifte bad.
Badene er fra 2000, og de har funnet fuktskader,
sa de skal lage nye bad som er mer stabile og
med varmekabler. Jeg haper & bo her lenge. Jeg
haper det kommer en ny lgsning som gjer vi kan
bo der, sa vi ikke alltid blir flyktninger.

. Mottar du noe stotte fra kommune, stat eller

andre? Det trenger ikke veere gkonomisk. NAV
eller eventuelt organisasjoner? Privatpersoner?
Har du andre stettemekanismer i livet?

Hjelper naboer, venner, familie med gkono-
miske, praktiske eller personlige utfordringer?

Jeg far ingen statte fra kommune eller stat, de
sier at hvis inntekten din er over 300 000, far du
ingenting. Jeg far barnebidrag, det er 2 600.
Med de 5 000 kronene jeg har igjen etter a ha
betalt husleie, blir det 7 500 kroner. Nar det
gjelder mat, er det det vi har i maneden, jeg og
tre barn. Ellers far jeg ingen stotte, jeg har ingen
annen familie her, for eksempel.




Jeg trenger et annet tilbud pa husleie, sa jeg kan
betale husleia og leve godt. Jeg bruker alle pen-
gene mine pa husleie. Jeg har bestemt meg for
ikke & ga til NAV etter at jeg gikk pa skole og fikk
jobb, det ble viktig for meg a veere selvstendig.
Nar det er krise, er det verdt a ga til NAV. Det
kan skje dersom jeg ma betale dobbel husleie,
bade for Hagegata og Kolstadgata. Da ma jeg ha
hjelp, for jeg har ikke nok til to husleier. Jeg ma
ogsa frakte tingene. Sa jeg har mattet ga til NAV
og sgke denne ene gangen, et engangsbelgp.
Jeg har ikke fatt svar enna.

Bomiljget i en kommunal bolig for seg selv er
ikke sa bra. Det er bra pa én side, pa den annen
side ikke. Det er bra & ha fatt et sted a bo. Men
pa den annen side, de som bor inne ...

Mange driver ulovlig virksomhet, det skjer mye
trafikk, mange mennesker ut og inn. Det er
ukontrollert. Det er ikke noe kamera. | den gamle
blokka har det skjedd endringer med nye eiere,
det er oppusset og kameraovervakning.

Fellesomradene er stort sett bra. Seerlig her pa
K7 er det mange jeg kjenner gjennom mange ar.
Alle hilser pa meg, og mange er glad for at jeg er
tilbake.

Folk er stort sett opptatt av seg selv, de har ikke
sa mye tid til andre. Men det var flere konflikter
for. Na er det mer stabilt, ingen konflikter. Det
er blomster og planter, og det er et godt styre
na. Far var det ikke noe styre. Det er ofte de
verste blokkene som ikke har styre. Alle kom-
munalboliger ber ha et styre, det gjer at folk blir
inkludert, med fellesdugnad, fellesarrangement
og hyggeligere bomiljg. De far penger til a drifte
fellesomradet. Leieboerforeningen har noen

ganger invitert til sammenkomst, da har det vaert
god stemning, folk kommer sammen for a plante,
barna leker, det er ting jeg liker. Jeg liker ikke at
alle alltid sitter hjemme, men man ma ha noen
aktive som inviterer.

Det er Boligbygg. Boligbygg har de fem siste
arene veert skikkelig darlig. Tidligere ar nar ting
sluttet a virke i huset, for eksempel ringeklokka
eller vifta, eller noe skjer, har de kommet og
sjekket og gjort noe med det. Men na har de lav
respons. For eksempel funket ikke varmeovnen

i den forrige leiligheten da jeg flytta inn. De
brukte lang tid pa & komme. Jeg hadde glemt av
det, og da ringte de meg. Jeg sa til dem at de er
flinke til & sende giro, men til 8 komme og hjelpe
oss, da er de treige. Det har skjedd seerlig i det
siste. Det er krevende & veere utleier, det vet jeg.
Jeg har sett mange her pa K7 som har kastet
seppel ut fra balkongen. Det lever sammensatte
mennesker her, psykisk sjuke, ustabile mennes-
ker, rusbrukere, store familier. Mange ting blir
gdelagt, man ma reparere. Det er slitsomt, jeg
forstar det. Det er noen som trenger mye hjelp.

Jeg har ikke og dremmer ikke om det. Det er en
umulig drem, med sa hay husleie og barn. Jeg
har en 100 prosent stilling, men den gker ikke
noe i lenn. Det som er viktig for meg, er a passe
pa barna mine og deres behov. Sgrge for at de
har det bra. Det er mitt mal. Jeg har ikke rad til

a spare 100 kroner engang. Jeg skulle gnske,
men jeg har gjeld. Jeg er pa gjeldsordning n3,
som jeg haper jeg er ferdig med om to ar. Det er
tredje aret pa gjeldsordning. Etter det klarer jeg

kanskje & spare noen hundre kroner i maneden.
Livet er dyrt, kleer er dyrt, husleie ... jeg trenger a
reise noen ganger. Ofte er det datteren min som
betaler billett for oss, hun og mannen har bare
ett barn, og begge har god inntekt. Jeg trenger
0gsa a ga pa sma turer. Jeg vil ikke at barna mine
skal veere her hele tiden og ikke fele at de ikke er
som de andre barna, men at jeg kan ta dem med
ut, reise. Jeg vokste opp i en familie der pappaen
min hadde ansvar, jobbet hardt for a forserge
oss. Vi fikk omsorg og kjeerlighet fra mamma, jeg
folte meg trygg. Jeg vet hvordan det er a vokse
opp slik. Barna er sarbare, jeg husker da jeg
nektet a spise mat og mamma matte lage annen
mat til meg. Hun ville ikke at jeg skulle ga sulten.
Pa lang sikt kan det jo skade helsa. Foreldre bar
spgrre barna: Hva gnsker du a spise i dag? Det er
viktig. Barna mine er med i livet mitt — hva vi skal
spise, gjere og sa videre. Jeg sper dem alltid. Vi
har familiemaltid en gang i maneden, alle som
bor utenfor, ma komme til meg. Datteren min er
gift, men jeg ma ogsa sperre henne om hvordan
det gar, om hun trenger hjelp. Jeg har fine barn.
Jeg er foreldreveileder selv, og den utdannelsen
hjelper meg ogsa til & handtere min egen familie.
Jeg synes det er veldig fint a tenke at barna skal
bli med.

For bodde vi ogsa i Kolstadgata 7 med to sove-
rom og stue, men flytta til Hagegata for a fa mer
plass, der hadde vi en fireroms leilighet. Men
den matte vi na flytte ut av, sa vi flytter tilbake til
Kolstadgata 7.



15. Hvor lett har det vzert for deg a fa

tilgang til en bolig?

Hvis du bor i kommunal bolig, sa bestemmer

du ikke selv, de bestemmer. Hvis barna dine
fyller 18 ar, ma du kanskje flytte ut og finne noe
privat. Det kalles midlertidig bosituasjon, men
det blir langvarig for oss som ikke har rad til noe
annet.

. Har du folt at du har blitt diskriminert pa
boligmarkedet? Har du mattet finne
alternative losninger for a betale?

Nei. Jeg er en sterk person, har aldri felt meg
krenket eller diskriminert. De som diskriminerer,
har selv problemer.

Men vi har blitt stigmatisert nar det gjelder
kommunale boliger. Det er mange som antar at
vi som bor kommunalt, er fattige og sa videre.
Det skapes av media, mange snakker stygt om
oss. De er de som bestemmer, som diskrimine-
rer, seerlig i media. Alle putter oss i den katego-
rien og ser pa oss som darlige mennesker. Jeg
er troende muslim, jeg synes ikke mennesker
kan hjelpe meg, det er deres ord, de kan si det
de vil. For meg betyr det ikke noe. Bare la dem
snakke. De som ikke taler det ... de feler seg
diskriminert. Mange barn som har vokst opp
her, vil ikke komme tilbake, de fgler mye skam.
Men barna mine skammer seg ikke, de vet at
andre som snakker oss ned, ikke er bedre enn
oss. Vi mista landet var, huset vart. Vi har aldri
bodd i leilighet, vi bodde i hus, hadde penger,
hus, hage. Men da alt ble borte ... Det er ikke
vi som har gnsket dette livet. Barna vare har
ikke levd det livet, de skjenner ikke hvordan vi
har levd. Barna vare blir satt i en kategori: Du
er flyktning, bor i kommunalbolig, gar pa en
darlig skole, Tayen skole. Men barna mine er
leert opp til a tale dette. Vi har et ordtak som
sier: Hvis katten er hjemme, er den som en lgve.

Mange av barna vare blir diskriminert nar de
sgker jobb, blir spurt om hvor lenge de har veert
i Norge. Sennen min har blitt spurt om det pa
sykehuset, han forsto ikke spgrsmalet, han ble
fedt her. Slik blir barn bergrt, diskrimineringen
er der. Folk som bor i kommunal bolig, bor der
av en grunn. Og nar all stigmatisering vendes
mot dem, sa skader det de unge pa lang sikt.

FRAMTID

. Tror du at du kommer til a flytte

de neste tre arene?

Jeg @nsker a bli boende.

. Hvordan onsker du a bo i framtiden?

Det er bare fiasko, hva skal jeg gnske? Jeg
gnsker a bo i den leiligheten jeg bor i n3,
gjennom leie til eie. Det er gnsket mitt. Jeg vet
at a kjope ikke kan bli en realitet for meg. Jeg
har ikke penger, jeg er imot renter, jeg kan ikke
kjepe leilighet med egne penger. Min drem er a
bo samme sted, fa leie til eie og kunne veere her
og hjelpe folk i nabolaget.

. Hva er viktigst for deg i en bosituasjon? Noen

spesielle verdier?
Ranger hva som er viktigst:

1. Kontraktsvilkar: Det ma veere lenge. Helst
leie til eie. Vi ma slippe hele tiden a tenke
kontrakt. Vi vil gjerne bo i Norge, men
hvordan skal vi leve nar vi alltid ma tenke pa
bolig. Vi er flyktninger, der er mange ting
som hindrer oss i forhold til etnisk norske.
Det har tatt masse tid a leere norsk.

. Pris: Det ma veere rimelig. 4 000-5 000 i
maneden, som nar du eier. Da kan du spare.
3. Beliggenhet
4. Storrelse
5. Bomiljg

20. Hva foretrekker du av a leie og eie?

Jeg vil helst eie. Det er slitsomt a leie. Det er
usikkert. Du bare betaler penger, det er uforut-
sigbart. Det er et usikkert liv.

. Hvis du ma dele deler av boarealene dine med

andre eller veere med pa a bygge hele eller
deler av boligen din selv for a fa tilgang til

billigere bolig, ville du ha vaert interessert i
det?

Jeg vil gjerne engasjere meg og kunne gjort
noe selv for a fa ned prisen. Men jeg har barn,
det er vanskelig a dele leiligheten med andre.
Jeg har aldri delt liv med andre mennesker.
Bare familie, og det er fint med gjester, men vi
har aldri bodd med andre og fremmede men-
nesker, ikke i hjemlandet mitt heller. Hvis det
var bare meg, som én person, sa hadde det
veert mulig. Ha kontakt med andre. Men ikke
med barn. Bofellesskap er bra om du er alene.

. Er det noe annet du gnsker a belyse

eller si noe om nar det gjelder
bolig og bosituasjon?

Det er ikke en realitet a kunne eie en leilighet

i dag uten renter. Jeg vil ikke kjgpe leilighet
med renter. Jeg skulle gnske jeg kunne fa lan
uten renter. Noen andre land har det, men ikke
Norge. Dermed er det umulig for oss a kjgpe
leilighet.

Jeg synes boligpolitikk per i dag er darlig. Jeg
bor her, men jeg vet ikke hva som skjer i fram-




tida. Om de bestemmer seg for a selge blokka,
ma jeg flytte, som jeg matte i Hagegata.

Det er en ting som ikke stemmer. Hvis man bor

i kommunal bolig, betyr det at man har svak
gkonomi. Og da ber kommunal bolig veere billig,
sa de som har lav inntekt, som meg, kan betale
lite for & kunne spare og senere kjgpe. Eller bo
der til de er i en bedre situasjon, barna vokser
opp, for eksempel. Men hvis man har en god
jobb, men dyr leie, sa kan man ikke spare. Du blir
som en NAV-klient mens du jobber. Sa de ber
enten leie oss leilighetene rimelig, eller tilby leie
til eie, sa vi kan fa et mer stabilt boforhold. Hvis
barna mine blir voksne, har jeg likevel ikke rad til
a kjgpe egen leilighet. Sa sann det ser ut na, blir
jeg boende i kommunal bolig hele livet.

Barna mine trenger a trene, reise — de trenger a
ha et liv. Barna mine gar pa taeckwondo og andre
aktiviteter, de trenger klzer, de trenger a spise.
Men de eldste barna mine hjelper meg, de bidrar
med a kjope klzer og sko til sine yngre sasken.
Det er ikke sunt, jeg tror ogsa det er grunnen til
at mange ender opp i kriminalitet. Jeg serger
for at barna mine alltid har nok mat, at de har
lommepenger til 3 kjspe seg mat til skolen. Jeg
har oppdratt barna mine til ikke & be andre folk
om ting eller penger, men alltid komme til meg.
Jeg vil ikke at barna mine skal ha det ansvaret
eller risikere & ende opp med kriminalitet. Man
ma tenke for barna.




Kvinnelig sykepleier
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Alder: 24 ar

Bosted: Majorstuen
Fodt:
Bostatus: Leier privat

Boligtype: Leilighet

Utleier: Privatperson som
leier ut sekundzerbolig.
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Tensberg

32 kvm

Antall beboere:

«A leie bolig, er en situasjon
mange sykepleiere er i.

Vi trenger ikke vare
nyutdanna for a vare
i den situasjonen.»
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DAGENS BOSITUASJON:

1. Hvordan er din bosituasjon i dag? 8. Hvordan er kontrakten? Hvor lenge varer den?  12. Hvordan er forholdet til utleieren din?

Leie eller eie? Kommunal bolig?

| dag leier jeg alene, pa Majorstua. Det har jeg
gjort de siste fem arene. Jeg leier alene privat i
en blokk.

Hvor stor leilighet bor du i?

32 m2

Hvor mange personer bor der?
Er det familie? Hvor mange er barn?

Jeg bor alene.

Hva er din inntekt i maneden og i aret?

| maneden er det rundt 30 000. 27 000-28 000.

Na gar jeg opp til 100 prosent stilling, sa det
gker litt. 460 000 i aret med tillegg.

Hvorfor bor du der du bor i dag?
Hvorfor leier du eventuelt?

Grunnen til at jeg leier, er rett og slett fordi jeg
ikke har rad til 3 kjgpe alene i Oslo, som er det
stedet jeg har lyst til 8 bo na.

Hva er dine kostnader til bolig i maneden?
Leiekostnader, strom, internett og annet.

Jeg betaler 12 000, inkludert strem.

Hvem eier boligen din?
Vet du evt. hvorfor den er utleiebolig?

Det er en privatperson. Det jeg vet, er at hun har

bodd der fgr, men na bor hun et annet sted. Sa
det er en sekundaerbolig.

Oppsigelsestid, depositum, reglement osv. - er
det noe spesielt du vil trekke fram?

Jeg kan bo der sa lenge jeg vil. Det er tre mane-
ders oppsigelsestid.

Hvordan vil du beskrive standarden pa boligen
du bor i na?

Den er ganske god. Om den er verdt 12 000,
er jeg litt usikker pa. Jeg flytta inn der i sept-
ember i ar.

. Mottar du noe stotte fra kommune, stat eller

andre? Det trenger ikke veere gkonomisk. NAV
eller eventuelt organisasjoner? Privatpersoner?
Har du andre stgttemekanismer i livet?

Hjelper naboer, venner, familie med gkono-
miske, praktiske eller personlige utfordringer?

Nei. Foreldrene mine har sagt at de kan stille opp
dersom jeg vil kjspe bolig pa et tidspunkt, vi har
ikke gatt inn pa om de hjelper med egenandel
eller som kausjonist. Jeg vil si jeg er avhengig av
deres bistand for a klare a kjgpe bolig. Jeg kan
nok klare meg selv ogsa, men med noen hundre-
tusener vil de hjelpe meg langt pa vei.

. Hvordan er bomiljget der du bor? Er det orga-

nisert som borettslag, sameie eller lignende?
Hvordan er uteomradene/fellesomradene?
Hvordan er forholdet til naboene?

Det er ingen bakgard, ingen fellesomrader. Det
er godt og blandet med beboere, bade unge og
eldre. Jeg har ikke noe forhold til naboene. Jeg
ser stort sett aldri naboene. Sann er det a jobbe
turnus.

Fikser de ting? Behandler de deg bra?
Hvor mye kontakt er det?

Det er godt. Hun tar kontakt med meg om det
er noe. Det er det som regel ikke. Jeg tar ogsa
kontakt om jeg har spgrsmal.

. Har du egenkapital? Sparer du i dag?

Hadde det vaert aktuelt & spare hvis
leiekostnadene var lavere?

Jeg har BSU-konto. Jeg prever a fa inn 25 000 i
aret. Det har jeg fatt til de siste fem ara.

HISTORIKK

14. Fortell kort om bosituasjonen tidligere

i livet ditt.

Jeg bodde i samme blokk tidligere i ar, og hadde
bodd der siden 2013. Da bodde jeg i femte
etasje, na har jeg flytta inn i andre. Jeg betalte

9 500 i den forrige. Det var en annen eier. Far det
gikk jeg pa videregaende og bodde hjemme hos
foreldrene mine.

. Er det noe spesielt som har fort til at du bor

slik du bor i dag?

Det har mye med beliggenhet a gjere, kort vei til
jobb og byen.

. Hvor lett har det vart for deg a fa tilgang

til en bolig?

Det er ikke noe problem a skaffe leiebolig.




17. Har du fglt at du har blitt diskriminert pa

boligmarkedet? Har du mattet finne
alternative lgsninger for a betale?

Nei, heller tvert imot. Med det mener jeg at jeg
har veert pa visninger, og nar jeg har sagt at jeg
er sykepleier, har de veert positive til det. De ser
kanskje for seg at vi er rolige og snille.

FRAMTID:

. Tror du at du kommer til a flytte
de neste tre arene?

Det haper jeg. Jeg haper jeg klarer a kjgpe innen
ett ar. Det er det jeg @nsker mest. Akkurat na er
jeg ikke pa leting. Jeg er innom Finn, men jeg
drar ikke pa visninger og den biten. Jeg kikker
etter aktuelle ting. Hvis jeg finner en passende
leilighet, en leilighet som snakker til meg, sa vil
jeg ta det steget. Det ma veere en leilighet som
er innenfor mitt budsjett.

. Hvordan gnsker du & bo i framtiden?

Jeg vil jo bo i Oslo. Og jeg vil jo bo sentralt,
alts3, a bo i sentrum vet jeg er sa a si umulig.
Men siden jeg jobber pa Ulleval, vil jeg bo med
naerhet til bussforbindelse. Det er viktigst.

Dremmesituasjonen er a fortsette a bo pa
Majorstua. Jeg trives veldig godt her. Det
trenger ikke vaere Majorstua, det kan veere Bislett
eller rundt her. Kort vei til jobben, og alt eri
naerheten. God kollektivtransport. Jeg skjgnner
at det ikke er realiteten, med mindre jeg vil bo

pa 15 m2. S& da ma jeg bevege meg ut av byen.
Far jeg mer enn én times reise til jobb, frister det

mer a flytte til en annen by hvor prisene pa bolig
er lavere og jeg samtidig har neerhet til jobb.

Jeg vil gjerne at den skal vaere pa 25 m2 og opp-
over. Na bor jeg pa 32, tidligere bodde jeg pa
28. Det er en helt ok sterrelse. Det er veldig fint
med bod. Balkong hadde veert veldig deilig. Det
er ikke noe krav, men det hadde veert fint, men
da stiger gjerne prisen veldig om den har det. Sa
det har skjent at jeg kanskje ma droppe.

Hvis jeg flytter ut av byen, er prisene lavere. Sa
da hadde kanskje det med balkong veert et starre
krav.

. Hvilke faktorer er viktige for deg i valg av

boligsituasjon? Pris, beliggenhet, storrelse,
kontraktsforhold, bomiljs, andre ting?

Det er en blanding, men beliggenhet — nzerhet til
jobb — er viktig for meg. Og selvfalgelig standard
ogs3, at det ikke er helt oppussingsobjekt. At
det er noksd moderne, hvis man kan si det sann.
Bomiljg er ikke sa viktig for meg.

Na betaler jeg 12 000 i maneder i leie. Jeg vet at
jeg kan klare bade 12 000 og 14 000 i maneden.
Det skal ga fint.

. Hva er viktigst for deg i en bosituasjon? Noen

spesielle verdier?

Det er kanskje for mye a enske, men et eget
soverom hadde veert knallfint. Men det ser jeg
nar jeg er inne pa Finn, at det kanskje er mye a
forlange. Da gker prisene.

. Hva foretrekker du av 3 leie og eie?

Jeg gnsker a eie. Det er egentlig fordi na som jeg
har bodd sa lenge i Oslo, fem ar, vet at jeg vil bo
her i hvert fall fem ar til. Og ser for meg at det er

lurt for meg. | stedet for a se at disse utgiftene
bare forsvinner ut hver maned, men tilfredsstil-
lelsen er a betale tilbake til deg selv. Det a vite
at den er min, slippe a sparre om a male eller
gjere endringer. Det er viktig. A ha et eierskap til
stedet du bor.

. Hvis du ma dele deler av boarealene dine med

andre eller veere med pa a bygge hele eller
deler av boligen din selv for a fa tilgang til billi-
gere bolig, ville du ha veert interessert i det?

Jeg ville ikke delt sa mye av mine arealer, det

vil jeg nok ikke. Felles takterrasse er ikke noe
problem. Jeg kunne ikke delt bad eller dusj eller
noe sant med andre. Det er litt derfor jeg har
bodd alene i fem ar og ikke i kollektiv.

Jeg kunne veert interessert i a bygge selv, jeg
har familie og venner som kunne hjulpet meg, og
som er flinke med handverk.

. Er det noe annet du gnsker a belyse eller si noe

om nar det gjelder bolig og bosituasjon?

A leie bolig er en situasjon mange sykepleiere er
i. Vi trenger ikke vaere nyutdanna for a veere i den
situasjonen. Det er mye pa grunn av lgnna, det
er normallgnn, men vi kommer ikke langt i Oslo
hvis vi ikke far hjelp av foreldre. Vi av oss som far
det, er veldig heldige. Men de som har foreldre
som ikke har kapasitet eller rad til a stille opp, de
forblir i en boble i leie, de far ikke mulighet til &
komme seg ut.

Rangering 1-10:
Boligstandard: 6

Bomilje: 7
Kontraktsforhold/forhold til utleier: 7




( Skilt mann

Alder: 48 ar

Bosted: Griinerlogkka

Fodt: England
Bostatus: Leier privat
Boligtype: Leilighet

Utleier: Privatperson som

leier ut pga. mye
jobb utelands.

=

«..jeg onsker i hvert fall
a bo med en mangfoldig

55 kvm

Antall beboere:

[ )
Datter som er her
30-40% av tiden

beboersammensetning hvor

vi deler, og det er rammer
for hvordan alt skal deles.»
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DAGENS BOSITUASJON

1.

Hvordan er din bosituasjon i dag?
Leie eller eie? Kommunal bolig?

Treroms leilighet i tredje etasje i en blokk hvor
det er ca. 25 leiligheter. Den ble bygd rundt
1890. Jeg leier.

Hvor stor leilighet bor du i?

55 m2. Treroms med to soverom, bad stue og
kjokken. Litt separat stue og kjskken.

Hvor mange personer bor der?
Er det en familie? Hvor mange barn?

Jeg har en datter, hun bor med meg 30-40
prosent av tiden.

Hva er din inntekt i maneden og i aret?

Det varierer veldig. Men i ar skal jeg ha tjent
rundt 400 000, som er i underkant av det jeg
trenger, egentlig. Jeg har fgrste ar med eget
firma. Jeg forventer at inntekten skal ga opp,
det er en risiko, men jeg er positivt innstilt med
hvordan ting gar.

Hvorfor bor du der du bor i dag? Hvorfor leier
du eventuelt?

Jeg har leid dette stedet fordi jeg er blitt skilt,
jeg var usikker pa om jeg skulle vaere i Oslo. Etter
at vi solgte leiligheten, matte jeg bruke tid. Jeg
visste det ville bli vanskelig a fa 1an, sa jeg ville
bruke minst et ar pa a finne ut hva jeg ville. Jeg
kunne dratt ut av Oslo og kjgpt bolig, men jeg
ville veere i Oslo. Jeg hadde ikke mulighet til

a kjspe i Oslo, eventuelt kanskje en bitte liten
studioleilighet. Siden jeg valgte a leie, hadde
jeg flere valgmuligheter. Det var mulig fordi jeg
hadde penger pa konto som jeg tjente pa salget

av boligen, sa jeg kunne investere en del av de
pengene i et sted jeg kunne leie. P4 denne maten
var jeg i en luksusposisjon. Jeg hadde nok inntekt
til & dekke leiekostnadene.

Jeg er fra utlandet og ville ha noe nytt. Jeg
bodde i Gamlebyen i mange ar. Men det er lite
gateliv. Jeg var nysgjerrig pa hvordan det var

a bo pa Grinerlgkka. Der er det unike butik-
ker, kaffesjapper, litt mer interessant. Litt mer
bohemsk, hipster kanskje, jeg bryr meg ikke om
hva de kaller det, men jeg ville oppleve hvordan
det var a bo der.

Jeg liker stedet, selv om jeg ikke er mye ute. Min
livsstil har endret seg. Men jeg liker naerheten

til sentrum. Jeg opplever at nar man vil ut, sa er
det masse tilbud. Men nabolaget, det savner jeg
mye, forholdet til dem som bor i blokka. Men det
er en fin bydel. Men med det sagt sa er jeg ikke
opptatt av alltid & bo der.

Hva er dine kostnader til bolig i maneden?
Leiekostnader, strom, internett og annet.

Jeg betaler 13 000 i husleie, og s& kommer
strem i tillegg. Det varierer, om sommeren er det
kanskje 200 kroner i maneden, om vinteren kan
det vaere 800 kroner.

Jeg synes det er god avtale nar man ser pa
markedet. Men nar jeg regner ut leie i to ar, sa er
det 300 000 kroner som jeg ellers kunne spart.
Sa egentlig, hvis man koker det ned, sa har jeg
gitt noen andre 300 000 kroner inn pa deres
sparekonto. Derfor er leiemodellen urettferdig,
uansett hvordan man pakker det inn eller hvilken
relasjon man har til utleieren. Sa sann sett er jeg
ikke forngyd. Na tenker jeg idealistisk. Jeg kan
gi et konkret eksempel. Jeg hadde en leilighet i
London, hvor broren min bodde og betalte leie til

meg. Jeg solgte leiligheten, tjente gode penger
pa det, sa falte jeg at han hadde investert en del
i leiligheten, og gav han dermed en andel av den
fortjenesten. Det bar veere noen mekanismer, de
kan vaere ulike avhengig konteksten, men vi ma
innrgmme at den leiemodellen rett og slett er &
stjele penger fra fattige folk, for at de skal forbli
fattige. De kommer ikke forbi en grense dersom
husleia er hay og markedsleia er hgy. Sa da blir
man en fange, rett og slett.

Hvem eier boligen din? Vet du eventuelt hvor-
for den leies ut?

Jeg leier av en privatperson som jobber
mye i utlandet.

Hvordan er kontrakten? Hvor lenge varer den?
Oppsigelsestid, depositum, reglement osv. — er
det noe spesielt du vil trekke fram?

Kontrakten er lgpende, det er tre maneders
oppsigelsestid, det er ingen fast periode. Ellers
en ryddig kontrakt med 30 000 i depositum.

Det er et sameie. Som leietaker har jeg talerett,
men ikke stemmerett pd mater. Man ma eie

for & kunne sitte i styret. Jeg blir invitert til
styremgotene.

Hvordan vil du beskrive standarden pa boligen
du bor i na?

Den er bra. Storrelse er en kjempefaktor for meg,
og selvfelgelig kvaliteten pa grunnleggende ting.
Den er bra til den prisen jeg betaler, sa jeg er
veldig fornayd.

Hvis det var min egen leilighet, ville jeg malt, satt
inn integrert garderobe, gjort noe med badet for
a bedre ytterligere.




10. Mottar du noe stotte fra kommune, stat eller

andre? Det trenger ikke veere gkonomisk. NAV
eller eventuelt organisasjoner? Privatpersoner?
Har du andre stgttemekanismer i livet?

Hjelper naboer, venner, familie med gkono-
miske, praktiske eller personlige utfordringer?

Jeg far ingen formell stotte. Jeg har en «jeg skal
klare meg selv»-tankegang. Jeg har tidligere fatt
statte fra NAV nar jeg har hatt problemer med
jobb. For to ar siden, like for jeg flyttet inn der
jeg bor na. Jeg far ingen skonomisk statte fra
familie eller venner.

. Hvordan er bomiljget der du bor? Er det orga-
nisert som borettslag, sameie eller lignende?
Hvordan er uteomradene/fellesomradene?
Hvordan er forholdet til naboene?

Et eksempel: Naboen under meg, hun laste ut for
meg, jeg lette etter syekontakt, fikk ingenting.
Hun apnet ikke daren for meg. Akkurat det der,
det irriterer meg. At det ikke er noen kontakt
eller vennlighet mellom naboene. Det er én
person som er vennlig. Det er en av de tingene
jeg blir mest oppgitt over med norsk kultur. For a
generalisere, det er selvsagt ikke alle, men det er
en generell kultur hvor folk er for seg selv, lukker
seg inne. Jeg har vokst opp i en kultur hvor vi
gar forbi og hilser, smiler. Det er skuffende at det
ikke er sann der jeg bor na.

De andre som bor der, er studenter, de fleste
under 35. En familie ogsa. De har ulike kontrakts-
forhold; noen leier, andre eier.

Vi har dugnad, da kommer det flere, men det

er bare én gang i aret. Det er felles bakgard

med trampoline, peis, platting, sandkasse,

bord. Omradet er mest brukt av studentene.
Trampolinen har vaert en suksess, det har tiltrukket
barn fra andre blokker rundt. Rundt den har jeg
truffet en del andre, kommet i kontakt med andre.

Jeg bruker ellers omradene lite. Hvis det er en fin
sommerdag, vil jeg heller ut. Hvis jeg skal spise
ute, vil jeg heller i en park.

Siden jeg ikke ser pa det som en permanent
bosituasjon, er det begrenset hvor mye energi og
tid jeg vil bruke pa bomiljg. Utover dem som eier,
er det bare jeg og én leietaker til i borettslaget
som mgter pa dugnad.

Favrs — et pay it forward-konsept via en
Facebook-side hvor man snakker med fremmede
og kan hjelpe hverandre i miljget pa Griinerlgkka,
uten at man far betalt. Det er et fantastisk tiltak,
men jeg kjenner min egen begrensning, det er
utenfor min komfortsone. Han som star bak, har
snakket med masse folk og aktgrer i bydelen.
Dette er veldig positivt i Griinerlgkka-miljzet.
Det gis bort kaffe, samtaler, billetter.

. Hvordan er forholdet til utleieren din?

Fikser de ting? Behandler de deg godt?
Hvor mye kontakt er det?

Veldig godt forhold. | fjor gikk varmeovnen i
stykker, jeg meldte ifra. Hun spurte om jeg kunne
fikse det. Jeg kunne det, det tok litt tid, jeg fikk
betalt for timene jeg brukte, og hun betalte for
den nye varmeovnen. Jeg har mye tillit til henne.

. Har du egenkapital? Sparer du i dag?

Hadde det vaert aktuelt & spare hvis
leiekostnadene var lavere?

Jeg har veert streng med meg selv. Jeg gav meg
en tolvmanedersperiode for & samle meg etter
skilsmissen. Jeg tillot meg selv til 4 bruke 100 000
til & gjere ting, dra pa ferie, ha et rimelig bra liv.
Men neste ar ma jeg dekke kostnadene mine
uten a bruke sparepenger. Det ser bra ut na.

Rangering 1-10:

Forhold til utleier: 10 — veldig godt forhold. |
fjor gikk varmeovnen i stykker, jeg meldte ifra.
Hun spurte om jeg kunne fikse det. Jeg kunne
det, det tok litt tid, jeg fikk betalt for timene jeg
brukte, og hun betalte for den nye varmeovnen.
Har mye tillit til henne.

Bomilja: 3 (se eget sparsmal som utdyper dette)

HISTORIKK

14. Fortell kort om bosituasjonen tidligere

i livet ditt.

For den generasjonen jeg representerer, sa er
det vanlig. Jeg fikk jobb i London i 1994, leide,
sparte penger, kjgpte i 1999. En leilighet der jeg
klarte a betale 10 prosent depositum. Det var en
femtedel av arslgnna mi. Da var det handterbart,
og jeg kunne kjgpe meg inn pa markedet. Da
hadde jeg den noen ar. Jeg kom sa til Norge,
fikk ta opp et nytt Ian, solgte senere leiligheten

i London i 2007. Jeg investerte starstedelen av
pengene i business, jeg er fortsatt deleier der,

sa det kan fortsatt gi fortjeneste. Jeg beholdt
leiligheten i Norge, som jeg sa solgte da jeg ble
skilt. Sa det var en reise, fra a eie to leiligheter og
ha god inntekt, til situasjonen i dag hvor jeg leier.

Det har veert veldig bra a eie. Det siste stedet
jeg eide, her i Oslo, der var det veldig godt
fellesskap mellom naboene. Det var en mindre
blokk i et annet omrade. Alle eide, det var ingen
leietakere.

. Er det noe spesielt som har fort til at du bor

slik du bor i dag?

En kombinasjon av at jeg ble skilt, og at jeg
satset pa eget firma.




16. Hvor lett har det vzrt for deg a fa

tilgang til en bolig?

Da jeg begynte a lete, ble jeg deprimert. Pris
og antall kvadratmeter — det var harreisende
darlig tilbud. Jeg fikk tips om & sette inn min
egen annonse, sa det gjorde jeg. Og da fikk jeg
gode tilbakemeldinger og anbefalinger fra mitt
nettverk, og et hav av utleiere tok kontakt. Da
dukket den leiligheten jeg bor i na, opp. Det ble
lett etter at jeg turte a «vise meg selv».

. Har du felt at du har blitt diskriminert pa
boligmarkedet? Har du mattet finne
alternative lgsninger for a betale?

Da jeg turte a ga ut, sa gikk det bra. Jeg har hvit
hud, men man kan vaere mistenksom i en slik
situasjon, nar man mgter en person uten 3 kjenne
til bakgrunnen. Jeg har ikke opplevd diskrimine-
ring pa boligmarkedet, men mer systemmessig
fra banken. Jeg har hatt samme bank siden jeg
flyttet hit, betalt masse penger, veert palitelig,
men maten jeg ble behandlet da jeg sgkte om
huslan, mener jeg var harreisende darlig. Jeg fikk
avslag, de ville ikke fortelle hva som matte til,
eller nar jeg kunne sgke igjen. Det var en darlig
behandling. Bankene tjener kiempegodt pa
pengene vi setter inn, gjennom renter. Det er nok
ikke bare min bank, men de fleste banker.

Jeg tror de vurderte meg som en risiko.

FRAMTID

18. Tror du at du kommer til a flytte

de neste tre arene?

Jeg ansker a flytte. Dersom jeg klarer a bygge
opp firmaet, vise at det gar bra, kan jeg kanskje
fa lan. Jeg skal preve igjen i 2019.

. Hvordan gnsker du a bo i framtiden?

Innen tre ar vil jeg kjspe meg inn pa boligmar-
kedet igjen, sa jeg kan spare penger pa min
egen bolig. Det er sann markedet er lagt opp.
Men jeg er engasjert i co-living, et begrep som
brukes verden rundt. Det er en tilrettelegging for
community-bygging i et boligfelt eller blokk, man
har sitt eget sted, studioleilighet, leilighet eller
lignende, og et fellesareal hvor fellesaktiviteter
er tilrettelagt. Og i co-living-konseptet er det

en tredjepart som holder dette sammen. Jeg

ma ikke bo slik, men jeg ensker i hvert fall & bo
med en mangfoldig beboersammensetning hvor
vi deler og det er rammer for hvordan alt skal
deles. Felleskjokken, fellesmaltider, det ansker
jeg a veere en del av. Det bomiljget der jeg bor i
dag, er det verste jeg har opplevd. Jeg er veldig
opptatt av community-delen, og det er ogsa en
del av det firmaet jeg er med pa a bygge opp na.

. Hva er viktigst for deg i en bosituasjon? Noen

spesielle verdier?
| et helt idealistisk perspektiv:

1. Bomiljg - Fellesskapslasninger. Det krever
0gsa noe av deg selv, jeg ma ut av egen
komfortsone, involvere meg selv. Men a bo
med andre som gnsker det samme, det er
overordnet.

2. Beliggenhet - Bor veere sentralt i Oslo, bade
for det sosiale og for & kunne reise kjapt til
England hvor jeg har en gammel mor. Jeg
liker ogsa a reise. Jeg har bodd i by hele mitt
voksne liv, sa det er en del av meg. Det ma
vaere mulighet for at farste etasje har en kon-
taktflate. En av grunnene til at jeg ikke kunne
tenke meg a flytte ut av Oslo, en singel, skilt
mann - jeg ser en tendens til at jo lenger du
kommer ut av sentrum, jo mindre kontakt-
flate er det. Mindre sosialt.

. Pris + starrelse - Jeg vil legge til boligkvali-
tet, at det er fleksibelt, sa du kan tilpasse det
etter hva du trenger. Det handler om poten-
sialet i stedet og kvaliteten. Jeg ser etter en
bolig som kan utvikles og utbedres. Da har
storrelse mindre 3 si.

. Kontraktsforhold - Det kan du alltid for-
handle, tenker jeg.

| verdenen vi lever i na, er dette snudd opp
ned. Da kommer pris forst, deretter beliggen-
het, fordi det styrer pris, deretter bomiljg, sa
starrelsen og til slutt kontraktsvilkar.

21. Hva foretrekker du av a leie og eie?

Jeg vil helst eie. Det er fordi jeg har kapasitet til
det, og det har gatt opp for meg de siste arene
at jeg begynner a bli gammel. Det har gjort at
jeg har begynt a tenke litt annerledes. Jeg ma
passe pa at jeg ikke havner i en felle senere. Jeg
holder meg sunn, men man vet aldri. Dagens
modell sier at den beste modellen for & spare
penger er a eie egen bolig. Systemet dikterer at
dette ma jeg gjere. Hvis systemet var annerledes




og jeg ikke trengte a tenke pa neste fase i livet,
kunne jeg for eksempel ha investert de pengene
jeg har n3, i business eller prosjekter jeg tror p3,
og bruke pengene annerledes. Hvis vi hadde

et system som var tilrettelagt for det, kunne
systemet dyrket fram mye mer innovasjon, bedre
lesninger. | dagens samfunn setter vi alle vare
penger i ett hus, de blir da last i det, i stedet for
at pengene fristilles og man kan tenke kreativt
og investere i prosjekter.

. Hvis du ma dele deler av boarealene dine med
andre eller vaere med pa a bygge hele eller
deler av boligen din selv for a fa tilgang til billi-
gere bolig, ville du ha vert interessert i det?

Ja, jeg vil gjerne utforske ulike mater, som a
bygge selv. Et fellessted, felleskjokken, mulighet
til & spise sammen, fellesmiddag. | tillegg har

du en privat enhet. Ogsa aktiviteter, hobbyer.
Det er derfor man kan engasjere folk som har
ulike talent, musikk, det kan vaere mange ulike
ting avhengig av hvem som bor der. Ikke minst
at stedet skal involvere nabolaget rundt, det er
viktig.

Jeg har byggerfaring fra jeg var veldig ung, sa
det er ogsa interessant a bygge selv. Men jeg
vil gjgre det sammen med andre, ikke bare meg
selv.

Hvordan det bygges, avhenger av tomten og
hvem som er med. Det sentrale er & koble men-
nesker sammen, at vi blir bedre kjent. Et naturlig
steg etter det er kanskje a lage en felles boliglas-
ning. Det stegrste problemet vi star overfor i dag,
er a koble mennesker sammen. Bryte gjennom
ekkokamre. Det som er interessant med co-
living-konseptet, er at du kommer tett pa andre,
blir kjent over tid. Vi blir bedre kjent med oss selv
og andre, bygger empati for andre mennesker.

Ga inn pa onesharedhouse.com — en global
undersgkelse om co-living. En ting som kom
fram der da de spurte folk om hva som ma til
for at de vurderer en co-living-situasjon, var at
barnefamilier var interessert i a dele blokk eller
omrade med opptil 25 andre personer, mens
de uten barn gnsket i sterst grad a dele med
mellom 4-10 personer.




(Mannlig pensjonist

Alder: 69 ar
Bosted: Stovner
Fodt: Asker
Bostatus: Eier andel

Boligtype: Rekkehus

«Jeg onsker a bo i
bofellesskap nar jeg blir
gammel nok til det.

118 kvm

Antall beboere:

God lgsning for meg. Jeg er
alene, og planlegger ikke
for noe annet. Det er viktig
a ha folk rundt meg.»
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DAGENS BOSITUASJON

1.

Hvordan er din bosituasjon i dag?
Leie eller eie? Kommunal bolig?

Jeg eier en andel i et borettslag med rekkehus
med to etasjer. Det er nesten 200 leiligheter,
naturtomter, lekeplasser og smabenker.

En barnehage er knyttet til borettslaget. Det er
ogsa felleslokaler til f.eks. bursdagsfeiringer, og
garasjer til biler.

Hvor stor leilighet bor du i?
118 m2. Litt for stor for meg som bor alene.

Hvor mange personer bor der?
Er det familie? Hvor mange er barn?

Bare meg.
Hva er din inntekt i mnd og i aret?

Jeg lever pa pensjon og oppsparte midler.

Jeg har Oslo Pensjonsforsikring gjennom Oslo
kommune, som litt heyere enn den kommunale
pensjonen. 32 000 kroner i maneden etter skatt.

Hvorfor bor du der du bor i dag?
Hvorfor leier du evt.?

Hvorfor bor jeg der jeg bor? Leiligheten er veldig
stor, sa jeg bruker ikke hele. Det er veldig attrak-
tivt a bo sa neerme Marka. Hyggelig nabolag. Bra
kollektivtransport. Et av omradene hvor det er
billigst a bo.

Hva er dine kostnader pa bolig i mnd?
Leiekostnader, strem, internett, annet.

Husleien er pa 3 000/md. + stram, som er 10-12
kWh i aret. Boliglanet er pa 400 000 kroner
totalt. 1 000 kroner i maneden i renter.

7. Hvem eier boligen din?

Vet du evt hvorfor den er utleiebolig?
Jeg eier boligen selv.

Hvordan er kontrakten? Hvor lenge varer den?
Oppsigelsestid, depositum, reglement osv -
noe spesielt du vil trekke fram?

Jeg eier andelen selv, og kan bo der sa lenge jeg
vil. Det er loven som gjelder. Vi har dugnad, men
det er frivillig.

Hvordan vil du beskrive standard pa
boligen du bor i na?

Bra. Jeg har renovert badet og skiftet alle
vinduer de siste 3 arene.

. Mottar du noe stotte fra kommune, stat eller

andre? Det trenger ikke veere gkonomisk. NAV
eller eventuelt organisasjoner? Privatpersoner?
Har du andre stgttemekanismer i livet?

Hjelper naboer, venner, familie med gkono-
miske, praktiske eller personlige utfordringer?

Nei. Ikke noe utover pensjonsordninger. Noen
venner er i samme situasjon. Naboer hjelper
hverandre med a vanne blomster og make sng.
Naboen maker sng. Hvis noen ikke viser seg pa
noen dager, begynner man a sparre seg hva
skjer. Hvis man gnsker en prat om ett eller annet,
gar det an. De gamle damene kom med middag
til meg da kona mi dede. Jeg ba dem inn pa
middag. Vi hjelper hverandre ikke gkonomisk.

. Hvordan er bomiljget der du bor? Er det orga-

nisert som borettslag, sameie eller lignende?
Hvordan er uteomradene/fellesomradene?
Hvordan er forholdet til naboene?

Det er en grunn til at man setter pris pa a bo der.
Har bodd der i mange ar, stabilt miljg. Har veert
med i styret. Har mulighet til & pavirke ting. Jeg
er fargeblind, bor sammen med mange innvan-
drere. Jeg har nettverk utenfor boligen og mye a
gjere.

. Hvordan er forholdet til utleieren din?

Fikser de ting? Behandler de deg bra? Hvor
mye kontakt er det?

Vi har definerte husordensregler som vedtas av
borettslaget pa arsmatet.

HISTORIKK

13. Fortell kort om bosituasjon tidligere

i livet ditt?

Jeg bodde i en tilsvarende leilighet pa Lindeberg
i et borettslag. Fra 1972 til 1988 bodde jeg i
Uelands gate, ogsa der i en borettslagsleilighet.
For det var jeg student og bodde i hybelleilighet.
Jeg kommer opprinnelig fra Asker.

. Er det noe spesielt som har fort til at du bor

slik du bor i dag?

Fellesskapslgsninger er positivt. Har veert med-
lem siden 1988. Mens kona var syk, ble det behov
for hjelpemidler etter hvert. Jeg vet utmerket
godt hvordan det er a skrive et brev sann at
ingen forstar noe, det fikk vi da. Vi skjgnte ikke
selv det som sto der. Hadde ikke vi vaert dem vi
var, hadde vi havnet i en darligere situasjon enn
det vi gjorde.




15. Hvor lett har det vzrt for deg a fa

tilgang til en bolig?

Den ferste leiligheten arvet jeg. Jeg hadde
foreldre som stilte opp. De andre har gatt greit.
Det har veert perioder som har vaert trangere enn
i dag.

. Har du folt at du har blitt diskriminert pa
boligmarkedet? Har du mattet finne alternative
losninger for a betale?

Nei.

FRAMTID:

. Tror du at du kommer til a flytte
de neste tre arene?

Jeg ensker a bo der slik jeg bor. Det er ikke helt
ideelt, men jeg trives godt na.

. Hvordan ensker du & bo i framtiden?

Jeg ensker a bo i bofellesskap nar jeg blir gam-
mel nok til det. God lgsning for meg. Jeg er
alene og planlegger ikke for noe annet. Det er
viktig & ha folk rundt meg. Noen som har sagt:
«Det verste er at jeg ikke har venner igjen.»
Det er viktig & beholde kontakten med andre
mennesker.

. Hva er viktigst for deg i en bosituasjon?
Noen spesielle verdier?

Universell utforming er viktig. Man begr passe
sammen med dem man bor med, hvis man bor
med andre. Jeg bor med andre som har stilt opp
for meg, og jeg har stilt opp for dem.

RANGERING:

1. Kontraktsvilkar: Jeg vil vite hva jeg gar til
rent juridisk. Jeg vil ikke bli lurt. Jeg og de
som etter hvert ma ta ansvar for meg, tren-
ger en trygg situasjon og a ha oversikt over
vedlikeholdsansvar, oppsigelsestid og mulig-
het til 8 komme seg ut hvis det ikke passer.

. Bomilja: Jeg er et sosialt dyr. Jeg gnsker
noen a snakke med, noen 3 gjere ting
sammen med. Det er ikke avgjerende at jeg
bare bor med gamle folk. Foreldrene mine
nekta a bo pa eldresenter, fordi det var bare
gamle folk. Jeg var med i TV-aksjonskomiteen
pa Stovner. Slike situasjoner er berikende,
man holder seg yngre. Det a bli gammel er
ogsa en «jobby, livssituasjonen forandrer seg,
venner gar bort. Jeg ma vaere aktiv med &
vedlikeholde et godt miljg rundt meg.

. Beliggenhet: Jeg vil ikke bo pa Leren med
fem meter til neste blokk. Naerhet til marka
er viktig. Mobilitet med kollektivtransport.

. Pris: 12 000-13 000 kroner, for eksempel.
Hvis jeg selger det jeg har, blir jeg kvitt
gjelda mi.

. Storrelse: To boenheter sammen blir for fa.
Seks-sju—atte—ni boenheter sammen. Noen
velger man a ha mer kontakt med enn andre.

20. Hva foretrekker du av a leie og eie?

Det kan veere naturlig med en form for
leieopplegg.

. Hvis du ma dele deler av boarealene dine med

andre eller vaere med pa a bygge hele eller
deler av boligen din selv for a fa tilgang til billi-
gere bolig, ville du ha vert interessert i det?

Jeg har ikke tenkt sa mye pa det. Hvis jeg kunne
veert med pa a utforme og bygge, sa kunne

jeg tenkt meg det. Jeg er ikke sa praktisk, men
kunne eventuelt veert sammen med barna mine.

.Er det noe annet du kunne ha bidratt med inn i

en bosituasjon?

Det jeg kan. Jeg har kompetanse pa forskjellige
omrader, for eksempel hvordan finne fram i

det offentlige. Det kan jeg mye om. Kona mi
hadde en dedelig sykdom i tolv ar, sa jeg har
mott hjelpeapparatet i alle sine former og vet
hvor ressurssterk man ma veere for a fa i hvert
fall deler av den hjelpen man har krav pa. Det
er dessverre en av forskjellene i denne byen: de
som kan det, og de som ikke kan det. Jeg kan
dele denne kunnskapen, det har jeg gjort flere
ganger, og synes det er meningsfylt. Jeg kan
noe om ledelse, har veert leder lenge nok, sa jeg
prever ikke a ga for mye inn i lederroller. Kan i
hvert fall veere med og utvikle ting.

. Er det noe annet du gnsker a belyse

eller si noe om nar det gjelder
bolig og bosituasjon?

Har sett planer for Omsorg+-varianter, omrader
som er bygd med kafeer, butikker, fellesaktivi-
teter. De skal bygge pa Stovner, det er selvfal-
gelig for folk som er mye darligere enn meg. Et
serviceapparat kan vaere viktig. Og at eldre kan
blandes med andre brukergrupper, for eksempel
studenter. De kan jo fa noen oppgaver mot billi-
gere husleie. Det jeg er minst stolt over a over-
levere til neste generasjon, er boligmarkedet.

Det er bra at man lager en boligpolitikk som ikke
bare er for sosialklienter.

Da kona dgde var det bra & ha en jobb & ga til.
Jeg er engasjert i politikk pa lokalniva. Jeg har




venner, vi reiser sammen, drar pa tur sammen, tar
en gl sammen. Har alltid stilt opp for hverandre,
det er et privilegium.

Jeg er ganske tilfreds med maten jeg lever pa i
dag, men ser at det kommer en tid etter denne.

Hvor er jeg da? Ma tenke framover.

Vellykket frivillighet: Da far man mer enn man gir.
Man ma stille opp for a fa noe tilbake sjal.

Hvordan bor barna dine?

De bor i borettslag.

Har du gitt dem gkonomisk bistand?

Ja. Datteren min fikk arv fra kona mi, som er dad.
Jeg har ogsa bidratt. Har gitt begge barna mine

forskudd pa arv. Jeg har tradd til nar de trenger
penger akutt, og de har betalt meg tilbake.

Handler ogsa om kompetansen man har for a ga
fram for a kjape.

Situasjonen jeg er i, kan vaere nyttig kunnskap for
andre. Jeg er fargeblind. Jeg er fra Asker og har
bodd i Groruddalen i mange ar. Jeg har kompe-
tanse i begge leirer. Det er en viktig egenskap a
kunne bo tett.




(Kvinne pa arbeidsavklaring

(
Alder: 46 ar
Bosted: Sagene
Fodt: Kragerg
Bostatus: Leier
Boligtype: Leilighet
Utleier: Tiodlig-ere eit av EBY,
na privat utleieraktor.
Heimstaden, tidligere
Fredenborg Eiendom.
G

35 kvm

Antall beboere:

«For framtiden har jeg noen
visjoner i hodet mitt. Min drem er
Q  litt det som Toyen Boligbyggelag
er inne pa: a skape boliglesninger
som har en lavere terskel enn det
som er i samfunnet i dag.»

IDEELL PRIORITERING STATUS PA BOLIG | DAG
H KONTRAKTSVILKAR Bomilje |—|—|—|—|—|—|—|—|—0—|

BOMILJD Forhold til utleier |_|_|_._|_|_|_|_|_|_|
n BELIGGENHET
Boligstandard |—+—+————+——+——|
bt - H STORRELSE
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DAGENS BOSITUASJON

1.

Hvordan er din bosituasjon i dag?

Den er veldig usikker. Jeg leier her. Da jeg flyttet
inn var det mer en stabil greie for folk som har
bodd her i lang tid. Men bare noen maneder
etter at jeg flyttet inn kjgpte Fredensborg
Eiendom boligblokken, og na ma alle ut. Det er
jo slike ting som gjer det usikkert a veere leieboer
i Oslo. Jeg har veert i mgte med Fredensborg

og vi har fatt forhandlet oss til 8 bo her fram til
sommeren 2020. Jeg hadde hapet pa en stabil
bosituasjon fordi jeg har hatt det sa ustabilt i
lang tid. Jeg er i en tilfriskningsfase, og har som
mal & komme tilbake til arbeidslivet, men & vaere
i en usikker bosituasjon gjer det veldig vanskelig
for meg.

Hvor stor leilighet bor du i?
35m?

Hvor mange personer bor der?
Enslig.

Hva er din inntekt i mnd og i aret?

Arslgnnen min i 2017 var pa kr.186.440,— Jeg
betaler jo skatt som vanlig hver maned, (far
utbetalt kr.6.100,- hver 14.dag = 12200/mnd
ca) Bostgtte: 3300 i mnd. Men far tilbakebetalt
det meste av skatten pga sveert lav inntekt og
redusert skatteevne.

Hvorfor bor du der du bor i dag? Hvorfor leier
du evt.? - (les nedenfor)

Hva er dine kostnader pa bolig i mnd?

8300kr/mnd. Kan hende at den gar opp med
Fredensborg, nar jeg far ny kontrakt. Har kanskje
et ar til, da har vi forhandlet ferdig. De vil da
gjerne sette den opp til 10500kr/mnd, uten a
gjere noe. Men jeg far den til 9200kr/mnd. | leilig-
heten under her er det pusset opp, og den koster
12500 kr/mnd eller noe, men kommer antakelig
til & bli 13-14000kr her. Da vil antakelig ingen som
bor i garden her i dag ha rad til a bo her. Jeg vet
mye om hvordan gkonomien blant folk er her i
garden, vi har blitt godt kjent i denne prosessen.
Ganske mange har bodd her sa lenge som 30 ar.
Det er en barnefamilie som bor nedi gangen her.
Deres lgnninger er jo ikke haye nok til & kjspe

en bolig. Barna er sann 13 ar og 9 ar, og det er
veldig ustabilt for dem.

Hvem eier boligen din?

Fredensborg Eiendom kjopte boligblokken.
De har na endret navn til Heimstaden. Leilig-
hetsbygget var eid av EBY far, men er solgt til
en privat utleieakter.

Hvordan er kontrakten?

Har kontrakt i ett ar til. Har kontrakt til sommeren
2020, hvor de ma flytte. Jeg har fremdeles den
gamle kontrakten. Jeg aner ikke hvordan den nye
kommer til & se ut. Det er ganske mange som har
fatt nye kontrakter, men jeg har ikke fatt kikket
pa de enda. En venninne av meg fikk kontrakt, og
der var det boplikt i et ar, men det var litt ugun-
stig for henne. 3 mnd oppsigelsestid. Problemet
er husleien deres. De har dempet det litt for at
folk skal kunne bo her litt til. Noen er gamle, det
er problemer for de a flytte.

9.

10.

Hvordan vil du beskrive standard pa boligen du
bor i na?

Middels til lav her i min. Men det er hgyere pa
andre. Hvis du hadde sett noen av leilighetene
her i garden hadde du gratt.

Har du noen stotte fra kommune, stat eller
andre?

Jeg far ogsa stette fra foreldre til terapi, og litt til
a overleve. Na er det fast ett par tusen i mane-
den, til mat. Hvis ikke hadde det ikke gatt. Det er
en paragraf om skattereduksjon som gjer at jeg
betaler litt lavere skatt. Man ma sgke om det nar
man leverer selvangivelsen. Jeg er veldig heldog
og har et nettverk rundt meg som statter meg.
Jeg har veert zrlig med min situasjon i mgte med
en av terapeutene mine, sa han gir meg spesial-
pris. Vi har blitt kjent og egentlig venner, ogsa
hjelper jeg han med litt ting. Det blir en forsta-
else mellom oss. Det er bade trening og behand-
ling. Det er noe jeg har opplevd med mange pa
min vei — de har skjent situasjonen min og hjelper
meg. Man kjgper pa en mate en “pakke” til en
fast pris — “du far det for dette”. Uten det hadde
jeg ikke sittet her na.

. Hvordan er bomiljget der du bor?

Helt utrolig bra. Sjeldent. Det er mange som
kjenner hverandre, fordi de har bodd her

sa lenge. Det er litt sann at man tar vare pa
hverandre. Det gar matposer rundt, hvis man
skal ut og reise. Alle vet for eksempel at “han
spiser fisk” og gir det til han hvis man har noe til
overs. Folk snakker sammen her. Vi har prevd a
kjgpe garden, sa det har bragt oss mye tettere
sammen. | dag har vi en arbeidsgruppe som av
og til er funksjonell, som tar i mot henvendelser.




Den har ikke noe formal lenger, alle vet hvem
som satt der. Vi sitter pa mye informasjon. Vi
ville kjgpe garden. Det handlet ogsa om sosial
boligpolitikk fra EBY sin side. Jeg haper det kan
skje noe i EBY, for det var sa ille. Jeg ble sjokkert
over hvordan vi ble matt av de.

Det er ingen uteomrader her hvor man kan sette
seg ned, sa det gode naboskapet skjer pa tross
av det. Bomiljget sann sett er bra, men kan
sikkert bli bedre.

Det er mange enslige som bor her. Ganske
mange som er i en sarbar livssituasjon. En del
arbeidere og funksjonzerer og noen som meg
som ikke kan jobbe. F.eks. en kunstner (lav
inntekt), andre som far statte: gar pa AP, en del
handverkere. lkke folk med lomma full av penger.
Det er to innvandrerfamilier. Kanskje 10 ulike
etnisk bakgrunn/nasjonaliteter.

Den er anstrengt. Hvis du sper meg om en
maned, vil du skjgnne at den har vaert sveert
vanskelig. Det er veldig spesielt. Men.. ja, de
fikser ting. De er flinke sann praktisk. De har nok
oppfert seg litt “eksemplarisk” her na, siden de
har oppfert seg sa darlig fer. Vi er i en veldig
spesiell situasjon her, hvor vi far snakke med
sjefene. Sa jeg vil anta at vi far raskt hjelp nar

vi trenger det. Jeg tipper det er er mange som
sliter med leieforholdet med dem. Det er mange
som ikke ter a sii fra til de, for de er sa mektige,
de er redde for hva som skal skje. Det er jo en av
de store tingene som gjer dette viktig. Nar noen
firmaer blir sa store som Heimstaden har blitt, sa
kan det skape mye usunne boforhold, utrygt. Jeg
vet om en veldig betent sak i garden her, hvor en

innvandrerfamilie har blitt kastet ut to ganger.
Det er sa drayt at det er helt ekstremt. Pa ingen
grunnlag blir de kastet ut og ikke fornyet kon-
trakten sin. Na har arbeidsgruppa her hjulpet de
og gjort at de har blitt boende. De har bedrevet
ulovligheter.

Jeg har ikke egenkapital i dag. Jeg har foreldre
som vil hjelpe meg, sa der vil jeg kunne fa stotte
til & kanskje komme meg inn pa et boligmarked.
Ja, hadde @nsket a spare. Det er farsteprioritet
for meg: en trygg bosituasjon.

Jeg var veldig heldig tidlig i 20-arene, og fikk
kjgpt meg en billig leilighet i Vika. Da var det
ogsa kommunal forkjgpsrett, men en hel annen
greie. Den gangen var det veldig gunstig og fin.
Da kom jeg meg inn pa eiersiden, med kanskje
200.000kr. Jeg eide den ganske lenge til jeg
ikke gjorde det lenger. To nye Jeg ble lurt av

en eks-kjeereste til 8 bruke mye penger, kanskje
200.000kr. Sa all egenkapitalen min ble borte.
Jeg hadde 7-800.000kr pa konto. Da leide jeg.

| den perioden der ble jeg sa grundig lurt. Jeg
skjgnte jo ikke at han ikke var helt god. Sa da
brukte jeg bare opp de pengene her til hans
prosjekter og hans overlevelse. Han sluttet a
jobbe og overlevde for meg. Jeg hadde satt han
pa en pidestall.

Det er gkonomi. Da jeg ble sykemeldt. Jeg ble
ikke syk pga han, det er mer min oppvekst som
har skyld i det. Jeg har kompleks ptst. Det er
blant annet mye angst. Da er det viktig med
stabilitet og trygghet og a ha et trygt sted a bo.
Jeg har hatt det i alle ar. Far jeg skjonte det sa
har jeg flyttet mye rundt. Har flyttet kanskje 40
ganger, men da jeg skjgnte at jeg matte ha noe
stabilt, sa ble det utfordrende. Det har veert vel-
dig ustabilt. Det er et symptom pa det man har
inni seg. Na er jeg klar for a finne et stabilt sted.

Det var flaks a fa denne. Det har ikke veert lett.
For jeg bodde her bodde jeg i en bokollektiv-
situasjon. “Her kan jeg ikke fortsette a bo, for
jeg er sa darlig”. Jeg hadde ikke ressurser nok
til & skjgnne at jeg kunne fa bostatte. Jeg flyttet
tilbake til moren min, men det var en darlig idé.
Jeg bodde hos en venninne i to ar pa Rykkinn,
sov pa sofaen. Har hatt det ekstremt taft i hele
sykdomsperioden fordi jeg har veert sa darlig.
Hadde jeg sykemeldt meg med en gang jeg slut-
tet a jobbe sa hadde jeg hatt en alreit ap. Men
jeg klarte ikke a innse det. Det man far i stotte
fra NAV star ikke i stil til hva markedet ligger pa.

Det har jeg ikke opplevd.



FRAMTID

18. Tror du at du kommer til a flytte de

neste tre arene?
Ja.
. Hvordan gnsker du a bo i framtiden?

For framtiden har jeg noen visjoner i hodet mitt.
Min drem er litt det som Teyen Boligbyggelag
er inne pa: a skape boliglgsninger som har en
lavere terskel enn det som er i samfunneti dag.
@konomisk sadan. Hvor man kan kjepe seg

inn i et kollektiv som har en starre verdi for
samfunnet. Investorer ser ogsa at det er stoarre
interesse blant folk til & bo kollektivt, og det kan
jo veere lgnnsgmt: at det blir bedre bomiljz osv.
Det trenger ikke a vaere sa stort, men at den
boligmassen man selv eier ikke koster sa mye,
hvis fellesarealet er der kan man klare seg med
mindre utgifter. Fleksilasninger osv. Da ma jeg jo
ha hayere inntekt. Det finnes gkolandsbyer, for
eksempel driver de og etablerer en pa Tjgme:
kan det vaere noe for meg. Igjen et sted hvor
man far ned kostnadene kanskje. Jeg kjenner jo
ingen pa Tjgme, men det vil kanskje ga helt fint,
og det er jo en del av pakka nar det kommer til 3
tenke alternativt for a skape en bedre boligles-
ning. Det kan kanskje veere bra for meg a bo en
bosituasjon hvor man er mer i “team”. Sunt for
individet og for samfunnet. Ogsa fordi jeg ikke
har egne barn er det fint a kanskje bo et sted der
det er andres barn. Og et sted hvor familien min
kan bo sammen.

20. Hva er viktigst for deg i en bosituasjon? Noen

spesielle verdier?

1. Pris. Vil ikke at det skal veere viktig, men det
blir jo det. Hvis jeg skal klare a fa det til kan

. det ikke veere for dyrt.

. Kontraktsvilkar. Det hgres viktig ut.
Vet ikke helt hvorfor jeg skrev det. Hvis det
er noe kedd.

. sa er det forferdelig. Det handler om
trygghet.

. Bomiljg - Jeg kan ikke bo alene.

. Beliggenhet - kan godt ha litt reisevei.

. Sterrelse — ikke sa viktig. En venn bygger et
mikrohus i skogen pa Nesodden. Jeg kunne

. sikkert bodd slik, men da hadde jeg trengt et
bomiljg rundt meg. Jeg hadde kanskje trivdes
med at det hadde veert mitt.

21. Hva foretrekker du av a leie og eie?

Eie. Grunnen til at folk vil eie er at det er forfer-
delige utleiemarked. | Sveits sa trenger man ikke
a eie, der er det helt andre forhold. Jeg tror det
er seerlig darlig a leie i Oslo.. Men, jeg har ikke
noe eiebehov. Indianeren i meg trenger ikke a
eie.

. Hvis du ma dele deler av boarealene dine med

andre eller vaere med a bygge hele eller deler
boligen din selv for a fa tilgang til billigere
bolig, ville du ha vert interessert i det?

Ja, og ja. Det hadde veert fantastisk a fa veere
med & bygge. Jeg er ikke sa praktisk, men er
veldig bra i kommunikasjon. Ogsa kan jeg godt
vaere med pa a organisere. Jeg er ingen snekker,
men det finnes kanskje folk i nettverket mitt som
kan veere med a bidra hvis det skulle apne seg en
slik mulighet. Det er noen som har skjent at det
er mulig, sa det tror jeg pa.

23. Er det noe annet du gnsker a belyse, si noe om

nar det gjelder bolig og bosituasjon?

Jeg har tenkt a engasjere meg i Tayen
Boligbyggelag. Det er en konferanse na i helgen,
men det er jo ikke sikkert jeg er frisk nok. Jeg
vet ikke hvor langt de har kommet eller hvor mye
informasjon de har pa stadiet her. Hvis man far
en by hvor alle er like, hvor man mister mangfol-
det, sa blir ikke byen lenger levende, det tenker
jeg at man ma passe seg for. Hvis man lager
fellesskapslasninger sa far du mye gratis.

Tenk for eksempel pa bygdetunene i gamle
dager. Det handler om a lgse framtidens
problemer rett og slett.




3.4 Kommunale tomter og bygg

Oslo kommune er en betydelig grunneier rent areal-
messig. Totalt eier kommunen ca. 30 prosent av byens
areal, men mer enn 75 prosent av arealet bestar av
marka og friarealer. | tillegg kommer veier, bebygde
arealer til sosial og kommunalteknisk infrastruktur,
kulturinstitusjoner/-bygg, idrettsanlegg, bortfestede
eiendommer med mer.

Det meste av kommunalt eid eiendom som var regu-
lerings- og eiendomsmessig klargjort for utbygging,
ble solgt fra slutten av 1980-tallet og fram til tidlig
2000-tall. Som fglge av dette utgjer kommunens gjen-
veerende utbyggbare tomteressurser/utviklingsarealer
i hovedsak eiendommer som det av ulike arsaker er
krevende a klargjere for utbygging, og som derfor
ikke er blitt solgt.

Kommunens gjenveerende utbyggbare tomteressur-
ser/utviklingsareal anslas a utgjere ca. 4 600 mal, mer-
ket med rosa i luftfotoet til hgyre. Tomteressursene er
hovedsakelig a finne i Sendre Nordstrand med 2 250
mal, og i Groruddalen med 1 350 mal, totalt 3 600
mal. De resterende 1 000 malene er fordelt pa mindre
tomter i svrige bydeler.

Portefaljen regnes generelt som noe utfordrende

a realisere til bebyggelsesformal pa grunn av ulike
begrensninger som leieforhold, reguleringsmessige,
topografiske og geologiske forhold, forurensing (stay/
stev), bandlegging til andre arealformal, behov for
omfattende trafikk-/adkomstavklaringer med mer.
Identifiserte kommunale tomteressurser/utviklings-
areal per 2018:

e totalt: ca. 4 600 mal

e Groruddalen: 1 350 mal (Bannkalldsen 500 mal,
Stubberud 200 mal, @kern Torg 80 mal)

* Sgndre Nordstrand: 2 250 mal (Gjersrud-
Stensrud 1 900 mal)

Som det fremgar over, ligger kommunens starre
sammenhengende tomteressurser/utviklingsarealer i
syd og i den nordgstlige delen av Groruddalen. | syd
omfatter dette utviklingsomrader ved Mortensrud,
Hauketo/Ljabruveien og Gjersrud-Stensrud. | Grorud-
dalen ligger arealene primzert pa Haugerud-Trosterud,
Furuset, Stubberud, Nedre Rommen og Stovner samt
ved Grorud sentrum og Rommiskogen.

Vesentlige deler av kommunens gjenveerende utbygg-
bare tomteressurser/utviklingsarealer er uregulerte
eller har foreldet regulering og ligger i omrader som
behgver overordnede planavklaringer for de kan regu-
leres og utvikles. Det gjenstar felgelig omfattende og
tidkrevende prosesser for majoriteten av de gjenvee-
rende eiendomsressursene kan utvikles og utbygges.

Om Oslo kommunes utbyggbare tomteressurser/
utviklingsarealer

Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) har gjen-
nomgatt Oslo kommunes gjenveerende utbyggbare
tomteressurser/utviklingsarealer og delt dem inn i tre
kategorier. Den farste kategorien omfatter tomter pa
2 mal eller mer som er boligregulerte og trolig kan
utvikles med boligprosjekter uten regulering farst, se
nedenfor. Den andre kategorien omfatter tomter pa
2 mal eller mer som helt eller delvis kan veere aktuelle
for boligformal, men som ma gjennom avklarende
prosesser (regulering, adkomst, tomtearrondering,
mulig kommunal bruk m.m.) fer man eventuelt kan
vurdere a utvikle dem til boligformal. Den tredje og
klart sterste kategorien er kommunale eiendommer
som inngar i utviklingsomrader. Kommunen har ogsa
tomter pa under 2 mal med ulik reguleringsstatus og
ulikt utviklingspotensial.

Boligregulerte og antatt klargjorte tomter
pa 2 mal eller mer

Dette omfatter 17 tomter fordelt pa bydelene Alna,
Grorud, Nordre Aker, Nordstrand, Stovner, Sendre
Nordstrand og Vestre Aker. Tomtene varierer i stor-
relse fra 2 til 19 mal og utgjer til sammen litt over
64 mal.

En rekke av tomtene har ulike topografiske utfordrin-
ger. Dessuten er en rekke av boligreguleringene av
eldre dato. Det kan derfor oppsta utfordringer i fram-
tidige byggesaker dersom tomtene i kommuneplanen
og/eller senere utvikling blir foreslatt brukt til andre
formal enn bolig som opprinnelig.
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Dette omfatter 44 tomter fordelt pa bydelene Alna,
Bjerke, Gamle Oslo, Grorud, Griinerlgkka, Nordre
Aker, Nordstrand, St. Hanshaugen, Stovner, Sendre
Nordstrand og Vestre Aker og @stensja. Tomtene
varierer i stgrrelse fra 2 til 40 mal og utgjer til sammen
litt over 459 mal.

Alle tomtene ma gjennom ulike avklarende prosesser
fer man eventuelt kan vurdere & utvikle hele eller
deler av dem til boligformal/-prosjekter.

Denne kategorien omfatter omrader der framtidig
utvikling/bruk er under avklaring, og som kommunen
eier eiendom(mer) innenfor. Utviklingsarbeidet for
mange av disse omradene er enten i en innledende
fase eller forelgpig ikke igangsatt. For noen av om-
radene er utviklingsarbeidet i ferd med & munne ut

i regulering. Denne kategorien omfatter vesentlige
deler av kommunens gjenvaerende utbyggbare tom-
teressurser/utviklingsarealer, szerlig i Oslo syd og i
Groruddalen, og da fortrinnsvis nord i Groruddalen.

De enkelte utviklingsomradene varierer til dels bety-
delig i sterrelse. Dessuten kan de omfatte alt fra én
enkelt tomt eller en del av en stor kommunal tomt
(f.eks. Maridalsveien 3 og Bergkrystallen) til sveert
mange bade store og sma kommunale tomter (f.eks.
Stovner / Nedre Rommen og Gjersrud-Stensrud). |
tillegg kan det veere private grunneiere pa deler av
utviklingsomradene i tillegg til kommunen. Det er
ikke trolig at det kan bli boliger i alle de identifiserte
utviklingsomradene.

Gjennom aksjeselskaper, foretak og etater sitter Oslo
kommune pa en betydelig eiendomsmasse utover
det som ligger under EBYs direkte forvaltning. Dette
er hovedsakelig ulike typer formalsbygg, kontorbygg
eller boliger som benyttes i kommunens tjenestepro-
duksjon, administrasjon og utleie til vanskeligstilte.
Lite av dette star ubenyttet, og det finnes forelgpig
ingen samlet oversikt som viser potensialet for
utvikling, utvidet utnyttelse eller alternativ bruk.

EBY kartlegger lopende eiendom som star ledig og
eventuelt ikke regnes som egnet, eller er uavklart, til
kommunens egen aktivitet. Bygg som inngar i denne
kartleggingen, har ofte store utfordringer knyttet til
regulering og/eller vernestatus, men vil bli gjennom-
gatt for a avklare potensialet for boliger i en tredje
boligsektor. En samlet kartlegging av eiendomsmas-
sen som ligger hos kommunens ulike virksomheter
med henblikk pa mulig utvikling og bruk til sosial
boligbygging, vil trolig avdekke et hittil ubenyttet
potensial.

Kommunale behov og initiativ kan lgses pa hel- eller
deleide tomter og bygg i egen regi eller i samarbeid
med andre aktgrer. Det antas ogsa at det er potensial
for a effektivisere kommunal arealbruk pa tvers av
virksomheters formal gjennom sambruk, samlokali-
sering og bedre utnyttelse av tomtene og byggene
kommunen besitter. Noe tilsvarende har Grape
Architechts beskrevet i initiativet «Oslo 100 000»

for & finne ut hvor stort potensial for boliger det er i
Oslo sentrum. Initiativet beskriver et stort potensial
for flere boliger i sentrum selv om store deler av
bebyggelsen er underlagt ulike former for vern, og
kan gi mangfold i boligtyper og beboere for a skape
gode nabolag. Arkitektfirmaet mener det kan bygges
boliger pa tak flere steder i Kvadraturen og ellers i
byen hvor det er flate tak og heyder som tillater det,
noe som ogsa kan vaere en mulighet for eksisterende
kommunal eiendom og kommunale bygg.



Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) fikk i oppdrag
a vurdere om Oslo kommune kunne igangsette et for-
seksprosjekt med utgangspunkt i den danske ordnin-
gen AlmenBolig+. Oppdraget ble utlyst eksternt, og
Rambgll leverte i november en rapport om utredning
av muligheter for AlmenBolig+ i Oslo.

Rapporten beskriver AlmenBolig+-ordningen, hvor-
dan den er organisert, og de sentrale lovene som
regulerer ordningen i Danmark. Deretter ser rappor-
ten pa om og eventuelt hvordan en slik ordning kan
overfares til Oslo. Rambgll har sett pa muligheter og
utfordringer for overfering til Oslo innenfor temaene
behov og malgruppe, organisering og forvaltning,
gkonomi og juridiske forhold. Her oppsummeres
Rambglls vurderinger i rapporten.

Nar det gjelder malgruppen, mener Rambgl| at
denne kan overfgres fra danske til norske forhold.
AlmenBolig+ er aktuell for hulsholdningsgrupper som
har mindre gkonomiske ressurser, men som ellers

er ressurssterke. Egeninnsats i bolig og bygg etter
innflytting er sentralt i modellen, noe som krever tek-
niske og sosialt ressurssterke beboere. AlmenBolig+-
modellen er basert pa utleie. Siden eierkulturen star
sterkt i Norge, vurderer Rambgll at det vil veere smart
a legge opp til en modell i Oslo hvor beboerne kan
leie og eie — en «leie til eien-modell.

Rambell papeker at en av de storste forskjellene og
utfordringene knyttet til overfgring av AlmenBolig+-
modellen til norske forhold gjelder forvaltning. |
Danmark star de ideelle boligorganisasjonene sen-
tralt, mens vi ikke har en tilsvarende sektor i Norge.
Man ma vurdere hvorvidt kommersielle eller offentlige
akterer kan ivareta dette, eller om det beor gjeres av
et ideelt foretak. Videre sier Rambgll at det er viktig

a ta pa alvor at mer er overlatt til beboerne selv i

AlmenBolig+. Det er her mye av kostnadsreduksjo-
nen ligger, og det er derfor avgjerende a finne fram
til de rette beboerne for a sikre god drift og godt
vedlikehold.

Nar det gjelder skonomi, skriver Rambgll at tomte-
kostnad og -sterrelse i Oslo er en viktig faktor som
pavirker mulighetene for a redusere kostnadene i
byggeprosjekter. | prosjektet vurderer de det som
aktuelt at Oslo kommune benytter en av tomtene sine
og stiller noen krav til utbyggeren, samtidig som det
legges til grunn muligheter for a benytte grunnlan fra
Husbanken.

Rambgll mener kommunen ma sikre et godt samar-
beid med Husbanken i en eventuelt pilot for & kunne
sgrge for forutsigbarhet for byggleverandarene.

De danske AlmenBolig+-boligene er modulbygg, og
det er noen usikkerheter knyttet til om slike bygg og
andre rimeligere lgsninger i byggefasen lgnner seg pa
sikt — seerlig knyttet til drift og vedlikehold. Hvorvidt
modulbygg lenner seg i selve byggefasen, kan ogsa
avhenge av hvor sterk kronekursen er. Rambgll vurde-
rer at de beste rimelige l@sningene ber identifiseres i
dialog med markedet.

Rambgll vurderer at de juridiske forholdene knyttet
til husleie og depositum vanskeliggjer en direkte
overfering av den danske modellen til norske forhold.
Videre mener de at det nok er fornuftig @ unnga at
husleien blir lavere i AlmenBolig+ enn i resten av
boligmarkedet for vanskeligstilte. De viser likevel til at
Leieboerforeningen framhever at det skal kunne veere
mulig a avtale arbeidsplikt som kan erstatte deler av
betalingen. Dette kan vaere et gkonomisk insitament
for beboerne til & bidra til forvaltningen, noe som

igjen er med pa a holde kostnadene ved bygget nede.

Nar det gjelder krav i TEK17, vurderer Rambgil|

det som lite lurt & lempe pa kravene innen miljg,
herunder isolasjonsgraden. A bygge boliger som

ikke er universelt utformet, kan vurderes i deler av
byggene. Samtidig vurderer de at kommunen begr ha
god dialog med potensielle beboere og for eksempel
brukerorganisasjoner som kan tenkes a ha innven-
dinger - for eksempel Norges Handikapforbund og
Funksjonshemmedes Fellesorganisasjon.

Til slutt i rapporten beskriver Rambgll forslag til et
mulig pilotprosjekt i Oslo kommune og foreslar at det
gjennomferes en pilot som kombinerer leie og eie.

En «leie til eien-modell vil primeert rette seg mot

en malgruppe som ikke har rad til & kjgpe bolig pa
dagens marked. For a sikre at et slikt prosjekt tilpas-
ses Oslo kommune, vurderer Rambwgll at kommunen
ber ta initiativ til dialog med markedet gjennom
«innovativ anskaffelse» for a undersgke hva de private
aktarene kan tilby. Dette vil ogsa kunne bidra til &
tydeliggjere om det er behov for at kommunen eta-
blerer en egen organisasjon, om det private gnsker a
gjere dette, eller om det ber gjeres i samarbeid.

Rambagll foreslar borettslagsmodellen som et godt ut-
gangspunkt for en pilot. Gjennom a stifte et boretts-
lag, enten frittstaende eller tilknyttet et boligbygge-
lag, vil drift og forvaltning av boligene gjennomfares
pa en anerkjent mate. Det ma enkelte justeringer til
for & gjere dette til en «leie til eien-modell. For at
beboerne skal fa mulighet til & spare opp egenkapital
til & kjspe boligen, kan ikke husleien ligge like hayt
som markedsprisen. Husleien kan nedjusteres i bytte
mot aktivitet og dugnadsbidrag fra beboerne, siden
dette reduserer behovet for & hyre eksterne akterer
til drifts- og vedlikeholdsarbeidet. Rambgll viser til
boligbyggelaget TOBB i Midt-Norge som et konkret
eksempel pa hvordan borettslagsmodellen kan benyt-
tes i «leie til eie».



Rambgl| sier at kommunen bgr vurdere om de skal
stille med tomt og slik subsidiere deler av prosjektet.
Dette vil veere avgjsrende for & redusere de samlede
byggekostnadene. Videre ber pilotprosjektet vaere av
en viss starrelse. Erfaringene fra Danmark viser at pri-
vate aktgrer vil finne prosjektet mer lannsomt hvis det
er av en viss starrelse, i tillegg til at det kan skje over
en periode pa noen ar. Det vil gi dem en mer stabil
oppgaveportefglje for de ansatte, noe som ogsa kan
vaere med pa a redusere prisen.

EBY tiltrar at man med utgangspunkt i Rambaglls
vurderinger og anbefalinger til modell utformer to
konkrete pilotprosjekter, et pa kommunal tomt og
et privat, for a teste ut modellen i praksis gjennom
konkurranse der bransjen utfordres til 8 fremme lgs-
ningsalternativer med siktemal & redusere leieprisen
med 20 - 25 prosent i forhold til markedsleie.

For a lykkes, anbefaler EBY at konkurransene forbe-
redes grundig i samarbeid med aktuelle aktarer, som
Husbanken, PBE, NBBL og relevante og interesserte
private akterer, for pa best mulig mate a avklare ram-
mebetingelser og salgsvilkar forut for konkurransen.
Slike avklaringer kan gjelde Husbankfinansiering, byg-
gesaksbehandling/dispensasjonsadgang/fortrinn ved
saksbehandling og @vrige konkurransevilkar.

Pa bakgrunn av bystyrets vedtak av 15. oktober 2015
om a utrede et kommunalt boligbyggingsforetak,
basert pa blant annet erfaringene fra Sandnes kom-
mune, har byradsavdeling for byutvikling innhentet en
utredning fra G.A. Leganger radgivning. Her falger en
oppsummering av notatet.

Malet med et kommunalt boligbyggingsforetak er
a bidra til rimelige boliger til salg — enten produsert

i kommunal regi (boligbyggingsforetak) eller i regi
av private pa tomter selskapet/foretaket har skaffet
(tomteselskap/Sandnesmodellen).

Sandnesmodellen innebeerer at kommunen gjennom
tomteselskapet erverver utbyggingsomrader, regu-
lerer og klargjer hovedsakelig til tett rekkehusbe-
byggelse for deretter a selge tomtene til fastpris til
utbyggere. Tomtene selges til den utbyggeren som
etter en prosjektkonkurranse tilbyr de beste Igsnin-
gene og lavest pris pa ferdige boliger. Utbyggeren
selger de ferdige boligene til unge boligsgkere pa
kommunens liste etter loddtrekning og pa vilkar
kommunen fastsetter. [falge tomteselskapet selges
boligene til 10-25 prosent under markedspris. Etter
tre ar kan boligene videreselges fritt. Salg fer tre ar
skjer til opprinnelig kjspspris justert for endringen i
konsumprisindeksen.

Ngkkelen til Sandnesmodellens suksess ligger i
rimelige tomter, at tomteselskapet tar bade regule-
ringsrisiko og risikoen ved tomteopparbeidelsen, valg
av hustyper med sveert lave byggekostnader (smahus/
rekkehus) og sma byggefelt (6-10 boliger), som gir
stor konkurranse og apner for at sma3, lokale entrepre-
nerer kan delta.

Byutviklingen i Oslo skjer hovedsakelig gjennom
fortetting og transformasjon og ikke gjennom ut-
bygging pa jomfruelig mark som i Sandnes. Videre
skjer utbyggingen med hayere tomteutnyttelse og
gjennom blokkbebyggelse. Disse to elementene gjer
at det ikke er realistisk med like lave boligpriser som
i Sandnes. | gjennomgangen av de ulike kostnads-
elementene i boligbyggingsprosjekter i Oslo ser vi at
det szerlig er tomteprisene som har gkt mest de siste
arene. Byggekostnadene har hovedsakelig bare gkt i
takt med konsumprisindeksen. Tomtepris og bygge-
kostnader er de storste kostnadselementene, og det
er i hovedsak disse som ma reduseres dersom man
skal oppna lavere boligpriser.

Det kan reises sparsmal om hvorvidt et kommunalt
boligbyggingsforetak vil kunne produsere og selge

rimeligere boliger enn boligsamvirker og private
aktarer. Det vises blant annet til at OBOS i sitt Ulven-
prosjekt har oppnadd reduserte byggekostnader og
salgspriser gjennom tettere integrering og samarbeid
mellom aktgrene i byggeprosessen. Et kommunalt
foretak kan drive med lavere fortjenestemargin enn
de private, men da ma kommunen som eier vaere for-
beredt pa a tilfere betydelig kapital dersom boligmar-
kedet skulle endre seg slik det gjorde rundt 1990. Den
gangen matte flere offentlige boligbyggingsforetak
avvikles, eksempelvis Oslo Byfornyelse AS. Rimelige
tomter fra kommunens begrensede gjenvaerende
tomteressurser synes a vaere det sterkeste virkemid-
delet for salg av rimelige boliger fra et kommunalt
boligbyggingsforetak. Byggeprosesser er kompliserte,
har hay risiko og krever hay kompetanse. | stedet for
a opprette et eget foretak bar man vurdere a gjere
bruk av den eksisterende kompetansen i Boligbygg
Oslo KF.

Tomter et tomteselskap far overfert fra kommunen til
rimelige priser, kan gi lavere boligpriser ved bruk av
Sandnesmodellen. Modellen gir i tillegg utbyggerne
insentiv til & ha lavest mulig pris ut til boligkjsperne.
Ogsa her ma kommunen subsidiere med lave tomte-
priser, men den slipper a bli eksponert for markeds-
og byggherrerisiko, slik et boligbyggingsforetak ville
ha blitt.

Hvis man som et farste trinn @nsker a teste ut
Sandnesmodellen i Oslo, ber Eiendoms- og by-
fornyelsesetaten kunne gjere dette gjennom en
prosjektkonkurranse.

Bolig under markedspris vil veere et etterspurt
gode. Uavhengig av om det skjer fra et kommunalt
boligbyggingsselskap eller fra privat utbygger etter
en prosjektkonkurranse i regi av et tomteselskap /
en etat (Sandnesmodellen), vil man matte etablere
klare tildelingsregler. Disse kan som i Sandnes vaere
basert pa alder og loddtrekning, ansiennitet som i
boligsamvirker eller andre kriterier. For at modellen
skal ha legitimitet, bgr det veere klare begrensninger
i adgangen til & hente ut rask salgsgevinst. Erfaring



fra tiden fer liberaliseringen av boligmarkedet i 1982,
med ulovlig framleie, kreative boligbytter og penger
under bordet, viser at det ma strenge kontrollmeka-

nismer pa plass.

Dersom Oslo kommune gnsker a etablere et bolig-
byggingsforetak for a selge rimelige boliger eller
praktisere Sandnesmodellen gjennom en etat eller et
tomteselskap, ma forholdet til statsstotteregelverket
vurderes naermere. Dette gjelder szerlig dersom kom-
munen gnsker & avhende tomter under markedspris
for a bidra til lavere boligpriser.

Byradsavdeling for byutvikling har i forbindelse

med arbeidet med en kommunal boligpolitikk bedt
Eiendoms- og byfornyelsesetaten om & utrede hvilke
verktgy og virkemidler etaten har til radighet for a
fremme ulike boligpolitiske prioriteringer og bolig-
innovasjon. EBY ble bedt om & samarbeide med Plan-
og bygningsetaten. Her falger en oppsummering av
EBYs utredning.

Oslo kommune har i alt det vesentligste samme hand-
lingsrom som andre private grunneiere til a disponere
over kommunal eiendom for & fremme ulike boligpo-
litiske prioritering og mal. Kommunen kan selv utvikle
og utbygge kommunal eiendom for dette, eller selge
med vilkar om at eiendommen utvikles og utbygges
med et pa forhand bestemt program som skal sikre
boligpolitiske mal. | motsetning til private ma imid-
lertid kommunen i tillegg felge E@S-regelverket ved
disponering over kommunal eiendom.

Dersom kommunen utvikler og bygger ut selv, ma det
etableres et apparat med tilstrekkelig kompetanse og
ressurser innen bygging av boliger og etterfalgende
forvaltning av disse. Trolig kan det tas utgangspunkt
kompetansen og ressursene som allerede foreligger i
Boligbygg Oslo KF.

Om kommunen selger eller bortfester med vilkar om
at eiendommen utvikles og utbygges pa et vis som
sikrer uttalte boligpolitiske mal, ma dette av hensyn til
E@S-regelverket skje til markedspris. Med markedspris
menes enten det hgyeste budet ved annonsering pa
det dpne markedet eller markedspris fastsatt ved uav-
hengig takst ved direktesalg. Ogsa i slike tilfeller ma
det etableres et apparat med egnet kompetanse og
kapasitet til a felge opp at vilkarene faktisk gjennomfa-
res som avtalt gjennom hele byggeprosessen

og deretter gjennom fremtidig forvaltning av boligene.

Kommunen eier fa eiendommer som er egnet for a
utvikles til boligformal, og hovedtyngden av eien-
domsressursene ligger i ytre by, hovedsakelig nord i
Groruddalen og i Sendre Nordstrand. Dersom man
gnsker a etablere et reelt alternativt marked for den
tredje boligsektoren ma det derfor sgkes etablert ord-
ninger og samarbeidsformer om boligpolitiske mal som
ogsa privat sektor finner formalstjenlig & utnytte egne
private eiendommer til.

| tillegg kan kommunen kjepe egnet eiendom.

Med dagens og forventet prisniva i Oslo vil dette
imidlertid bli kostbart. Det anses derfor lite trolig at
kommunen vil kunne gjennomfare sa vidt mange kjop
at dette alene vil veere tilstrekkelig for a etablere et
reelt alternativt marked for den tredje boligsektoren.
Det kan likevel vaere fornuftig at kommunen foretar
kjep i utvalgte omrader hvor det anses seerlig viktig

a seke gjennomfert boligpolitiske mal og hvor kom-
munen eier lite i dag. | sa fall kan kommune kjgpe
eiendom som legges ut i markedet pa lik linje med
andre markedsaktarer. Nar det gjelder kjgp av boliger
i borettslag gjeres oppmerksom pa at borettslags-
loven har bestemmelser som begrenser hvor mange
boliger kommunen kan eie. Tilsvarende gjeres opp-
merksom pa at vedtektene i eierseksjonssameier kan
inneholde begrensninger for hvor mange boliger
kommunen kan eie.

Kommunen har ogsa en forkjgpsrett ved salg av
leiegarder som omfattes av leiegardsloven dersom

leietakerne ikke selv vil eller kan kjgpe. Videre gir
plan- og bygningsloven § 17-3, annet ledd kommunen
rett til i utbyggingsavtale a regulere at kommunen
eller andre skal ha fortrinnsrett til a kjspe en andel av
boligene (som skal oppferes) til markedspris.

Dersom man skal benytte kjgp som et virkemiddel i
starre skala forutsettes vesentlig hgyere investerings-
rammer enn det som i dag er avsatt i gkonomiplanen
til denne typen strategiske kjap.

EBY anbefaler at falgende vurderes naermere i det
videre arbeid med bruk av kommunal eiendom som
virkemiddel for boligpolitiske mal:

Salg pa vilkar / anskaffelse i kombinasjon med
salg pa vilkar

Kjop av aktuelle eiendommer for & gke kommu-
nens grunneierposisjon med sikte pa a bidra til/
sikre boligpolitiske mal/lgsninger

Teste ut bruk av fortrinnsrett etter plan- og
bygningsloven § 17-3 annet avsnitt

Teste ut mulighet til i reguleringsbestemmelser
og/eller ved salg pa vilkar a regulere:

andre leilighetsnormer

avvik fra krav om universell utforming
fleksible planlgsninger

mulighet til & regulere felt i sterre bolig-
omrade til rimelige boliger, selv-bygger-
boliger, boliginnovasjon, boliger med
sosiale formal

| tillegg foreslar EBY a:

Utfordre og felge opp bransjen/starre boligut-
byggere til & bidra med lgsninger for en tredje
boligsektor.

Ga i dialog med andre aktuelle/sentrale
samarbeidspartnere i et videre arbeid med a
tilrettelegge for lasninger opp mot en tredje
boligsektor og med Husbanken for a bidra til/
videreutvikle aktuelle lan- og tilskuddsordninger.



Kapittel 4:

Virkemidler for en
tredje boligsektor

Innledning

Kapitlene 1-3 samt visjonen som ble presentert i
begynnelsen av denne rapporten, viser at boligmar-
kedet i Oslo i dag ikke fullt ut dekker folks boligbe-
hov eller -gnsker, og at kommunen har mulighet til
a bidra til en mer sosialt baerekraftig by gjennom
en mer inkluderende boligpolitikk. Dette kapittelet
oppsummerer virkemidler i boligpolitikken delt inn i
juridiske, skonomiske og strategiske virkemidler.

Kommunens handlingsrom og mulige virkemidler

for en tredje boligsektor har blitt beskrevet i flere
rapporter og utredninger omtalt i kapittel 2 og 3,
for eksempel av Stein Stugu, i evalueringen av plan-
og bygningsloven, Askers boligstrategiske plan og
EBYs vurdering av eierradighetsstrategier. Oslo kom-
mune har en unik styringsstruktur og unike historiske
og framtidige behov, og derfor ma overferings-
verdien og gjennomferbarheten for flere av eksem-
plene og forslagene sees i en Oslo-kontekst.

Eksempelsamlingen «Livskraftige og urbane
bomiljg»' fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus og
Akershus fylkeskommune viser ogsa at kommunen
har handlingsrom til 3 pavirke og innta en offensiv
rolle i en utvikling med sosiale mal, for eksempel i
fortettingsprosesser:

«...mange kommuner finner og pregver ut

ulike typer virkemidler for & pavirke resultatet.
Flere bruker kommunalt eierskap til 3 stille
kvalitetskrav. Mange nedfeller normative krav i
kommuneplanen eller andre plandokumenter.
Det brukes ogsa kvalitetsprogram som ikke er
forankret i lovverket — som veiledende planer
og handbgker.»

«Fremveksten av en nyliberal ideologi inne-
baerer at det offentlige forst og fremst forven-
tes a tilrettelegge for et antatt velfungerende
marked, der enkeltprosjekter som oftest reali-
seres av private investorer og etter profittstyr-
te mekanismer. | dette bildet er kommunens
viktigste pavirkningskraft knyttet til rollen som
planmyndighet, til arealbruksavklaringen som
skjer gjennom kommuneplanleggingen og gjen-
nom tilrettelegging av offentlig infrastruktur.»

«... bevissthet om hvilke grep som ma til for at
alle skal ha lik rett til byens fellesskap og tje-
nester ber star sentralt i fortettingsprosesser. |
motsatt fall risikerer vi i lengden a legge til rette
for systemisk urettferdighet.»

Berit Nordahl ved OsloMet understreker dette i
boken om evalueringen av plan- og bygningsloven
(presentert i kapittel 2.1): «Hvis man ikke har politikk,
sa har kommunen lite handlingsrom uansett.» Med
andre ord: Det er politisk vilje til & sette i gang som
er det mest effektive virkemiddelet.

Eksemplene fra andre kommuner i Norge og fra
andre land viser at virkemidler pa nasjonalt og
kommunalt niva kan brukes for a sette kommunen i
forersetet slik at den kan veere en aktiv padriver for
boliger som folk vil ha, som de har rad til, og som
bidrar til en inkluderende by som er sosialt, gkono-
misk og miljgmessig baerekraftig.
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https://www.fylkesmannen.no/globalassets/fm-oslo-og-akershus/dokument-fmoa/miljo-og-klima/rapporter/eksempelsamling-for-livskraftige-urbane-bomiljo.pdf
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Betydning for en tredje boligsektor

OPPSUMMERING AV MULIGE VIRKEMIDLER: JURIDISKE, IKONOMISKE OG STRATEGISKE

Betydning for en tredje boligsektor

Juridiske virkemidler

Plan- og bygningsloven

Kommuneplan, samfunnsdel
med byutviklingsstrategi

Arealplanen

Boligstrategisk plan for en

tredje boligsektor

Planprogram og VPOR

Reguleringsplan

Utbyggingsavtaler

Ekspropriasjon

Urbant jordskifte

Forankring av mal og ambisjoner for byutvikling og
sosial baerekraft. Styrende for kommunens arbeid.

Operasjonalisering av mal og ambisjoner.
Forutsigbarvedtak ngdvendig for krav om
utbyggingsavtaler (pbl § 17-2).

Hvordan realisere mal og ambisjoner. Konkretisering
av behov og tiltak.
Se ogsa kap. 5.1.

Forutsigbarhet for framtidig arealbruk gjennom
beskrivelse av omradeutnyttelse, bygningstypologi,
prinsipper for boligsammensetning, norm for
leilighetsfordeling og plan for offentlige rom mm.
Kan gi fgringer om hensikt om tilrettelegging for
boligsosiale lgsninger.

¢ Regulere for boligtype, sterrelse, boligsammen-
setning m.m.

e Teste ut alternative rekkefalgekrav i regulerings-
planer for a bidra til en tredje boligsektor

e Knytte krav om fellesareal for regulering av min-
dre leiligheter for a bidra til nye boformer.

e Fortrinnsrett etter pbl § 17-3 for kjgp av boliger til
markedspris.

¢ Vurdere muligheten for & sgke samtykke til & fravi-
ke reglene i pbl. kapittel 17 for & kunne inkludere
rimelige boliger i utbyggingsavtaler

Kan brukes for a fa gjennomfert boligutvikling der
eier ikke har utviklet eiendommen iht. reguleringen.

Undersgke bruken av urbant jordskifte som
virkemiddel for a bidra til sosial boligbygging.

Forsgkslov

Lov om kommunal
forkjopsrett til leiegarder

Husleieloven

Tildelingsforskriften

Vurdering av behov for
lovendringer

Forsgk om utvidet adgang til & regulere
disposisjonsform og organisasjonsform (jf.
evalueringen av plan- og bygningsloven- EVAPLAN)

Kan brukes for & skaffe eller opprettholde
utleieboliger og oppna malet om sikre, stabile
bomiljger, en variert befolkningssammensetning og
sosial utjevning mellom ulike omrader.

Se pa muligheter for a styrke leietagernes
rettigheter - minimum leieperiode og
oppsigelsesvern.

Ny forskrift om at Boligbygg kan leie ut til andre
grupper enn vanskeligstilte for a bidra til blandet
beboersammensetning.

¢ Forbud mot videresalg av uferdige boliger ved
nybygging (jf. OBOS forbud fra 2016)

® Foresla endringer for a begrense andelen sekun-
deerboliger i Oslo

@konomiske virkemidler

Husbankens stotte- og
laneordninger

Skatt

Aktiv bruk av Husbankens statte og laneordninger

Foresla skattemessige insentiver som kan bidra til
flere og rimeligere utleieboliger.

Strategiske og metodiske virkemidler

Strategisk
grunneierposisjon

Tilvisningsavtaler

Igangsette prosjekter pa kommunal grunn. Salg
og bortfeste av kommunal eiendom for a fremme
boligstrategisk mal. Kjgp av eiendom for a kunne
bruke grunneierposisjonen.

Aktiv bruk av tilvisningsavtaler. Bruke
tilvisningsavtaler for en bredere malgruppe.



En tydelig retning og ambisizse mal for byutviklingen
er gitt i kommuneplan 2018. Her gis det tydelige
faringer for hvordan man vil mgte befolkningsveksten,
drive byutvikling og sikre at Oslo blir en by med plass
til alle.

| byutviklingsstrategien star det at Oslos skende
boligpriser gjer boligetablering vanskelig for flere
inntektsgrupper. Oslo kommune skal derfor veaere en
padriver for utvikling av en sosial og inkluderende
kommunal boligpolitikk. Kommunen vil bruke bolig-
bygging som virkemiddel for sosialt baerekraftige
bomiljger i hele byen. Ambisjonen er a sikre stabile
bomiljeer, variert befolkningssammensetning og sosial
utjevning mellom ulike omrader.

For & mate befolkningsveksten og for at Oslo skal bli
en by med plass til alle, ma det bygges flere og rime-
lige boliger og skapes gode bomiljger.

Disse malene og ambisjonene gir tydelige feringer
for det videre arbeidet med arealdelen av kommune-
planen og senere planprosesser. Malformuleringene
skaper ogsa forventninger hos kommunens
innbyggere og forutsigbarhet for grunneiere og
eiendomsutviklere.

Arealplanlegging er kommunens mest sentrale
virkemiddel for a styre boligutviklingen. Her har kom-
munen styringsmuligheter rettet mot det generelle
boligmarkedet og har en viktig rolle for a sikre effek-
tive reguleringsprosesser og en reguleringsreserve
som mgter boligbehovet.

Pa den maten kan kommunen skape bedre balanse i
markedet og dempe prispresset. Det kan ogsa veere
et verktay for a8 oppna mal for en mer aktiv inklude-
rende boligpolitikk.

| arealdelen av kommuneplanen angis hovedtrekkene
i arealdisponeringen og rammer og betingelser for
hvilke nye tiltak og ny arealbruk som kan settes i verk.
Den angir ogsa hvilke viktige hensyn som ma ivaretas
ved disponeringen av arealene. Arealdelen er rettslig
bindende.

Kommunen kan stille krav om felles planlegging for
gjennomfaering av tiltak, og angis tema som skal sikres
gjennom felles planlegging. Det kan ogsa angis saer-
skilte gjennomfaringsvirkemidler.

Ved & gi tydelige intensjoner og legge faringer for
boligsosiale hensyn i kommuneplanens samfunnsdel
og viderefare og konkretisere dem i kommuneplanens
arealdel sikrer kommunen forankring i gjennomfer-
ingen av planprosesser.

Kartleggingen av hva andre kommuner gjer, viser at
de mal og ambisjoner som er beskrevet og nedfelt

i kommuneplaner, ofte er fulgt opp av en form for
boligpolitisk strategi og handlingsplan. Strategiene
fokuserer ofte pa det boligsosiale omradet og kom-
munenes behov for a framskaffe boliger til vanskelig-
stilte, men flere er ogsa opptatt av a ta offensive grep
om boligutviklingen i kommunen for a ivareta mang-
fold og en beerekraftig utvikling. Disse strategiene har
ulike navn, som boligbehovsplan, boligsosial hand-

lingsplan, helse- og omsorgsplan (med en egen bolig-
del), boligpolitisk handlingsplan og boligprogram.
Mens kommuneplanen tar for seg generell boligfor-
syning, mal for fortetting, befolkningsvekst og areal-
norm og en boligbehovsplan tar opp boligsparsmal
knyttet til de gruppene som kommunen har et szerlig
lovpalagt ansvar for, kan en boligstrategisk plan ta for
seg en helhetlig politikk. | tillegg fins det boligmeldin-
ger som redegjer for status og skisserer mulige tiltak
som senere kan forankres i en plan. Disse baerer preg
av informasjon og inneholder ikke mal og strategier.

| plansystemet vil en boligstrategisk plan veere en
temaplan under kommuneplanens samfunnsdel.
Sammen med andre relevante planer kan den bidra til
a realisere kommunens bolig- og utbyggingspolitikk.

Byradet har allerede gatt langt i a beskrive mal og
ambisjoner for boligdrevet inkludering, sosial baere-
kraft og utjevning av sosial ulikhet i kommuneplanens
samfunnsdel med byutviklingsstrategi. Det kan likevel
vaere hensiktsmessig a utarbeide en egen boligstra-
tegisk plan for & konkretisere behov og tiltak for en
tredje boligsektor.

Kommunen kan styrke byutviklingsstra-
tegien med en egen boligstrategi for en tredje bolig-
sektor, i trad med andre kommuners erfaringer med
hva som fungerer.



Reguleringsplaner

Reguleringsarbeidet i kommunen
kan illustreres pa felgende mate:

f

\_

Planhensikt, utforming,
bygningstypologi og struktur,
boligsammensetning, norm
for leilighetsfordeling, norm
for parkering, utearealer,
bokvalitet/planlasning

Jf. pbl. § 12-7 nr. 1,2,4,5 og 7.

~

nomfgringen

av plan. Ev.

kan man preve
ut forhandling
om alternativt
bidrag der kom-
munen vil stotte
boliginnovasjon
og selv star for

Utbyggningsavtale som spesifiserer
utbyggningsbidrag for a bekoste
tiltak som er ngdvendige for gjen-

Kommuneplanen

\_

Prosjektrettet krav om
utbyggingsrekkefalge, ev.
kan en her stille krav om
fordeling av planskapt netto
verdigkning jf. pbl. § 12-7 nr.
12 og 13.

~

J

bidraget til teknisk infrastruktur. Ev.
komplettere med vilkar i salgsavtale,
hvis kommunal tomt selges.

Byggesak

Detaljregulering

Brukstillatelser, eventuelt
igangsettingstillatelser for felt,
gis dersom rekkefglgekravene
om opparbeidelse eller
tidsrekkefelge er oppfylt, jf.
TEK17. Rammetillatelser der
rekkefglgekrav er knyttet til
dokumentasjon.

\_

~N

Forutsigbarhetsvedtak - om
utbyggingsavtaler, jf. pbl §17-2, hvor
boligpolitiske forhold og kostnadsfordeling
inngar (jf. kapittel 7 i Kommuneplan 2015).

Planprogram + veiledende plan
for offentlige rom

== Utbyggingsavtaler

Omradeutnyttelse,
bygningstypologi og
struktur, prinsipper for
boligsammensetning,
norm for

(
Planhensikt, utforming,
bygningstypologi, struk-
tur, boligsammensetning,
norm for leilighetsfor-
deling osv. | trad med
planprogrammet.

Prosjektrettet krav om
utbyggingsrekkefalge,
ev. kan en her stille krav
om fordeling av planskapt
netto verdigkning, jf. pbl.
§12-7 nr. 12 og 13.

\_

leilighetsfordeling,

norm for parkering,
prinsipp for utearealer og
offentlige rom, hensikt
om tilrettelegging for
boliginnovative lgsninger.

~

~

J

_/
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Plan- og bygningsetaten (PBE) papeker at omrade-
regulering eller detaljregulering kan konkretisere
bestemmelser om leilighetsfordelingen, og sette
bade minimums- og maksimumskrav til sterrelser pa
boenhetene i omradet. Det kan ogsa legges til rette
for boligtyper gjennom reguleringen av utnyttelse og
hayder. Krav til parkering reguleres i bestemmelser
til reguleringsplan, og knyttes til Oslos gjeldende
normer.

Det kan veere aktuelt a vurdere a fravike normene for
parkeringskrav i felt som skal avsettes til boliger med
sosiale/innovative formal, og slik gjere utbyggingen
rimeligere. Neerhet til kollektivtrafikk, parkeringsplas-
ser til bildeling, sykkel, osv. ma da vurderes tilstrekke-
lig for a dekke transportbehovene.

| en plan for utvikling av et starre boligomrade sier
PBE at det kan legges inn felt som skal settes av til
rimelige boliger/selvbyggerboliger/boliginnovasjon/
boliger med sosial formal, og rekkefalgekrav om at
dette feltet skal bygges ut farst.

Videre sier PBE at kommunen kan vurdere a utforme
rekkefalgekrav alternativt, pa en slik mate at kravet
om opparbeidelse eller sikret opparbeidelse av
infrastruktur kan frafalles pa vilkar om utbygging av
en andel rimelige boliger eller annen konkretisert
boliginnovasjon.

Det er ogsa mulig a regulere fellesarealer og kreve
tinglyst en allmenn adgang til disse arealene. Ved
hjelp av reguleringsverktayet kan kommunen bidra til
a legge til rette for boformer som mangler i dagens
marked, f.eks. gjennom planer hvor leilighetsnorm for
mindre leiligheter knyttes til krav til fellesareal.

Kommunen kan vurdere a teste ut alter-
native rekkefalgekrav i reguleringsplaner for a bidra til
en tredje boligsektor og nye boformer.

Kommunens handlingsrom til a ta boligsosiale hensyn
i utbyggingsavtaler er noe blant andre Asker kom-

mune har sett neermere pa (se eksempel i kapittel 2.3).

Innholdet i en utbyggingsavtale ma vise til bestem-
melser kommunen allerede har forankret i arealdelen
av kommuneplanen eller reguleringsplanen, et sakalt
forutsigbarhetsvedtak.

Etter pbl § 17-3 annet ledd kan kommunen i utbyg-
gingsavtaler regulere at kommunen eller andre skal
ha fortrinnsrett til & kjgpe en andel av boligene (som
skal oppferes) til markedspris. Bestemmelsen er
ment a veaere et virkemiddel for kommunen til & na
boligpolitiske malsettinger om at kommunen eller
andre boligpolitiske aktarer disponerer boliger for
vanskeligstilte pa boligmarkedet i nye boligfelt.
Fortrinnsretten gjelder for kommunen eller «andre».
lfelge lovforarbeidene kan «andre» veere offentlige
organisasjoner eller private med boligpolitiske formal.
«Bolig» er ikke neermere definert, men det legges til
grunn at fortrinnsretten kan gjelde alle typer boliger,
som enebolig, rekkehus, leilighet og sa videre, avhen-
gig av den enkelte utbyggingen, og uavhengig av om
den aktuelle boligen ligger i et kombinasjonsbygg.
Hvor stor andelen kan veere, er ikke naermere regulert
i loven og vil matte forhandles om nar utbyggings-
avtalen inngas. Forarbeidene understreker videre at
kommunen ikke har anledning til & forhandle seg fram
til en lavere pris enn markedspris for boligene.

Markedsprisen tar utgangspunkt i oppnadde priser
for tilsvarende formal i omradet, og ma deretter
justeres og tilpasses den aktuelle reguleringen.

Det vil alltid veere et visst forhandlingsrom for hva
som er markedspris, og det er viktig at kommunen
tidlig varsler at den vil bruke fortrinnsretten, og om
hvor det er aktuelt. Oslo kommune har sa langt ikke
benyttet seg av denne fortrinnsretten, men falgende
formulering er inntatt i gjeldende kommuneplans
forutsigbarhetsvedtak pkt 3:

«Utbyggingsavtale forutsettes inngatt der kom-
munen gnsker a stille krav om antall boliger i

et omrade, sterste og minste boligsterrelse,
naermere krav til bygningers utforming og/eller
fortrinnsrett til & kjgpe en andel av boligene til
markedspris (jamfer pbl. §17-3).»

En tydelig boligpolitisk strategi med oppfelging i
planer og utbyggingsavtaler kan gi utbyggerne forut-
sigbarhet i aktuelle prosjekter..

Vurdere bruk av fortrinnsretten ved
inngaelse av utbyggingsavtaler i ulike omrader i
byen. Fortrinnsretten vurderes brukt pa egne vegne,
eller pa vegne av andre, f.eks. pa vegne av ideelle
boligorganisasjoner e.l. som gnsker a ivareta sosiale
boligbehov eller innovative boliglesninger, som f.eks.
bofellesskap. Kommunen ma i slike tilfeller ga i dialog
med utbygger for a fa tilpasset boligene til det forma-
let de skal brukes til. Se ogsa beskrivelsen av Asker
kommunes bruk av utbyggingsavtaler i kap. 2.3.



| megte med Gro Sandkjeer Hansen og Berit Nordahl
om deres arbeid med evalueringen av plan- og byg-
ningsloven, foreslo forskerne at kommunen burde
undersgke muligheten for & seke Kommunal- og
moderniseringsdepartementet om dispensasjon
etter plan- og bygningsloven om a kunne stille krav
om at utbyggerne bidrar med rimelige boliger i
konkrete utviklingsprosjekter og at dette reguleres i
utbyggingsavtaler. De mente at en slik ordning kunne
begrunnes i faringene i kommuneplanens samfunns-
del og at denne gir utbyggerne forutsigbarhet nar
det gjelder kommunens gnsker om en mer sosial

boligbygging.

Det er ogsa mulig for kommunen a forhandle med
utbyggere om at de bidrar med rimelige boliger uten
at et slikt krav er hjemlet i en dispensasjon.

Baerum kommune har inngatt utbyggingsavtaler om
rimelige boliger pa Fornebu og Oslo kan ga i dialog
med Baerum for a lzere mer om hvordan de har gatt
fram i sitt arbeid og hvilke hensyn det er viktig a iva-
reta pa dette omradet.

Vurdere muligheten for & sgke samtykke
til & fravike reglene i pbl. kapittel 17 for & kunne om a
inkludere rimelige boliger i utbyggingsavtaler.

Kommunen kan ekspropriere for & gjennomfaere
reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven

§ 16-2. Ekspropriasjonen ma i sa fall vedtas innen ti ar
etter datoen for kunngjering av reguleringsplanen.
Pbl § 16-2 gir kommunen en helt generell adgang til
a ekspropriere for & gjennomfare reguleringsplanen
uavhengig av reguleringsformal, men etter tredje ledd
skal de som ekspropriasjonen retter seg mot, ha fatt
mulighet til & uttale seg pa forhand. Videre folger det
av femte ledd at kommunen ikke bar ekspropriere
enkelttomter far kommunen har gitt eieren en rimelig
frist til & bygge i samsvar med planen, og denne

fristen er gatt ut. Det er seerlig i tilfeller hvor én eller
flere grunneiere innenfor reguleringsplanens omrade
ikke gnsker & utvikle sine eiendommer, og dette er til
hinder for gjennomfaringen av reguleringsplanen, at
det kan vaere aktuelt & vurdere ekspropriasjon etter
pbl § 16-2.

Med samtykke fra departementet kan kommunen
ekspropriere for a sikre arealer til ny tettbebyggelse
uten at det foreligger reguleringsplan etter pbl

§ 16-3. Dette vil kunne vaere aktuelt for omrader som
er ubebygd eller bare inneholder spredt bebyggelse,
og som i for eksempel kommuneplanens arealdel (pbl
§ 11-7) er avsatt til boligbebyggelse.

Oslo kommune har sa langt ikke anvendt dette
ekspropriasjonsgrunnlaget til & gjennomfare regule-
ringsplaner til boligformal eller til a sikre arealer for
boligformal. | enkelte tilfeller i senere tid har kommu-
nen varslet ekspropriasjon av skoleregulerte tomter.

| disse tilfellene har ekspropriasjonsvarselet fert til at
kommunen har kommet i dialog om frivillig kjgp. Det
har dermed ikke veert ngdvendig a gjennomfgre den
varslede ekspropriasjonen

Vurdere ekspropriasjon for a gjennom-
fare en boligregulering der en eier ikke har utviklet
eiendommen iht. reguleringsplanen.

Der eksisterende eiendomsgrenser er uhensiktsmes-
sige i forhold til foreslatte reguleringsgrenser i en ny
reguleringsplan, kan planmyndighetene etter pbl §
12-7 nr. 13 stille krav om fordeling av planskapt netto
verdigkning med felles tiltak innenfor en naermere
bestemt del av planomradet i henhold til jordskiftelo-
ven § 3-30, ogsa kalt «urbant jordskifte». Intensjonen
med reglene om urbant jordskifte er a redusere
arealkonflikter og bidra til at reguleringsplanen lettere
lar seg gjennomfere, ved a fordele planskapt netto
verdigkning pa en mest mulig rettferdig mate mellom
grunneierne innenfor planomradet. Planskapt netto
verdigkning er:

verdien av planomradet etter ny regulering

kostnader til ny teknisk infrastruktur
innenfor planomradet

verdien av planomradet far ny regulering

planskapt netto verdigkning for planomradet

Jordskifteretten ma ogsa fastsette verdien av hver
enkelt eiendom innenfor planomradet fgr den nye
reguleringsplanen for a finne de enkelte eiendom-
menes verdimessige andel, og deretter fordele

den planskapte netto verdigkningen pa de enkelte
eiendommene med samme andel som fer den nye
reguleringsplanen. Dette betyr at eiendommer som
gjennom den nye reguleringsplanen har fatt en
storre del av planskapt netto verdigkning enn deres
andel tilsier, ma avgi verdier til eiendommer som har
fatt en mindre del av planskapt netto verdigkning
enn deres andel tilsier. Jordskifteretten skal sa langt
det er mulig, gjere disse justeringene ved a tildele
utbyggingsrett/areal pa eller inntil de eiendommene
som har fatt en mindre del av planskapt netto verdi-
gkning enn deres andel tilsier.

Oslo kommune har liten erfaring med bruk av urbant
jordskifte, og en eventuell bruk av dette som virke-
middel trenger ytterligere avklaring.

Undersgke bruken av urbant jordskifte
som virkemiddel for & bidra til sosial boligbygging.

Pa den ferste rundebordskonferansen kom det
innspill om at kommunen ber vurdere muligheten
for & sske om en forsgksordning knyttet til unntak
etter plan- og bygningsloven for & gi kommunen
mulighet til 8 bestemme disposisjonsform for
boliger i en reguleringssak, for eksempel at et visst



antall av de regulerte boligene skal veere utleieboli-
ger, eller borettslagsboliger. Dette ble ogsa foreslatt
av Sandkjeer Hansen og Nordahl i mgtet med dem.
Muligheten for @ bestemme disposisjonsform for
boliger i en regulering er tatt inn som et forslag til
endring i plan- og bygningsloven i evaluering av plan-
og bygningsloven som er omtalt i kapittel 2.1.

Disposisjonsformen for en eiendom kan ha betyd-
ning for bomiljgzet i et omrade. For eksempel gir
borettslagsleiligheter med mer begrensede mulig-
heter for utleie gjerne mer stabile bomiljger enn selv-
eierleiligheter. Regulering til utleieleiligheter kan ogsa
bidra til 8 ske andelen utleieboliger i byen.

Det er ikke klart at forsgksloven gir kommunen
adgang til & sgke om et slikt forsgk, siden formalet
med loven retter seg mot organisering, drift og opp-
gavefordeling i forvaltningen.

Siden forslaget har kommet opp fra ulike hold, bar
kommunen likevel utrede dette naermere.

Utrede spgrsmalet om kommunen kan
soke dispensasjon etter forsgksloven om a innta
bestemmelser om disposisjonsform for boligeri en
reguleringssak.

Kommunen har forkjgpsrett nar eiendomsretten til en
leiegard i kommunen blir overfert til andre enn staten
eller den fylkeskommunen der eiendommen ligger.
Kommunen kan bruke forkjgpsretten pa vegne av
leietakerne nar disse gnsker a overta leiegarden som
borettslag eller eierseksjonssameier, pa egne vegne,
pa vegne av en studentsamskipnad eller pa vegne

av et selskap som ledes og kontrolleres av kommune
eller stat. En aktiv bruk av denne muligheten kan vaere
et grep for a skaffe eller opprettholde utleieboliger
og oppna malet om sikre, stabile bomiljger, en variert
befolkningssammensetning og sosial utjevning mel-
lom ulike omrader. Hvis kommunen kjgper pa egne
vegne, har man ogsa mulighet for 8 omdanne til for
eksempel borettslag og etablere lgsninger for leie til

eie eller andre ordninger for a hjelpe folk til a eie sin
egen bolig. Kommunal vilje til & benytte forkjepsret-
ten som et boligpolitisk virkemiddel, kan bidra til a
dempe prisnivaet ved omsetning av leiegarder hvor
kommunen har mulighet til & hevde forkjepsrett.

Aktiv bruk av forkjgpsrett som del av
en boligpolitisk strategi for 8 oppna mal som star i
kommuneplanen.

Som stifter av borettslag kan kommunen regu-

lere malgruppe, priser og omsetning av boliger i
borettslag slik at formalet opprettholdes over tid.
Der kommunen i egen regi, eller i samarbeid med
private akterer, bygger og selger rimelige boliger i et
borettslag, kan man gjennom vedtektene fastsette
regler for verdistigning og annenhands omsetning,
eventuelt sikre tilbakekjgpsrett for kommunen. OBOS
har gjort dette i sitt Bostart konsept ved salg av nye
boliger pa Ulven. | tillegg til 4 vedtektsfeste mal-
gruppe, omsetningspriser med mer, ma man sikre at
vedtektsendringer krever samtykke fra for eksempel
kommunen.

Etablere rimelige boliger som gir fleksi-
bilitet for ulike lasninger for eie og leie hvor man ogsa
sikrer at formalet blir ivaretatt over tid og at boligene
forblir rimelige i flere omsetningsledd. Kan brukes av
kommunen i egen regi, i samarbeid med private akta-
rer og som konkurranseelement ved eventuelt salg av
tomt med vilkar.

Loven med tilhgrende forskrifter skal bidra til gkt ver-
diskapning i samfunnet ved a sikre mest mulig effektiv
ressursbruk ved offentlige anskaffelser basert pa
forretningsmessighet og likebehandling. Regelverket
skal ogsa bidra til at det offentlige opptrer med

stor integritet, slik at allmennheten har tillit til at
offentlige anskaffelser skjer pa en samfunnstjenlig
mate. Samtidig kan anskaffelser vaere et strategisk
virkemiddel for a realisere kommunens mal, og gjen-

nom samspill mellom kommunen og leverandgrer kan
man legge til rette for anskaffelsesprosesser som kan
utfordre og utvikle leverandgrmarkedet. Dette gjelder
pa de fleste omrader hvor kommunen ma forholde seg
til lov om offentlige anskaffelser, inklusiv boliger og

boligbygging.

For a skaffe flere boliger til rimelige priser eller til ulike
grupper kan man for eksempel apne for konkurranse
om et fastsatt byggeprogram/plankonsept og tilde-
lingskriterier — forst og fremst pa kommunale tomter,
men ogsa for a teste om private grunneiere/utviklere
gnsker a samarbeide med kommunen om slike las-
ninger. Baerum kommune tester dette i to prosjekter
pa kommunale tomter i Vallerveien og Danskiveien.
Sandnes tomteselskap legger opp til sterre konkur-
ranse og innovative lgsninger ved a tilrettelegge egne
tomter for konkurranse pa en mate som gjer at ogsa
mindre utbyggere har mulighet for & na fram.

Bruke lov om offentlige anskaffelser for a
skaffe boliger til rimelige priser.

Oslo kommune kan selv jobbe mer aktivt for a skaffe
flere utleieboliger gjennom for eksempel Boligbygg
Oslo KF, hvor noen av boligene ogsa leies ut til andre
grupper enn dem som kvalifiserer til vedtak om kom-
munal bolig. Hvem som kan tildeles en kommunal
utleiebolig, er regulert i en egen forskrift om tildeling
av kommunal bolig i Oslo kommune (tildelingsforskrif-
ten). Utleie til andre grupper kan bidra til bedre bomil-
joer og til a skape en bedre og mer stabil bosituasjon
for flere grupper som har behov for a leie bolig.

Endring av tildelingsforskriften eller en ny forskrift som
gir mulighet for utleie til andre grupper enn vanskelig-
stilte kan bidra til blandet beboersammensetning.

Utleie ut til andre grupper enn vanskelig-
stilte i kommunale boligblokker, kan bidra til blandet
beboersammensetning og bedre bomilje.



Mange andre land - i og utenfor Europa — har andre
og mer effektfulle virkemidler enn dem vi har i Norge,
for & felge opp og na boligpolitiske mal og for & styre
samfunnsutviklingen pa boligomradet. Blant annet
har de andre og mer kraftfulle muligheter enn det
den norske plan- og bygningsloven gir. | en evaluering
av plan- og bygningsloven som nettopp er avsluttet,
oppsummerer man for eksempel med at loven ma
inkludere prinsipper og systemer for a beregne og
fordele planskapte verdier, for i stgrre grad a sikre

en gkonomisk baerekraftig utvikling og skape starre
forutsigbarhet.

Loven sikrer i for liten grad virkemidler som setter
kommunene i stand til & na boligsosiale mal og
ambisjoner. Evalueringen foreslar derfor at disposi-
sjonsform innfares som reguleringsformal, noe vi for
eksempel finner i Danmark. Her gir den nye planloven
fra 2015 kommunene rett til 8 bestemme art og
anvendelsesformal i boligbebyggelsen. Bestemmelsen
skal forholde seg til lokalplanen, og den gir kom-
munen rett til 8 bestemme at inntil 25 prosent av
bebyggelsen skal veere «allmenne boliger». | tillegg
foreslas det endringer for a fremme kanalisering av et
mer aktivt samfunnsengasjement fra lokalsamfunn og
tredjepartsaktarer inn i planleggingen, for eksempel
gjennom at det i prosessene rundt kommuneplanens
samfunnsdel og arealdel kan vaere krav om medvirk-
ningstiltak. Dagens lov anses & begrense kommune-
nes myndighet til a sikre sosial boligbygging, inklude-
ring og varierte boligomrader.

Slik plan- og bygningsloven er i dag, har ikke kommu-
nen anledning til & kreve boligpolitiske bidrag utover
fortrinnsrett til markedspris. En endring av plan- og
bygningsloven hvor kommunen ogsa kan stille krav
om disposisjonsform, organisering og en andel rime-
lige boliger i utbyggingsavtaler, vil veere et kraftfullt
verktay for & na boligpolitiske mal.

Dette gjeres i en rekke land, for eksempel i England.
Britenes parallell til plan- og bygningsloven apner for
at det kan stilles krav om at utbyggeren skal finansiere
rimelige boliger helt eller delvis, som et vilkar for a fa
tillatelse til utbyggingen (Town and Country Planning
Act, paragraf 106). Dette gjeres ut fra et prinsipp om
at nar arealer i pressomrader gker i verdi som falge
av gkende urbanisering, skyldes ikke verdigkningen
grunneiernes innsats, men samfunnsutviklingen.
Kommunene kan kreve at utbyggere bidrar ved at
opptil 30 prosent av boligene tilbys under markeds-
pris. Et viktig formal med lovens paragraf 106 er da
ogsa a overfgre noen av de verdiene som skapes ved
at det tillates boligbygging til a sikre boliger for alle, i
det minste for flere enn det markedet alene kan sikre
pa en god mate.

| Danmark har man i den nye planloven fra 2015 gitt
kommunene rett til & bestemme art og anvendelses-
formal i boligbebyggelsen. Bestemmelsen skal for-
holde seg til lokalplanen, og den gir kommunen rett til
a bestemme at inntil 25 prosent av bebyggelsen skal
vaere «allmenne boliger».

| Tyskland har kommunene rett til & kreve 30 prosent
rimelige boliger. Bidragene ses i sammenheng med
verdiskapningen som falger av en reguleringsplan. En
tredjedel skal tilfalle grunneieren, mens to tredjedeler
skal tilfalle fellesskapet, blant annet i form av boliger.

Staten er en stor eiendomsbesitter i Oslo og en viktig
akter i deler av byutviklingen, gjennom nye utviklings-
og byggeprosjekter samt transformasjon og avhen-
ding av eksisterende eiendom.

Statens salg av eiendommer er regulert i avhen-
dingsinstruksen. Kommunen kan ta opp spgrsmalet
om at staten skal gi kommuner (og fylkeskommuner)
forkjspsrett ved salg av statlig eiendom, slik det er
gjort for salg av forsvarseiendommer. Dette kan gjg-
res enten gjennom en dialog med KS for a drafte om
kommunene bgr komme med et felles initiativ overfor
staten eller Oslo kommune kan ga i dialog om KMD
om dette pa egen hand.

Husleieloven styrer avtalevarigheten og leietakernes
rettigheter uansett om man bor i kommersielle,
ideelle eller offentlig eide boliger. Leietakernes rettig-
heter er trukket fram i flere land som grunnleggende
viktig for a kunne gi et leiebasert tiloud som betraktes
som likeverdig med eierlinja. Man kan blant annet se
til Danmark og Wien for inspirasjon.

Avtalevarighet, leiepris og indirekte gkonomiske
ulemper ved a leie er viktig a se neermere pa i
diskusjonen om en mer inkluderende boligpolitikk.

| tillegg er det viktig & se pa husleieloven nar det
gjelder muligheter for leieprisreduksjoner i forbind-
else med selvdriftslasninger for utleieboliger, som i
AlmenBolig+-modeller. Korte kontrakter og utrygghet
er forhold som trekkes fram som uheldige sider av
leiemarkedet og som bidrar til darlig bomilja enkelte
steder. A etablere utleiekonsepter tilsvarende det
man for eksempel har i Danmark, vil kreve endringer i
husleieloven. Lovendringer som styrker oppsigelses-
vernet og leietakers rettigheter kan veere tiltak for a gi
et mer stabilt og trygt leiemarked.

Foresla lovendringer som for eksempel
apner for leiereduksjon ved egeninnsats for drift
og vedlikehold samt endringer som gir bedret
oppsigelsesvern.



| et oppadgaende marked med stor ettersparsel
etter boliger er det mange aktarer som kjgper bolig
enten for videresalg eller for utleie. Mange boliger
selges videre for de er ferdigbygd og noen har flyttet
inn (salg av sakalt kontraktsposisjon). En person som
har kjgpt en bolig som enna ikke er ferdigbygd, har
bare investert 10 prosent av den totale kjgpesum-
men for boligen, men kan fa en betydelig gevinst

ved & selge kontrakten fer innflytting. Denne typen
spekulasjonskjep kan bidra til 8 presse boligprisene

i Oslo-regionen ungdig oppover og gjere det dyrere
for dem som egentlig trenger boligene. OBOS inn-
forte i 2016 et forbud mot videresalg av kontrakter pa
nye boliger som enna ikke var ferdigstilt, i prosjekter i
Oslo-omradet.

Det kan diskuteres om dette er en lgsning som har
effekt, og som kan innfares som en generell ordning
gjennom tilpasning av lovverket. Samtidig er en
utbygger avhengig av forhandssalg og finansiell
trygghet for at prosjektet kan realiseres. Mulige uhel-
dige konsekvenser av eventuelle innstramninger ma
ogsa vurderes.
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@konomiske virkemidler er i dag hovedsakelig rettet
mot kommunale leiligheter og mot kommersielle
utbyggere for a gi dem insentiver til & ta hensyn til
sosiale mal. Denne delen tar ikke for seg strategiske
virkemidler som har en gkonomisk sideeffekt, som
for eksempel kjzp eller salg av eiendom. De tas opp i
neste del, under strategiske virkemidler.

Husbanken er Oslo kommunes viktigste samarbeids-
partner nar det gjelder gkonomiske verktay som kan
brukes strategisk for a8 bygge et mer variert og inklu-
derende boligtilboud. Mange av virkemidlene benyttes
aktivt, men Oslo kommune kan ha potensial til 3 hente
ut mer fra Husbanken.

Startlan og tilskudd er for personer som ikke far lan
til kjgp av bolig i vanlig bank, og som ikke har mulig-
het til & spare.

Startlan er en laneordning rettet mot personer
som har problemer med a fa lan i det private
kredittmarkedet, og som ikke har anledning

til & spare opp egenkapital. For personer med
lav inntekt kan startlanet kombineres med til-
skudd og/eller bostatte. Sgknader om startlan
behandles av den enkelte kommunen. Den som
far startlan, ma vaere varig vanskeligstilt, kunne
betjene renter og avdrag pa lanet og samtidig
ha nedvendige midler igjen til livsopphold.
Videre ma den konkrete boligen vaere egnet

for husstanden og rimelig i forhold til prisnivaet
pa stedet. Det kan gis startlan til topp- eller
fullfinansiering eller til refinansiering av dyre lan.
Med et starre utbud av rimelige eierboliger vil
startlanet kunne hjelpe enda flere inn i et stabilt
og trygt botilbud tilpasset deres behov.

Tilskudd til etablering i egen bolig kan gis

til kjgp, bygging, refinansiering og tilpasning
av bolig. Tilskuddet er for de mest vanskelig-
stilte pa boligmarkedet. Det legges vekt pa

at husstandens situasjon er av varig karakter.
Tilskuddet kan brukes i kombinasjon med start-
lan og bostatte og kan vaere en del av topp-
finansieringen.

Tilskudd til tilpasning skal bidra til a sikre
egnede boliger for vanskeligstilte pa boligmar-
kedet med nedsatt funksjonsevne. Tilskudd

til tilpasning tildeles enkeltpersoner som har
behov for tilrettelagt bolig. Det skal vektlegges
at tilpasningsbehovet er av varig karakter.
Familier med funksjonshemmede barn skal prio-
riteres hgyt ved tildeling av tilskudd.

Investeringstilskudd til omsorgsboliger og syke-

hjem er et tilskudd som bare gis til kommuner.
Investeringstilskuddet skal stimulere kommunene til

a fornye og utvide tilbudet om plasser i sykehjem og
omsorgsboliger for personer med behov for heldagns
helse- og sosialtjenester. Per na treffer ikke dette
tilskuddet malgruppen for en sosial boligpolitikk. Det
er likevel en viktig ordning der enkelte deler av pro-
sjektene, er berettiget til investeringstilskudd.

Malgruppen for tilskuddet er personer med behov
for heldegns helse- og sosialtjenester uavhengig av
alder og diagnose. Dette kan veere eldre, personer
med langvarige somatiske sykdommer, personer med
utviklingshemming og andre med nedsatt funksjons-
evne, personer med psykiske og sosiale problemer,
personer med rusproblemer og personer som har
behov for ayeblikkelig hjelp.

| en framtidig diskusjon om sosial boligbygging

og boliginnovasjon er det aktuelt & vurdere om
investeringstilskuddet eller andre typer tilskudd fra
Husbanken kan vaere et gskonomisk virkemiddel som
stimulerer til etablering av flere eie- eller leieboliger
med overkommelige priser. Det kan knyttes ulike
betingelser til tilskuddene, slik at rimelige tilbud for-
blir rimelige.

Grunnlan kan gis til forbrukere, utbyggere, borettslag,
kommuner, fylkeskommuner, selskaper og andre
aktarer. For a kvalifisere til grunnldn ma et prosjekt ha
tilfredsstillende maloppnaelse innenfor kvalitetsomra-
dene universell utforming, miljg og energi. Videre ma
det vaere ngkternt og innenfor Husbankens arealgren-
ser. Husbanken kan gi grunnlan pa inntil 80 prosent
av prosjektkostnadene eller salgsprisen pa selveide
boliger og inntil 75 prosent pa borettslagsboliger.

Kommunen kan sgke grunnlan til a finansiere kjgp og
bygging av nye boliger eller oppgradering. Grunnlan
kan kombineres med tilskudd til utleieboliger. For
bygg til boligsosiale formal kan det gis gunstige
lanebetingelser.

Grunnlan benyttes blant annet i forbindelse med byg-
ging av utleieboliger i privat regi hvor kommunen inn-
gar tilvisningsavtaler med utbyggeren. Motivasjonen
for private utbyggere til a innga i en slik ordning er at
grunnlanet har rimelig rente og lang nedbetalingstid
og kan bidra til & gjgre nye utleieboliger lannsomme.
Ordningen kan medvirke til at det bygges utleiebo-
liger som drives i profesjonell regi. Spesielt Selvaag
Realkapital har benyttet dette i flere prosjekter i Oslo.
Forelgpig har ikke disse utleieprosjektene fort til
rimeligere leie for leietakerne. Prisene er hovedsakelig
basert pa markedsleie eller gjengs leie.



Tilskudd til utleieboliger skal bidra til flere egnede
utleieboliger for vanskeligstilte pa boligmarkedet.
Utleieboligene skal veere funksjonelle og ha god
standard. Husbanken kan gi tilskudd til utleieboliger
til kommuner, stiftelser og andre som bidrar til eta-
blering av kommunalt disponerte utleieboliger. For
utleieboliger som er eid av andre enn kommuner, skal
det tinglyses en klausul om at kommunen har tildel-
ingsrett i minst tjue ar. Kommunen kan kjgpe, bygge
eller bygge om annen eiendomsmasse. Dette kan
kommunen gjere i egen regi eller ved a innga avtaler
med private aktgrer hvor kommunen sikres rett til a
tildele boligene til sine leietakere.

Statlig bostgtte er en stotteordning som admini-
streres av Husbanken og kommunene. Formalet med
ordningen er a hjelpe husstander med lav inntekt som
sliter med a betjene boutgiftene sine, til 3 etablere
seg og bli boende. Det stilles ulike gkonomiske krav til
sokerne, og ogsa boligen ma oppfylle visse krav. Den
statlige bostatteordningen har inntektsgrenser som
sokerne ma komme inn under for a veere berettiget.
Det er bare skattbare inntekter som legges til grunn.

De kravene som stilles til boligen, er at den ma veere
registrert som helarsbolig, og at den ma utgjere en
selvstendig enhet med egen inngang, ha eget bad og
toalett og ellers veaere slik at det er muligheter for mat-
laging og hvile, altsa en kjokkenlasning og plass til en
lzsning for a sove. Det er ingen spesifikke arealkrav.

| saker der sgkeren mottar bade statlig og kommunal
bostatte, kan kommunen innga en avtale med sgke-
ren (transportavtale) om at den statlige bostatten
overfgres til kommunen for avregning mot den kom-
munale, etter naermere regler. Dette er vanlig praksis
i Oslo kommune.

Den kommunale bostgtteordningen skal gjere det
mulig for dem med lav inntekt og haye boutgifter a
leie kommunal bolig i Oslo. Alle som bor i kommunalt
disponerte boliger, kan sgke om bostatte for leie-
takere i kommunal bolig. Bostgtten er behovsprgvd
og beregnes pa grunnlag av husstandens boutgifter
og samlede inntekt og antall personer i husstan-
den. Sgkeren ma ha fatt vedtak om rett til a leie en
kommunalt disponert bolig, ma ha sgkt om statlig
bostatte og ma ha gitt fullmakt til at kommunen far
den statlige bostatten. Boligen ma veere en kommu-

nalt disponert bolig med gjengs leie eller markedsleie.

Ordningen er regulert gjennom en egen forskrift og
administreres av Velferdsetaten.

Kommunen kan etablere en tilskuddsordning for

at private aktarer skal komme opp med forslag til
lzsninger som kan bidra til sosial boligbygging og for
a realisere de malene Oslo kommune har knyttet til
dette. En tilsvarende ordning er etablert for bomil-
jeprosjekter knyttet til Oslo kommunes omradesats-
ninger og omradepolitikken. En tilskuddsordning for a
fremme sosial boligbygging og en tredje boligsektor
kan administreres og utlyses av Oslo kommune og
knyttes til konkrete kriterier mht. hvem som kan sgke
og hvilke tiltak som omfattes. Tilskuddsordningen kan
for eksempel gi bidrag til finansiering av mulighets-
studier for pilotprosjekter, utvikling av boliginnovative
lasninger og initiativ for sosial boligbygging som
trenger gkonomisk starthjelp. Husbanken kan vaere en
aktuell samarbeidspartner for en slik ordning.

@konomiske og andre virkemidler, sa som skattefra-
drag for gjeldsrenter, ligningsverdifastsettelse, subsi-
dierte husbanklan og prisregulering, har veert rettet
inn mot at folk skulle kunne etablere seg i en eid
bolig, enten som eneeiere eller ved forskjellige former
for felleseie. Bakgrunnen er hovedsakelig den sam-
funnsmessige verdien av at folk tar vare pa sin egen
bolig, og det rettferdige i at folk flest eier sin egen
bolig og kan spare i egen boligkapital framfor a spare
opp kapital for en utleier. Eierlinja er fortsatt fgrende
med et skattesystem og underliggende lovverk som
stotter opp under dette. Tilsvarende gis det heller
ikke skattemessig fradrag for saldoavskrivninger for
boligeiendom som benyttes for utleie. For naerings-
bygg og neeringsutleie gis det skattemessig fradrag.

Det bar avklares om skattemessige insentiver kan
veere aktuelle virkemidler for & etablere flere utlei-
eboliger gjennom private akterer (kommersielle/
ideelle). Det kan veere aktuelt for kommersielle
akterer og akterer som opererer pa nonprofit basis.
Et eventuelt skattemessig insentiv ber i tilfelle moti-
vere til & satse pa profesjonell boligutleie og bidra til
gunstige leiepriser. God kunnskap i kommunen om
hvordan eventuelle endringer i lovgivningen (og andre
rammebetingelser) kan pavirke mulighetene for a na
sentrale mal, er viktig for at kommunen skal ha en
sterk stemme i den offentlige debatten om disse for-
holdene og kunne pavirke til nedvendige endringer.



Utvikling av en tredje boligsektor og nye boligtilbud

er kanskje vel sa avhengig av at kommunen tar i bruk
strategier og metoder innenfor eksisterende ramme-
verk, som at man papeker behov for nye virkemidler

og lover. Her presenteres kommunens potensial for &
ta i bruk strategiske virkemidler.

Sitat fra Werner Taibon i Push Consulting/Wien og
ansvarlig for kommunikasjon rundt Wien boligmodell™:

«The problem for many cities is that they don't
know where to start. But it has to start with
land. For the city always owns something and
instead of selling it to commercial developers
they should build something themselves. And
when you get one or two projects up every-
thing will change».

Kommunen har et betydelig handlingsrom til a pavirke
utviklingen av en tredje boligsektor gjennom eierra-
dighetsstrategier. Det kan deles inn i muligheten for

a bygge nytt pa offentlige tomter og muligheten til a
styre hvordan navaerende bygninger brukes.

Oslo kommune har i alt vesentlig det samme hand-
lingsrommet som andre, private grunneiere og kan i
utgangspunktet disponere fritt over sine eiendommer,
inkludert & fremme ulike boligpolitiske prioriteringer.
Kommunen kan enten selv utvikle kommunal eiendom
eller selge med vilkar om at eiendommen utvikles i
trad med et forhandsbestemt program som skal sikre
at man oppfyller enskede boligpolitiske prioriteringer.
Som andre grunneiere ma ogsa kommunen respek-
tere eventuelle krav, begrensninger, faringer m.m.
som falger av plan- og bygningsloven, men her kan
det ogsa ligge muligheter til & fa vedtatt feringer som
kan gjere det lettere a oppfylle boligpolitiske mal.

Kommunen kan selv utvikle og bygge ut egen eien-
dom og deretter leie ut eller selge boligene. Pa denne
maten vil kommunen ha full kontroll over at eiendom-
men blir bygd ut som gnsket og deretter forvaltet i
samsvar med boligpolitiske ansker og mal.

En slik lzsning vil kreve kommunal kompetanse og
ressurser innenfor bade bygging og forvaltning av
boliger. Bade Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY)
og Boligbygg Oslo KF (BBY) er virksomheter som

vil kunne ta ansvar for a utvikle og bygge boliger

i kommunal regi, men det ma avklares om de har
tilstrekkelig kompetanse og ressurser til a ivareta slike
oppgaver. Dette gjelder ogsa eventuelle forvaltnings-
messige oppgaver i kjglvannet av ulike prosjekter og
tiltak.

Kommunens grunneierposisjon har i liten grad blitt
utnyttet for a fremme boligpolitiske mal utover a
utvikle kommunal eiendom som er egnet, og som det
ikke foreligger kommunale behov for, til boligformal,
slik at eiendommen kan bidra til gkt boligforsyning.
Hovedsakelig gjeres dette ved at eiendommen selges
med krav om at den blir utbygd innen en viss tid, og
med rett for kommunen til & kjgpe inntil 10 prosent av
boligene til markedspris.

Ved framtidige salg av kommunale eiendommer star
man ganske fritt til a ta inn ytterligere vilkar som skal
fremme konkrete boligpolitiske mal. Man kan for
eksempel innta bestemmelser om varierte boligtype-
lzsninger, hvordan boenhetene skal utformes, hvilke
grupper som skal tilbys a leie/kjope boligene, hvilke
priser som skal kunne kreves, og hvordan framtidig
leie-/eierskifter skal handteres. Dette vil kreve at man
pa forhand har avklart at vilkarene lar seg gjennom-
fere, og for ordens skyld forsikre seg om at de ikke
kommer i konflikt med forbudet mot offentlig stats-
stotte. | tillegg er det en forutsetning at kommunen
har et administrativt apparat med egnet kompetanse
og kapasitet til & falge opp at vilkarene faktisk opp-

fylles som avtalt gjennom hele byggeprosessen og
deretter gjennom framtidig forvaltning av boligene.

Alternativt til selv & utforme hvordan eiendommen
skal utbygges, eventuelt ogsa hvordan man deretter
skal organisere utleie/salg av leiligheter, kan man
utfordre markedet til a finne lgsninger ved ikke bare
a vektlegge pris, men ogsa de enkelte tilbydernes
forslag til lasninger i en salgsprosess.

Vilkar som kan stilles i forbindelse med salg av tomt,
apner for innovative boliglgsninger og byutvikling
som gir rom for ulike fellesskap og matesteder, og en
direkte prosjektdialog med utbyggere som konkurre-
rer om a kjepe, inkludert selvbyggingsprosjekter og
nonprofit-utbyggere. Konkrete kvaliteter som nedfel-
les i planer, kan gi grunnlag for salg til den som best
oppfyller kriteriene.

Det kan ogsa veere riktig a se pa mindre, innovative
boligprosjekter pa strategiske kommunale tomter

i den helhetlige utviklingen av et omrade. Da kan
reguleringsbestemmelser pa tomten ligge til grunn for
salg pa vilkar. En slik tilneerming kan bidra positivt til
en helhetlig byutvikling, selv der kommunen ikke eier
storre tomter.

@nsker man a programmere et sterre omrade med
(hovedsakelig) kommunal eiendom, vil det veere nyttig
a se pa varierte tomtestarrelser, feltutbygging og salg
med kvalitetsvilkar. En slik tilnaerming kan forankres i
arealdelen av kommuneplanen (utviklingsomradene)
og understgttes i omradeplaner/planprogrammer.
Hvor det kan veere aktuelt med en slik tilneerming, ma
avgjeres gjennom en vurdering av kommunens tomte-
portefalje, eventuelt supplert med strategiske kjap.

Dersom kommunen ved salg av en eiendom (fortrinns-
vis starre eiendom) ansker 3 eie en ferdig utbygd del
av den solgte eiendom i ettertid, kan man i kombi-
nasjon med salget foreta en anskaffelse etter lov om


https://dagens.klassekampen.no/2018-05-19/boligpolitikkens-utopia
https://dagens.klassekampen.no/2018-05-19/boligpolitikkens-utopia

offentlige anskaffelser. Dette ble gjort i Vahls gate,
hvor kommunen eide en starre del av den ubebygde
delen av kvartalet og @nsket a fa bygd og eie en
permanent flerbrukshall innenfor kvartalet. EBY valgte
da a foreta en anskaffelse ved a legge ut pa anbud
bygging av en flerbrukshall i samsvar med en krav-
spesifikasjon, i kombinasjon med salg av kommunens
eiendommer i kvartalet. Interessenter kunne deretter
legge inn tilbud, som i realiteten var den kjgpesum-
men de var villige til & betale ut fra sin vurdering av
markedsverdien pa kommunens eiendommer, minus
de beregnede kostnadene deres til 8 bygge en fler-
brukshall som deretter skulle overfgres vederlagsfritt
til kommunen.

Baerum kommune ser pa noe tilsvarende for a utnytte
kommunale tomter gjennom & ivareta boligsosiale
hensyn i planprosessen og gjennomfgre innovative
anskaffelser (Vallerveien 146 og Dgnskiveien 28-38,
se ogsa kapittel 2.3). De ser pa mulighetene for a eta-
blere en samarbeidsavtale med en privat utbygger om
at kommunen skal kjgpe tilbake boliger som bygges
pa en kommunal tomt. Dette antas a vaere attraktivt
for private utbyggere, ettersom kommunen kjgper en
andel av boligene og sikrer byggelan/byggestart med
lav risiko for utbyggeren. Samtidig laser det markeds-
risikoen for kommunen. Tomten eies av kommunen i
dag, og kommunen kan selge den til samarbeidspart-
neren mot a fa leiligheter tilpasset til ulike grupper i
retur.

Tomtefesteloven forbyr & innga boligfesteavtaler for
bebygde tomter. Det er altsa ikke anledning til 3 selge
et boligbygg, beholde eiendomsretten til tomten

og deretter innga en festeavtale med kjgperen. Det
er kun anledning til 3 innga boligfesteavtaler for
ubebygde tomter som festeren deretter oppferer en

bygning pa.

Boligfeste

Det er vurdert om kommunen vil fa stgrre handlings-
rom til a stille vilkar som fremmer boligpolitiske mal,
ved & bortfeste istedenfor a selge boligeiendom. Ved

ordinzert tomtefeste er handlingsrommet det samme.
Nar festeavtalen har lgpt i 30 ar, eller nar festetiden
er ute, har festeren en ubetinget rett til 4 kjope
festetomten til sterkt redusert pris hvis fester ansker
det. Derfor er oppfatningen at kommunen ber selge
framfor & bortfeste. Dette er ogsa i samsvar med
kommunens salgsinstruks punkt 5.

Neeringsfeste

Bortfeste av eiendom til boligformal der festeren er et
selskap, en organisasjon eller lignende og boligene pa
festetomten leies ut som ledd i naeringsvirksomhet for
a skaffe festeren gkonomisk utbytte, vil som regel ikke
regnes som boligfeste, men som neeringsfeste. Ved
neeringsfeste har festeren feerre rettigheter enn ved
boligfeste, og det er mye storre avtalefrihet mellom
bortfesteren (dvs. kommunen) og festeren.

Boligfeste vurderes som et lite egnet virkemiddel

for & na boligpolitiske mal, mens nzeringsfeste kan
veere et alternativ for bruk av kommunale tomter hvor
kommunen oppretteholder eiendomsretten samtidig
som tomtene kan benyttes til sosial boligbygging
eller sosiale formal og framskaffelse av rimelige
boliger. Det forutsetter at festeren er et selskap, en
organisasjon eller lignende. Det ma imidlertid utredes
naermere hvordan nzeringsfeste eventuelt kan vaere
et virkemiddel for & na boligpolitiske mal i tilfeller
der kommunen gnsker & unnga innlgsningsrett etter
reglene for boligfeste.

Kommunens eiendomsreserve er begrenset, og for

a komme i posisjon til & benytte eierradigheten for

a bidra til rimelige boliger kan kommunen kjgpe
eiendommer. Dette kan szerlig veere aktuelt i omrader
hvor det anses som viktig at kommunen kommer i
eierposisjon for & na gnskede boligpolitiske mal.

Kommunen kan kjgpe eiendom som legges ut for
salg, pa lik linje med andre markedsakterer. Pa den
maten kan kommunen utvide eiendomsportefaljen
sin, seerlig i nye transformasjonsomrader og mer
sentrale deler av byen hvor kommunen eier lite i dag.
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Dagens eiendomspriser er imidlertid sveert haye.
Dersom man skal benytte kjgp som et virkemiddel
i storre skala, trengs flere investeringsmidler enn
de som er avsatt til denne typen strategiske kjop i
dagens gkonomiplan.

Kommunen kan ogsa kjgpe boliger som legges ut for
salg i markedet, pa lik linje med andre markedsakta-
rer, slik BBY har gjort pa vegne av Oslo kommune i en
arrekke. Ved salg fra Oslo kommune av eiendommer
som skal bygges ut med flere boliger, har EBY sikret
kommunen en rett til a kjgpe inntil 10 prosent av
boligene som skal oppfares. | tillegg har kommunen

i eldre salgs- og bortfesteavtaler betinget seg en
tinglyst rett til forkjep av boliger som kommunen kan
benytte seg av nar det er aktuelt.

En tilvisningsavtale er en avtale mellom kommunen
og en boligeier som gir kommunen opsjon pa a tilvise
leietakere til et bestemt antall boliger i et definert
bygg (primeert blokkbebyggelse). Husleie fastsettes til
gjengs leie, og kommunen har ikke ansvar for betaling
av leie. Utbyggeren/boligeieren kan fa grunnlan fra
Husbanken til det antallet boliger det inngas avtale
med kommunen om. For kommunen kan bruk av tilvis-
ningsavtaler veere et godt supplement til kommunens
egne kommunale boliger og ved a utvide malgruppen
som inkluderes i tilvisningsavtaler kan kommunen
ogsa bidra til & pavirke beboersammensetningen i et
omrade. Ordningen kan utvikles gjennom mer aktiv
bruk av tilvisningsavtaler med private utbyggere og
ved a tilby tilvisningsavtaler til en bredere malgruppe.
For a bidra til mer forutsigbare og stabile boforhold
kan kommunen ogsa vurdere krav om lenger leie-
avtaler enn 3 ar.

Bade kommuner, utbyggere og boligbyggelag tilbyr
ulike modeller som skal hjelpe gkonomisk vanske-
ligstilte til & ga fra a leie til & kjgpe sin egen bolig.
Malgruppene er personer som har eller pa sikt ligger
an til a fa en tilfredsstillende inntekt, men som i dag
ikke oppfyller kravet om egenkapital og betjenings-
evne for & fa 1an til boligkjep i en privat bank.

For dem som ikke oppfyller kravene til de private
bankene, kan et startlan, eventuelt i kombinasjon med
Husbankens tilskudd til etablering, veere en lasning.
Tilskudd til etablering er et rente- og avdragsfritt
«lan» som skrives ned over 20 ar. Det er varslet fra
sentrale myndigheter at tilskuddet vil legges inn i
kommunerammen fra 2020.

Startlan er et eksisterende virkemiddel som kan
benyttes parallelt med at man utvikler en saerskilt
tredje boligsektor. Felles for de ulike virkemidlene er
at de skal hjelpe husholdninger til &8 oppna en mer
stabil og skonomisk fordelaktig bosituasjon og varig
eierskap til bolig.

Tidligere har startlan veert gitt til en bred malgruppe,
inkludert unge faerstegangsetablerere som ikke har

fatt tilstrekkelig boligfinansiering i private banker. En
ny forskrift om startlan fra 2014 har medfert at start-
lan na farst og fremst gis til varig vanskeligstilte pa
boligmarkedet. Startlansforskriften fra 2014 slar fast
at startlan skal bidra til at personer med langvarige
boligfinansieringsproblemer kan skaffe seg en egnet
bolig og beholde den.

Oslo kommune har en arlig startlansramme pa 1,2
milliard kroner og bruker rammen til den tiltenkte
malgruppen. Kommunen kan lane mer til videreutlan
av Husbanken dersom den skulle gnske det.

Ordninger som skal hjelpe leietakere til & bli boli-
geiere omtales gjerne med begreper som «leie til
eiex, «leie for eie» og «eie farst». Erfaring viser at
begrepene benyttes om hverandre og litt ulikt i ulike
kommuner og blant ulike private aktarer. Men framfor
a problematisere begrepene handler det om a bista
husstander ved hjelp av et startlan og et eventuelt
tilskudd til a:

ga fra a leie en privat utleiebolig til & kunne
kjgpe bolig i det apne markedet

ga fra a leie en kommunal bolig til & kunne
kjepe bolig i det apne markedet

ga fra a leie en kommunal bolig til 4 kunne
kjgpe den samme boligen

Det kan inngas avtaler og ordninger der kjgp kan
iverksettes umiddelbart, eller det kan inngas avtaler
om opsjon pa kjgp av egen eller annen bolig innenfor
en tidsbegrenset periode.

Bade ved de kortsiktige og de langsiktige avtalene
kan det veere nadvendig med oppfelging. Leietakerne
kan trenge bade motivasjon og bistand til & kjspe
egen bolig eller til 4 legge en langsiktig plan for a
bedre gkonomien sin og komme i posisjon til & kjgpe
bolig, for eksempel gjennom & innga en avtale om
opsjon pa a kjgpe egen eller annen bolig.

Noen opsjonsmodeller innebaerer at man betaler
avdrag innbakt i husleia og har en opsjon pa a kjepe



boligen etter en forhandsavtalt prismodell. Andre
modeller innebeerer at man leier til en lavere pris enn
markedsleie og dermed far et potensial til a spare
seg opp egenkapital. For begge alternativene gjelder
gjerne en tidsbegrensning.

| noen tilfeller kan det vaere aktuelt & kjgpe bolig med
en gang, selv om husstanden i perioder kan veere
avhengig av stette fra NAV til renteutgifter. | disse
sakene kan kommunen eventuelt etablere en opsjons-
avtale for a kjgpe boligen fra husstanden pa et gitt
tidspunkt dersom det skulle vise seg at den ikke blir
selvhjulpen, eller at boligeie likevel ikke viser seg a
veere en riktig lgsning.

Kommunale boliger som selges til leietakere, ligger
hovedsakelig i frittstdende sameie- og borettslags-
boliger. Enkeltboliger i heleide kommunale bygg er
mindre egnet til dette formalet. Ved salg av boliger i
heleide garder ma kommunen eventuelt gjennomfare
en form for seksjonering av eiendommen forut for
salget. | Oslo praktiseres «fra leie til eie» ved at byde-
lene bistar vanskeligstilte med a kjgpe en bolig i det
apne markedet ved hjelp av et startlan og eventuelt et
tilskudd. Det praktiseres i liten grad salg av kommu-
nale utleieboliger til leietakere.

For alle modellene bar man vurdere skonomiske sa
vel som sosiale konsekvenser for husstanden. Et viktig
aspekt er bostabilitet, i egen bolig eller naermiljzet,
spesielt for familier med barn i skolealder.

De rundt 1 000 husstandene som arlig far et positivt
vedtak om a leie kommunal bolig, far alle tiloud om
en boplan. Dette er et frivillig tilbud som ble innfert i
2014. Bydelene tilbyr leietakerne i kommunale boliger
hjelp til & lage og felge opp en personlig boplan.
Bruken av boplan varierer mellom bydelene, og det er
fremdeles bare en liten andel av dem som bor i kom-
munale boliger, som har en boplan.

Hovedmalet med en boplan er at man skal bruke tiden
som leietaker i kommunal bolig til & forberede den
videre boligkarrieren, oftest ved kjgp av egen bolig.
Boplanen beskriver leietakerens konkrete mal om en
framtidig bolig, delmal pa veien mot hovedmalet og
tiltak for & na malet. Det kan vaere en tidkrevende
prosess a rydde i gkonomien sin og sikre et fast
inntektsgrunnlag som gjer det mulig a kjepe sin egen
bolig. For bydelen er malet & ske omlgpshastigheten
i kommunale boliger og dermed frigjere boliger til
sokere som star i ke og venter pa a fa tildelt en bolig.
Om boplan benyttes aktivt og malrettet eller ikke,
kan derfor pavirke det framtidige behovet for
kommunalt disponerte boliger.




Andre mulige virkemidler som er identifisert i kapittel 2
og 3 for eventuell senere avklaring og vurdering:

delt eierskap og «rett til & bo andel»

non-profit boligorganisasjoner

gunstige lan til ikke-kommersielle boligorganisasjoner
overskudd tilbake til boligene: revolving funds
nabolagsdrevet eierskap og deltakelse
nabolagstomter (community land trusts (CLTs)

stotte og tilrettelegging av beboerdrevet boligutvikling:
community-led housing advice hub

beboeres rett til involvering: neighborhood planning
og localism act

anskaffelse for merverdi: social value act

bedre private utleiemuligheter: social rental agencies
og database over utleiere

sma tomter — strategi for gkt boligmangfold i
sentrumsomrader

gkonomisk bidrag til sosial boligbygging og rimelige
boliglasninger gjennom skatt fra for eksempel
arbeidsgivere og -takere

nye finansieringsmodeller: impact investing og
social impact bonds




Kapittel 5:

Mulige piloter

5.1 Bakgrunn for pilotering

Som oppsummert i tidligere kapitler, finnes det mye
kunnskap om og ideer til nye lgsninger for en mer
inkluderende boligpolitikk. | Oslo kommune er det
lagt tydelige faringer og bestillinger i Kommunepla-
nen (2018 mot 2040) samt i andre rapporter og stra-
tegiske dokumenter (strategisk plan for Hovinbyen,
VPOR-er, smahusplan m.m.). Temaet «pilotering av
nye lasninger for en tredje boligsektor» har blitt tatt
opp bade politisk, under rundebordmatene og ved
flere av de mange seminarene og debattene som har
funnet sted hasten 2018.

Under NBBLs konferanse «Boligskapt ulikhet»' var

det bred enighet mellom LO, NHO, SV og Heyre

om at Oslos boligmarked i dag kan befeste ulikhet.
Avstanden mellom prisene i Oslo og andre byer ble
pekt pa som et problem for lgnnsdannelse (man far
mer bolig for en tariffestet lenn i andre byer enn i
Oslo), og det ble pekt pa at skattefordelene knyttet
til & eie bolig(er) var en mate a arve ulikhet pa. Det var
interesse for nye modeller for & unnga videre segrege-
ring og a finne alternative veier inn til eierskap.

Oslo er en variert by med hgyst ulike boligutford-
ringer i ulike bydeler og omrader. Det er derfor viktig
a ta utgangspunkt i behovene i det enkelte omradet
og ikke gjennomfgare feil pilot i feil omrade. Hvilke
virkemidler som er mest effektive og best egnet, vil
avhenge av om omradet er under utvikling, regu-
lering og nybygging, eller om det er et etablert
omrade med boligutfordringer knyttet til historiske
byutviklingsmenstre.

| tillegg til fysiske byggeprosjekter kan pilotering ogsa
preve ut nye arbeids- og organiseringsformer for
bade kunnskapsheving og koordinering.

Det blir viktig a utarbeide gode tildelingskriterier som
dekker lokale behov som en del av piloteringen.

Evaluering og forskning

| andre kapitler i denne rapporten har det blitt uttrykt
behov for felgeforskning og evaluering i utviklin-

gen av nye tilneerminger og modeller for den tredje
boligsektoren. Dette var ogsa en klar beskjed fra de
danske fagekspertene som var pa besgk pa den for-
ste rundebordskonferansen: Uten forskning og eva-
luering kunne ikke AlmenBolig+ ha vist den positive
samfunnseffekten som ble generert ved siden av de
gkonomiske fordelene i prosjektet. Oslo kommune
bar sgrge for at alle piloter blir evaluert og dokumen-
tert underveis, for & dokumentere samfunnseffekt

og administrative/skonomiske implikasjoner. Det er
ogsa viktig med kontraktsoppfelging for & sikre at
eventuelle leverandgrer oppfyller det de har lovet

— for eksempel a levere boliger til 25 prosent under
markedspris.

Et sentralt bidrag fra kommunen bgr veere 3 tilrette-
legge for koordinert, systematisk og konsistent doku-
mentasjon og evaluering av alle pilotprosjektene som
settes i gang. Uten dette er det usannsynlig at en ny
inkluderende boligpolitikk kan etableres pa sikt.

Piloter som eksperimentering med malrettet
metodikk: Linképing i Sverige star for en av de mest
innovative boligsatsingene i Norden de siste arene.?
Kanskje kan Oslo leere derfra at a arrangere en expo/
utstilling kan vaere en verdifull metode for a leere om
hva som fungerer. | fokus her sto innovative boformer
heller enn sosial baerekraft og hva folk flest har rad til,
men kunnskapsoverferingen er relevant.

«However, Swedes have a long tradition of
finding solutions to housing pressures not
through reports, but through “expos” — exhi-
bitions of new housing settlements designed
to reflect the social values of the day. A new
community in the southern city of Linképing —
which has a population of 153,000 — Vallasta-
den is the first urban living expo for 16 years».’
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IBM Hamburgs utstilling i Hamburg i Tyskland (beskre-
vet i pilotbydelstudien’) er ogsa et godt eksempel pa
hvordan en expo-tilnaerming kan gi bade leering og
innovasjon for en ny boligpolitikk.

Praktisk utpreving: Under rundebordmgtene og i
andre samtaler har det kommet innspill av typen Arild
Eriksen kom med pa Teyen Boligkonferanse: «Na kan
det pastas at flere aktarer finnes i Oslos boligakosys-
tem, og at de er klare til a sette i gang, de venter bare
pa at Oslo kommune skal komme pa banen.»

Dkonomiske konsekvenser: @konomiske konsekven-
ser av hver enkelt pilot utredes under utarbeidelsen
av en egnet modell for hver spesifikke pilot. Det kan
veere ngdvendig med flere runder med mulighets-
studier fgr man finner en endelig innovativ og god
l@sning.

Pilotering for skalering: Piloter kan vaere sma eller
store. Noen er egnet til a teste nye strategiske grep,
en endring av naveerende praksis eller nye samar-
beidsformer — disse er ikke avhengig av starrelse,
men heller av innhold. Andre piloteringer er avhengig
av a veere av en viss starrelse for & ha betydning, for
eksempel gkonomisk effektivitet i AlmenBolig+.

Kapittelet er delt i fire:

Farst presenteres piloter som har potensiale for a
kunne settes i gang pa kort sikt. | den andre delen
presenteres mulige framtidige piloter som trenger
mer utredning eller tid for de kan settes i gang. Den
tredje delen beskriver initiativ som har blitt presentert
av eksterne akterer, og som er av interesse med tanke
pa videre forstaelse av hvordan rimelige og inklude-
rende boliger kan sikres, men som ikke er i kommunal
regi. Den fjerde og siste delen av kapittelet beskriver
piloter som prgver ut nye samarbeidsformer og nye
kunnskapsrettede initiativ.

Det vil veere ngdvendig med mulighetsstudier for a
avklare om de enkelte pilotene er aktuelle og gjen-
nomfarbare. Det kan ogsa paga andre prosesser knyt-
tet til de eiendommene som er foreslatt og som gjer
at de likevel ikke er aktuelle.



https://issuu.com/omradeloft/docs/pilotbydel_for_gode_boligsosiale_lo

Kart over mulige piloter

N O o AW -

1"

. Helga Vaneks vei (gnr./bnr. 178/184)

. Bergkrystallen (del av gnr./bnr. 159/1)

. Hagegata 30

. Montebello terrasse 15

. Konows gate 76

. Haslevangen 39 (gnr./bnr. 122/187)

. Kolstadgata 7 og kommunale garder i bydel Sagene

(gnr./bnr. 224/297)

. Minister Ditleffs vei 22
. Neuberggata 11

10.
. Mortensrud (gnr./bnr. 180/539)
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.

Refstadveien 100

Qkern Torg (gnr./bnr. 123/470)

Bestumkilen Sjglyst (gnr./bnr. 5/2 og 85 + 3/418)
Spireaveien 8

Ormsundveien gkogrend (gnr./bnr. 197/13)
Karihaugveien 22

Kakkelovnskroken 3

Hausmanns gate 40

Klikk pa adressene eller pa kartet for a ga direkte til pilotene.
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Spilt inn av: EBY. Tomten kan egne seg til
AlmenBolig+-modellen, som er beskrevet i ved-
legg 2. Omradet er egnet til & bygge boliger for
lavtlennede ressurssterke familier.

Bakgrunn: Tomten er utbyggingsklar og eid

av Oslo kommune. Tomten vil kunne bygges ut
med 35-45 boliger avhengig av leilighetsstar-
relser innenfor nevnte spenn. Den er allerede
regulert til at over 50 prosent av boligene skal
vaere pa 80 m? eller mer. For at bebyggelsen
skal veere tilpasset omradet, blir det ikke mulig
a bygge over fire etasjer. Tomten er forholdsvis
lite kupert. Omradet er familievennlig innrettet
- her bygges det skole, bibliotek og idrettsfasi-
liteter. Tomten ligger naer T-banen.

Muligheter som kan piloteres: Tomten er
egnet for a pilotere virkemidler og proses-

ser fra den danske AlmenBolig+-modellen
(AB+). Hzydebegrensninger for boligbygging

i omradet gjor at det egner seg til modulzere
prefabrikkerte lasninger kjent fra AB+, og belig-
genheten og reguleringen av tomten gjer at
den egner seg til familier som trenger store lei-
ligheter. Gjennom en konkurranse kan bransjen
utfordres til & fremme lasningsalternativer med
mal om a redusere leieprisen med 20-25 pro-
sent i forhold til markedsleie, etter inspirasjon
fra det danske AlmenBolig+-konseptet sa langt
dette er overfgrbart.

Det er mulig med pilotering av nye driftsmodel-
ler og beboerengasjering gjennom egeninnsats.
Kommunen kan samarbeide med Husbanken
om finansieringslgsninger for utleieboliger.

Behov: En AB+ pilot kan tilby stabilitet og nye
boliglgsninger til overkommelige priser. Det kan
ogsa veaere en vei ut av kommunale leiligheter
for forholdsvis ressurssterke familier som vil ha
stabile boforhold og mulighet til a tjene over
inntektsgrensen (na eller i framtiden), men som
ikke har rad til eller snske om & kjgpe bolig.

Mulig samarbeid: EBY kan for eksempel fa

i oppdrag a utvikle prosjektet og utarbeide
et konsept i samarbeid med ulike byrads-
avdelinger og virksomheter samt Husbanken.
Mulige deltakere kan veere BYU, PBE, NOE,
BBY, EHA, FIN, bydel Sendre Nordstrand og
Husbanken. Det ma avklares hvem som skal
bygge boligene / std som byggherre, og om
dette skal skje i kommunal eller privat regi,
hvordan boligene skal forvaltes, og hvem skal
sta for forvaltningen

Inspirasjon fra: AlmenBolig+ i Danmark

Administrative konsekvenser: Det ma pa
plass et tverrsektorielt samarbeid for a utvikle
modeller og koordinere videre innsats. Det ma
utarbeides et konsept som beskriver hvordan
piloten kan gjennomfaeres og gjeres interne
avklaringer om bruk av eiendommen samt om
kommunen selv skal utvikle eiendommen for
salg eller gjere dette gjennom en konkurranse
med vilkar.

Bkonomiske konsekvenser: Det kreves res-
surser til & utarbeide en mulighetsstudie for a
avklare lgsninger som dekker det identifiserte
behovet og formalet med piloten. Her ma det
ogsa avklares om utvikling/bygging skal skje i
egen regi eller i samarbeid med private gjen-
nom en anbudskonkurranse. Samlede gkono-
miske konsekvenser for kommunen avhenger
av hvilke alternativer som velges og prosjek-
tokonomiske konsekvenser ma avklares ifm.
utarbeidelsen av lgsningskonseptet. Midler til
igangsetting av arbeid med mulighetsstudie er
innarbeidet i budsjett for 2019.

Grunnlag for a sette i gang: Tomten er kom-
munal, regulert til bolig og kan egne seg til a
teste ut AlmenBolig+ -modellen i praksis.



Spilt inn av: Andre rundebordskonfe-
ranse, skrivegruppen og EBYs vurdering av
AB+-utredningen

Bakgrunn: Tomteomradet er pa ca. 12 daa (inkl.
sporomradet) ved T-banen pa Bergkrystallen.
Tomten er foreslatt regulert til boliger, handel,
barnehage og et offentlig torg. Planforslaget
ble sendt til politisk behandling juni 2018.

Behov: EBY identifiserte Bergkrystallen som

en potensiell tomt for et AlmenBolig+-inspirert
prosjekt, og det kan ogsa tenkes a veere egnet
til andre lgsninger for stabile og rimelige utlei-
elgsninger, «leie til eie» eller rene eierboliger,
f.eks. for farstegangsetablerere. Det har ogsa
potensial til & utvikles som et innovasjonspro-
sjekt i samarbeid med private eller ideelle akta-
rer, eller som et Bostart-prosjekt (ref. OBOS).

Inspirasjon fra: Beerum kommune og deres
planlagte utvikling av tomter i Vallerveien eller
Deanskiveien, hvor en blanding av boligformal er
sikret gjennom bl.a. utbyggingsavtaler

Administrative konsekvenser: Pilotene vil
kreve nye former for samarbeid og dette kan
ogsa veere en del av leeringen fra pilotprosjek-
tet. Et samarbeid med Baerum kommune og
deres utvikling av boliglgsninger for mangfoldig

boligmiljg pa kommunale tomter i Vallerveien
og Dgnskiveien kan ha stor overfgringsverdi til
denne piloten.

Bkonomiske konsekvenser: Det kreves res-
surser til & utarbeide en mulighetsstudie for a
avklare lgsninger som dekker det identifiserte
behovet og formalet med piloten. Her ma det
ogsa avklares om utvikling/bygging skal skje i
egen regi eller i samarbeid med private gjen-
nom en anbudskonkurranse. Samlede gkono-
miske konsekvenser for kommunen avhenger
av hvilke alternativer som velges og prosjekt-
gkonomiske konsekvenser ma avklares ifm.
utarbeidelsen av lgsningskonseptet. Midler til
igangsetting av arbeid med mulighetsstudie er
innarbeidet i budsjett for 2019.

Grunnlag for a sette i gang: Tomten er
kommunal og egner seg til a teste ut ulike
boliglgsninger eventuelt et AlmenBolig+
prosjekt etter inspirasjon fra det danske
AlmenBolig+-konseptet.

Spilt inn av: forste, tredje og fjerde runde-
bord, mgte med Tayen Boligbyggelag, tid-
ligere innspill fra Deichman Tayen, Tayen
Boligkonferanse og pilotbydelstudien

Bakgrunn: Bygningen har statt tom i fire ar

og er i et nabolag hvor boligtilbudet enten er
kommunalt (10 prosent) eller bestar av boliger
med hgy kvadratmeterpris, bade eierboliger
(50 prosent) og leieboliger (40 prosent). Det er
fattet et bystyrevedtak om bygningen, og den
har en historie bak seg som apner for innovative
lzsninger for nabolagets behov. Flere i de kom-
munale leilighetene i omradet gnsker et nytt
tilbud som kan gi dem en vei ut av de tradisjo-
nelle kommunale leilighetene, som er forvaltet
av Boligbygg, og et alternativ som gir dem



forutsigbare leieforhold. Beboerdrevet bolig-
utvikling er et reelt alternativ gjennom lokalt
forankrede akterer som Taeyen Boligbyggelag.
Toyen skole melder om problemer knyttet til
hyppig flytting. Eiendommens beliggenhet
ovenfor Deichmanske bibliotek, som trenger
mer plass til det store antallet besgkene, apner
for spennende samarbeidsmuligheter mellom
kunnskapsarena, «placemaking’» og boligene.

Behovet er et reelt alternativ til det ordinsere
markedet og tilbudet til de mest vanskeligstilte,
for eksempel for lavinntektsfamilier med barn
pa Tayen skole som har bodd et par ar eller
mer i omradet eller for engasjerte individer som
bidrar pa ulike mater til nabolaget.

Virkemidler og samarbeid som kan utproves:
Kommunen bruker sin eierradighet
til & pavirke boligtilbudet og fa til en
variert beboersammensetning. Det
kan gjennomfgres en konkurranse om
rehabilitering hvor anskaffelseskriteriene ber
om tilbud som ivaretar sosiale mal og lokal
forankring, og hvor den beste lzsningen kan
vektlegges. Byradsavdelinger, bydelen og
omradelgft kan samarbeide.

Samarbeid med fremtidige beboere.

Mulig samarbeid: Akterer som BBY, NOE, EHS,
BYU, Bydel Gamle Oslo, FIN

Inspirasjon fra: Valvilla (omtalt i Pilotbydel-
studien side 123?, om involvering av ungdom
under ombygging), AlmenBolig+ (kapitel 2.4 og
vedlegg 1, om selvdrift og ferdigbygging i egen
regi), Fish Island Village (kapittel 3.2. om blan-
dede boliger for engasjerte beboere og nok-
kelarbeidere), bibliotek (innspill fra Deichmansk
Toyen), StART (kapittel 3.2. om MoU med kom-
munen som deltaker i styringsgruppe) m.m.

Evaluering/leering: Piloten bgr evalueres som
en del av Omradesatsing Indre ost.

Administrative konsekvenser: Piloten krever
tverrsektorielt samarbeid mellom flere byrads-
avdelinger om en praktisk oppgave. Forhold
knyttet til eierskap og seksjonering av boligde-
len til egen eierseksjon ma avklares og ferdigs-
tilles. Tilsvarende ma praktiske forhold knyttet
til Boligbygg som forvalter av eiendommen og
gjennomfaringen av pilotprosjektet avklares.

Dkonomiske konsekvenser: Det kreves res-
surser til & utarbeide en mulighetsstudie for a
avklare lgsninger som dekker det identifiserte
behovet og formalet med piloten. Lasninger for
organisering av boliger, rehabilitering og gjen-
nomfering kan legges inn som konkurranseele-
menter i en anskaffelse. Samlede skonomiske
konsekvenser for kommunen avhenger av hvilke
alternativer som velges og ma avklares ifm.
utarbeidelsen av lgsningskonseptet/anskaffel-
sen. Midler til igangsetting av eventuelt arbeid
med mulighetsstudie er innarbeidet i budsjett
for 2019.

Grunnlag for a sette i gang: Kommunen har
bruksrett til bygningen og har mulighet til a
bestemme framdriften. Byradet skal legge fram
en egen sak om Hagegata 30 for bystyret.

Spilt inn av: skrivegruppen

Bakgrunn: Eiendommen er eid av Oslo kom-
mune ved Boligbygg Oslo KF og star tom med
potensial til 10-12 leiligheter. Bygget/tomten
er regulert til byggeomrade for offentlige byg-
ninger / allmennyttige formal (institusjoner til
helse- og omsorgsformal), og Boligbygg @nsker
en omregulering til bolig og mulighet for bedre
utnyttelse til et nybygg. Det eksisterende byg-
get har veert institusjon, star pa gul liste og
trenger oppgradering. Bygget har statt tomt
relativt lenge, og det pagar en prosess med
bydelen om hvilke behov de har som eventu-
elt kan dekkes gjennom ombygging av eksis-
terende bygg og/eller nybygg.

Behovet: Boligprisene i bydelen er hgye, og det
er mulighet for & bruke eiendommen til en blan-
det beboersammensetning

Muligheter som kan piloteres: Man kan eta-
blere borettslag, som kan gi mulighet for utlei-
eboliger med rimelige priser og langsiktige og
stabile leieforhold. Det kan eventuelt kombine-
res med «leie til eie»-lgsninger og boliger til far-
stegangsetablerere med klausul for videresalg
og tilbakekjgpsrett for kommunen. Kan blandes
med kommunale formal og gi mulighet for kom-
munale leietakere til 3 kjgpe egen bolig med


https://www.pps.org/article/what-is-placemaking
https://issuu.com/omradeloft/docs/pilotbydel_for_gode_boligsosiale_lo

stotteordninger fra Husbanken. For et even-
tuelt nybygg kan man ogsa vurdere om det er
mulig med egeninnsats. Akterer i nabolaget har
gnsket a kjspe eiendommen til egen utvikling
og er kritiske til a utvikle kommunale boliger i
omradet.

Mulig samarbeid: Boligbygg, Bydel Ullern,
NOE, EHA, BYU, Byantikvaren, Husbanken og
nabolaget.

Inspirasjon fra utvikling av tomter og bygg for
sosial boligbygging i Sandnes, Stavanger og
Baerum, StART London (kapittel 3.2) med invol-
vering av lokale beboere i utvikling av l@sninger,
og Paris (kapittel 2,4) med strategi for blandede
beboersammensetninger i velstdende omrader.

Administrative konsekvenser: Piloten krever
interne avklaringer for bruk av eiendommen
samt om kommunen selv skal utvikle den til salg
eller gjere dette gjennom en konkurranse med
vilkar.

@konomiske konsekvenser: Piloten krever
ressurser til omregulering og utarbeidelse av
lesningskonsept for utvikling/bygging i egen
regi eller som underlag for en anbudskonkur-
ranse eller salg med vilkar. Samlede gkonomiske
konsekvenser for kommunen avhenger av hvilke
alternativer som velges og ma avklares ifm.
utarbeidelsen av lgsningskonseptet/anskaffel-
sen. Midler til igangsetting av eventuelt arbeid
med mulighetsstudie er innarbeidet i budsjett
for 2019.

Grunnlag for a sette i gang: Boligbygg har satt
i gang en omreguleringsprosess og behovs-
avklaring med bydelen. Hvis Montebello ter-
rasse 15 er en aktuell pilot, ber det holdes
meoter for eksempel med NOE/Boligbygg og
EHA/bydelen for a avklare status og muligheter.
Det ma ogsa veere god dialog med nabolaget
om formal og prosess.

Spilt inn av: EBY

Bakgrunn: Dette er en kommunal tomt (1,5
mal) under EBYs forvaltning som er regulert til
bolig og hvor man trolig kan ga rett til bygge-
sak. Slike sma tomter apner for lgsninger fra
et bredere spekter av akterer, noe som sker
sjansen for innovative lgsninger. Tomten ligger
ganske sentralt i Bydel Gamle Oslo, som har
boligutfordringer knyttet til ulike former for
behov, og hvor tilgangen til rimelige boliger
eller boliger til overkommelige priser ville gi et
positiv bidrag til bydelen. Kommunen kan utlyse
en konkurranse om de beste lgsningene for &
oppna boligsosiale mal.

Behovet: Boliger til unge i etableringsfasen eller
husstander med lav eller midlere inntekt som har
behov for forutsigbare boforhold mens de eta-
blerer seg. Rimelige utleieboliger med en utleie-
periode pa fem ar, kan bidra til at husstandene far
mulighet til & spare opp ngdvendig egenkapital for
a etablere seg i eiemarkedet. Et slikt tiloud kan for
eksempel kombineres med boliger til flyktninger
og pa den maten bidra til bedre integrering og gi
interkulturell kompetanse.

Mulig samarbeid: EBY, bydelen og andre kommu-
nale virksomheter kunne samarbeide i utformingen
av en konkurranse.

Virkemidler som kan utpreves: Dette er en
anledning for EBY og andre kommunale aktgrer til
a prove ut verktaykassen med virkemidler, bade
under utvikling og i et endelig konsept. Egendrift
av boligene eller mindre boenheter med starre
fellesarealer kan bidra til & senke prisene.

Inspirasjon fra: Amsterdam Startblokk'” - eta-
blert for a gi tilgang til grupper uten gkonomiske
ressurser til 8 komme inn i det ordinzere eie- eller
leiemarkedet, i dette tilfelle unge voksne (18-25 ar)
og flyktninger. Beboerne star for driften av utleie-
blokken selv og far rimelige leiekontrakter i fem ar,
samt arrangerer aktiviteter for a bygge fellesskap.

Administrative konsekvenser: Piloten vil kreve
samarbeid mellom flere virksomheter i kommu-
nen og utarbeidelse av et konsept for boligene.
Boligbehovene ma avklares med bydelen.

Dkonomiske konsekvenser: Det kreves ressurser
til & utarbeide en mulighetsstudie for a avklare
lezsninger som dekker det identifiserte behovet og
formalet med piloten. Samlede gkonomiske konse-
kvenser for kommunen avhenger av hvilke alterna-
tiver som velges og ma avklares ifm. utarbeidelsen


https://issuu.com/omradeloft/docs/pilotbydel_for_gode_boligsosiale_lo
https://issuu.com/omradeloft/docs/pilotbydel_for_gode_boligsosiale_lo
https://startblokriekerhaven.nl/en/

av lgsningskonseptet/anskaffelsen. Midler til
igangsetting av arbeid med mulighetsstudie er
innarbeidet i budsjett for 2019.

Grunnlag for a sette i gang: Tomten er kom-
munal og gir grunnlag for a teste ut ulike bolig-
lzsninger og gjennomfgringsmodell som kan

gi rimelige boliger. For eksempel gjennom en
konkurranse der bransjen utfordres til 8 fremme
innovative og kostnadseffektive lasninger.
Tomt og bygg er av en slik stgrrelse at det ber
vaere interessant for flere aktegrer og skape god
konkurranse.

Spilt inn av: Unge Kunstneres Samfund' (UKS)

Bakgrunn: UKS med Fragment har skissert en
l@sning som svar pa «kunstneres lave gjennom-
snittsinntekt og en sentral, men utsatt rolle i
byutviklingsprosesser». De vil «bryte med det
markedsdrevne profittkapplepet og sette fokus
pa stabilitet, fordypning og faglig utvikling»,
samtidig som kunst bidrar til & gjgre byen mer
estetisk. Modellen foreslar et byggfellesskap
hvor beboere eller et boligbyggelag i felleskap
med en arkitekt utvikler boligene, i motsetning
til at ferdige boliger kjopes i et apent marked.
De gnsker at Oslo kommune fester bort en tomt

til gunstige vilkar pa samme matte som man
tidligere gjorde til OBOS og USBL. Alle leilig-

hetene i prosjektet er utleierobjekter med kon-
trakter av varierende lengde avhengig av livs-
situasjon, og malet er leie til 40 prosent under
markedspris. Leieprisene er kostnadsdekkende,
og en modell er planlagt for a fa variasjon i
alder og erfaring.

Behovet: Kunstnere er en viktig del av sam-
funnet, og ved Haslevangen er det allerede

en oppblomstring av visninger og kunstpro-
duksjon. Denne gruppen er ofte ekskludert fra
boligmarked pga. lav inntekt.

Samarbeid: Kommunen i samarbeid med f.eks.
UKS, Fragment, et non-profit boligbyggelag

Virkemidler som kan utproves:
bortfeste med boligfeste eventuelt
naeringsfeste til under markedspris

alternativt salg med betingelser

soke om a veere forsgksomrade for a apne
for dispensasjoner

Inspirasjon fra: Piloten henter inspirasjon

fra London StART og CLTs (kapittel 2.4),
Svartlamon (forsgksomradet), Fish Island Village
(affordable housing for creative industries),
Walter Segal selvbygg (studietur til Lewisham)
og Kalkbreite i Zarich.

Administrative konsekvenser: Kommunen

ma avklare om tomten kan festes bort som et
naeringsfeste for a unnga fremtidig rett for fes-
ter til innlgsning av tomten. Tomten har faringer
fra reguleringsplan og planprogram med VPOR,
som er ivaretatt i prosjektforslaget.

Dkonomiske konsekvenser: Det kreves res-
surser til & utarbeide en mulighetsstudie for a
avklare lgsninger som dekker det identifiserte
behovet og formalet med piloten og hvordan
man kan gjennomfare en konkurranse som
ivaretar formal og malgruppe. Midler til igang-
setting av arbeid med mulighetsstudie er innar-
beidet i budsjett for 2019.

Grunnlag for a sette i gang: Tomten er kom-
munal og gir grunnlag for a teste ut bolig-
lesninger og gjennomfaringsmodell som kan

gi rimelige boliger for malgruppen. EBY ma
avklare forutsetninger for festekontrakter for de
lasningene som er skissert og hvilke konsekven-
ser ulike lgsninger har for kommunen.

Spilt inn av: Kolstadgata, tredje runde-
bordsmeate, Tayen Boligkonferanse, Tayen

boligbyggelag:

Bakgrunn: Pa Tayen er det en kommunal blokk
med leietakere som har spilt inn under en


https://www.arkitektnytt.no/nyheter/kunstnerboliger-til-halv-pris

workshop pa Teyen Boligkonferanse, bl.a. at de
vil engasjere seg i utviklingen av nye modeller
for forvaltning av kommunale leiligheter, sam-
tidig som det ikke gar ut over naboene deres
som har behov for tett oppfelging. De har eta-
blert gardsstyre og har regelmessig diskusjoner
med Tayen Boligbyggelag om mulighetene.

Pa Sagene er det et overskudd av kommunale
boliger, og tiltak for en blandet beboersam-
mensetning kan bidra til bedre bomiljg i de
kommunale boligblokkene og i nabolaget.

Behovet: Piloten krever en modell som apner
for blandede lgsninger i naveerende kommunale
blokker, som gir dem som far tildelt disse lei-
lighetene, et forutsigbart boforhold til en over-
kommelig pris uten inntektsbegrensning.

Mulig samarbeid: Bydel Gamle Oslo, Bydel
Sagene, BBY, gardsstyret i Kolstadgata 7, muli-
gens Leieboerforeningen, TBBL, Ramaas Bolig,
Husbanken

Virkemidler som kan prgves ut:
Dette er kommunalt eide boliger, og det er
brede muligheter for a tenke nytt og styre
l@sninger.

rett-til-a-bo-andel, alternativ finansiering,
delt eierskap (inspirert av den finske
modellen), borettslag, startlan.
Samarbeid med en nonprofit akter som

kan forvalte disse nye boligformene og
samarbeide med BBY, som eier bygningene.

Inspirasjon fra: Finlands boliglgsninger (kapittel
2.4, om rett til bo), Danmarks rett til beboer-
demokrati i almenboliger (kapittel 2.3)'.

Administrative konsekvenser: NOE v/BBY,
bydelene og EHA ma utforske reell medvirkning
i samarbeid med beboerne, eventuelt med en
ekstern akter for a forvalte nye typer boliger.
Krever avklaring av juridiske forhold og tydelige
modeller for eierskap og forvaltning. Avhengig
av hvordan boligene organiseres kan det ogsa
vaere behov for a endre tildelingsforskriften
eller lage supplerende tildelingsforskrifter.

Dkonomiske konsekvenser: Det kreves res-
surser til & utarbeide en mulighetsstudie for a
avklare lgsninger som dekker det identifiserte
behovet og formalet med piloten og hvordan
man kan gjennomfare en konkurranse som
ivaretar formal og malgruppe. Midler til igang-
setting av pilot og eventuelt arbeid med mulig-
hetsstudie er innarbeidet i budsjett for 2019.
Hvis «leie til eie» blir en del av modellen, ma
kommunen sgrge for at subsidiene blir i leilig-
heten, og at salgsbelgpet reinvesteres i sosiale
boligprosjekter for a8 unnga tap av eiendom for
de mest vanskeligstilte.

For a sette i gang: Det er gode muligheter for
a kopiere modellen og potensialet i & preve ut
nye modeller innenfor den kommunale bolig-
massen. Boligbygg, EHA og bydelene matte

bli enige om & utrede en detaljert modell for
hvordan en mer variert beboersammensetning
kan etableres i navaerende hundre prosent kom-
munale garder, basert pa non-profit, sosial mer-
verdi og naveaerende beboeres gnsker og behov.


https://www.dklf.dk/artikler/beboerdemokratiet-er-under-pres/

utviklerne pa naboeiendommen. Riving og utvikling
av eiendommen alene eller i samarbeid med private
kan gi rom for & fremme konkrete boligpolitiske mal
og samtidig gi mindre konsentrasjon av kommunale
boliger i omradet.

Spilt inn av: skrivegruppen

Her er det mulig med fortetting/utvikling av tomte
arealet i tilknytning til en kommunal utleieblokk. Dette
bor utredes med mulighet for & etablere borettslag
med utleieboliger med rimelig leie og langsiktige og
stabile leieforhold, eventuelt i kombinasjon med «leie
til eien-l@sninger og boliger til ferstegangsetablerere
med klausulering for videresalg og tilbakekjgpsrett
for kommunen. Piloten kan blandes med kommunale
formal og gi mulighet for kommunale leietakere til &
kjgpe egen bolig med statteordninger fra Husbanken.
Kan eventuelt gi mulighet for a etablere bofelleskap
avhengig av behov og potensial for eiendommen.

Spilt inn av: skrivegruppen

Her er det mulig med fortetting/utvikling av tomte-
areal (tidligere infilltomt). Tomten disponeres av Bolig-
bygg og er vurdert til omsorgsboliger. Regulerings-
og framdriftsstatus samt bydelens behov er uavklart.
Avhengig av bydelens behov og kommunens priorite-
ringer kan tomten ha potensial for & utvikles til ulike
sosiale boliglgsninger, enten for utvikling i kommunal
regi eller til salg, hvor det inkluderes vilkar som skal
fremme konkrete boligpolitiske mal, eventuelt som
del av en anbudskonkurranse. Piloten henter inspira-
sjon fra injiseringspolitikk i Paris.

Spilt inn av: Skrivegruppen

Refstadveien 100 er en kommunal boligblokk som
trenger rehabilitering og er foreslatt revet eller total-
rehabilitert. Eiendommen forvaltes av Boligbygg.
Stor-Oslo Eiendoms prosjekt pa naboeiendommen
lar seg ikke gjennomfgre slik de gnsker uten at Bolig-
bygg, som forvalter Refstadveien 100, regulerer og
sannsynligvis ogsa bygger parallelt. Boligbygg har
ingen bestilling fra bydelen per na og avventer avkla-
ring av behov for egne brukergrupper og avklaring
fra Husbanken. Forelgpig har Boligbygg ikke ansett
det som aktuelt & innga samarbeid med de private

Spilt in av: skrivegruppen

| planprogram/VPOR for Mortensrud har PBE
anbefalt at et felt vurderes for selvbygging

— eventuelt at tomten utvikles med andre,
alternative modeller med vekt pa bokvalitet
og medbestemmelse. Muligheten er til stede
for a splitte tomten i sma tomter og eventuelt
selge etter kriterier for sosial innovasjon.

Selvbyggere kan kutte kostnader ved at

de ikke gar inn i markedet for a drive eien-
domsutvikling, men gnsker & bygge en bolig
de selv har tenkt & bo i. De har insitament
gjennom sin egen privatekonomi til & se pa
besparelser og andre kvaliteter enn en profe-
sjonell utbygger har. Kommunen kan vurdere
a stille egne tomter til radighet, billig eventu-
elt til fastpris, men med kvalitetskrav til utbyg-
gingen (ma vurderes av EBY). Kommunen kan
stykke opp slike tomter i mindre enheter som
er egnet for mindre selvbyggingsprosjekter/
selvbyggergrupper. Kommunen bgr vurdere
om profesjonell hjelp til prosjektutviklingen
skal subsidieres/stilles til radighet.



Spilt inn av: Padriv, Grape og OsloMet som
gnsket omrade for utpreving — Betaby.

Ogsa spilt inn av NOE ved Campus/
innovasjonsstrategien og EBY ved
eierradighetsstrategi

Bakgrunnsinformasjon fra EBY: Deler av @kern
Torg er under regulering til primaert boligformal,
med rom for ca. 1 500 boliger fordelt pa 6 kvar-
talsbygg. Omradet antas ferdigregulert tidligst

i 2022. Omradet kan veere interessant for kom-
munen a vurdere som et framtidig omrade for
innovativ utvikling med involvering av bydelen
og innbyggere.

Behovet: Det er viktig med utprgvingsomrader
for forebyggende byutvikling — knyttet til omrade-
politikk. Sosial baerekraft og rimelige boliger vil
vaere en del av byutvikling i Hovinbyen.

Mulig samarbeid: EBY kan samarbeide med
relevante byradsavdelinger for a sikre sosial
boligbygging som premiss (kommuneplanen).
NOE ved innovasjonsdistriktene / Campus
strategi / Smart City Oslo. Bydel Bjerke. Andre
interessenter i omradet.

Virkemidler som kan utprgves:

kommunes rolle som grunneier og eierra-
dighetstrategi: en kommune med en aktiv
boligpolitikk

konkurranse med vekt pa sosial baerekraft
og tilrettelegging for nye mindre akterer

felgeforskning gjennom for eksempel
FORKOMMUNE-sgknad med OsloMet

forsoksomrade

bydelsinvolvering i tidlig fase med kunn-
skap om behov

Inspirasjon fra: IBM Hamburg (pilotbydel-
studien), Linkdping (Teyen Boligkonferanse),
London Legacy Development Corporation
(studietur). Piloten ber ha en god kobling til en
arena med kreativ og innovativ boligkunnskap
for en tredje boligsektor.

Administrative konsekvenser: Det ma utarbei-
des en strategi for hvordan omradet kan utvi-
kles med en sosial profil og involvering av ulike
interessenter.

Dkonomiske konsekvenser: Dette ma avklares
naermere under arbeidet med strategien.

For a sette i gang: Dette er en kommunal eien-
dom som kommunen har full mulighet til 3 sette

i gang utviklingen av.

Tomten er eid av kommunen, men utbygging lig-
ger langt fram i. Modellen er presentert av Grape i
samarbeid med Padriv og OsloMet for komparativ
forskning. Malet er 4 sikre mangfold i Fjordbyen.

Spilt inn av: Padriv, i samarbeid med
Spir-styret.

Bakgrunn: Attfgringsbedriften Spir (kommu-
nalt AS) har en bygning pa @kern med en spe-
siell eierstruktur som kan gjere det interessant
a preve den ut som pilot. Eiendomsaktarer i
Padrivs nettverk vil bidra med gratis kompe-
tanse mot a hente ut leering. Styret er positive
til dette. Muligheten ligger i & bygge boliger
pa toppen av de eksisterende verkstedene.

Bygningen er eid av Spir (som er eid av Oslo
kommune). NAV finansierer driften og gnsker
at Spir blir veerende i dette framtidige bolig-
omradet. Spir gnsker ogsa a apne opp sin virk-
somhet og etablere en nabolagskafé som et
knutepunkt i nabolaget. De legger til grunn at
de kan bygge i samme hgyde som nabobyg-
ningene — det vil si fem etasjer. Malet er Spir-
aktiviteter i forste etasje og boliger over.



Behov: Bydelen har meldt inn at de trenger
nye lgsninger for eldre, og vil se naermere

pa flergenerasjonslasninger som eldre-/
student-kombinasjoner. Spir sier at boliger for
dem som er med pa attferingsaktivitetene,
ikke er sa relevante, og de har dessuten stor
gjennomstremning.

Mulig samarbeid: Spir-styret, Padriv-
nettverket, Bydel Bjerke, NOE, EHA og BYU.

Virkemidler som kan utpreves: Her kan man
teste ut nye boligmodeller og hvordan et kom-
munalt AS kan bidra til dette.

Administrative konsekvenser: Selskapet star
for utredning av konseptet med oppfelging fra
NOE og BYU for kunnskapsutveksling.

@konomiske konsekvenser: Det er usikkert
hvordan kostnadene til utviklingen av en mulig-
hetsstudie kan dekkes.

For a sette i gang: Padriv gnsker et innledende
mote med PBE for & avklare utfordringer knyt-
tet til regulering. Selskapet ma ha styringsdia-
log med NOE om prosjektet.



5.4 Andre initiativ -
utenfor kommunal regi

Initiativ 1: Ormsundveien gkogrend

Inkluderende boligtilbud og
mangfold i byen.

¢ Spilt inn av: Ormsundveien @kogrend og tredje
rundebord

e Adresse: Ormsundveien 14, Ormsund leir og
tilliggende omrade.

° Bakgrunn: Ormsundveien @kogrend er rettet
inn mot et mer mangfoldig boligtilbud med
vekt pa byskologiske boformer. Prosjektet tar
utgangspunkt i det byakologiske prosjektet i
Ormsundveien 14 med en utvidelse til en gko-
grend i omradet ved a ta i bruk Ormsund leir'.
Bruk av omradet ivaretar vern av eksisterende
bygningsmasse og en baerekraftig boligmodell
som ikke ekskluderer noen grupper. En andel
beboere skal vaere vanskeligstilte pa boligmar-
kedet i tillegg til mennesker med interesse for
kollektive boformer og klimavennlig livsstil.
Godt bomiljg og god integrering av utsatte
grupper gjennom medvirkningsprosesser er
viktige elementer i konseptet.

* Behovet: Forsgksomrade for folk som vil bo
kollektivt og inkluderende. Utnytte og utvikle
et verneverdig omrade til baerekraftige bofor-
mer og et tilbud for folk som av sosiale og
gkonomiske grunner gnsker en viss grad av
felleslgsninger.

° Mulig samarbeid: Ormsundveien gkogrend,
Oslo kommune og nabolaget

Virkemidler som kan utproves:
- Kjgp/bruk av tomt med videresalg eller
leieavtale med vilkar.

— Beboer/nabolagsdrevet utvikling av
boliglesninger

Inspirasjon fra: Hurdal @kolandsby, Svartlamon,
europeiske forsgksomrader, StART London (salg
av statens tomt, samskaping med beboere)

Administrative konsekvenser: Eiendommen
eies av Oslo Havn KF som ikke har egne behov
for eiendommen og derfor har besluttet & igang-
sette en salgsprosess. Det er satt i gang en
prosess i Oslo kommune for a avklare eventuelt
egne behov og om tomten skal kjgpes fra Oslo
havn. EBY leder denne prosessen. Ormsund leir
er fredet og det er dermed begrensninger pa
bruken av eiendommen. Hvis det ikke foreligger
kommunale behov, ma det avklares om det er
aktuelt 3 kjspe tomten for annet bruk eventuelt
et samarbeid med Ormsundveien gkogrend.
Forutsetningene for et eventuelt samarbeid og
avtale med Ormsundveien gkogrend eller andre
interessenter ma avklares.

Dkonomiske konsekvenser: Kjgp av tomten for
kommunale behov eller annen bruk forutsetter
finansiering og budsjettmessig dekning av kja-
pesummen. Det kreves ressurser til a utarbeide
en mulighetsstudie for a avklare lgsninger som
dekker det identifiserte behovet og formalet
med piloten. Samlede skonomiske konsekvenser
for kommunen avhenger av hvilke alternativer
som velges og ma avklares ifm. utarbeidelsen av
lzsningskonseptet/anskaffelsen.

Grunnlag for a sette i gang: Oslo Havn gnsker
a selge, og lgsningen er avhengig av hvem som
kjgper. Prosessen er i gang for & avdekke om det
er kommunale behov for eiendommen, far den
legges ut for apent salg i markedet.

Initiativ 2: Karihaugen 22

Bredere og hyppigere bruk
av tilvisningsavtale, Furuset

Spilt inn av: farste rundebord

Dette er et boligprosjekt i regi av JM Norge,
hvor Selvaag Utleieboliger har ervervet totalt
152 leiligheter til utleie. Boligprosjektet ligger
mellom Haybraten og Furuset senter og vil bli
en del av en starre boligutvikling med totalt
ca. 650 leiligheter samt barnehage, kafé og
dagligvare.

Muligheter som kan piloteres: Piloten kan
veere et samarbeid mellom Oslo kommune og
en privat utleier om etablering av tilvisnings-
avtaler til en bredere gruppe boligsskere. Man
kan preve ut muligheten for a innga avtaler
som gir leietakerne mer langsiktige og stabile
leieforhold.

Administrative og skonomiske konsekven-
ser: Piloten krever oppfelging fra kommunen
for a lezere om relevans og effekt for en tredje
boligsektor.

Initiativ 3: Kakkelovnskroken 3

Billigere boliger gjennom «Gaining by
sharing»-modellen i privat regi

Spilt inn av: Bevisste v/ Knut Halvor Hansen

Dette er en privat tomt pa Redtvedt som er
pekt ut som utviklingsomrade i kommunepla-
nen. Det jobbes med nytt planprogram og
VPOR
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° Behovet: Forslaget er a utforske muligheten
for & kombinere boliger og arbeidsplasser ved
Redtvedt T-banestasjon. Modellen kombinerer
boliger, arbeidsplasser, bakeri, sykkelhotell med
mer. De vil bygge hoyt (23 etasjer) i tre, med
sma leiligheter og store fellesarealer, og bruker
delingskonseptet Gaining by Sharing, som

ble brukt ved Vindmegllebakken i Stavanger.
Modellen gir skonomiske besparelser gjen-
nom felleslgsninger innen drift, vedlikehold og
deling av utstyr og tjenester. Noe av det private
boligarealet er avgitt til fellesareal og gir en
gunstigere salgspris. Byggestart er satt til 2022,
og boligene vil vaere klare til innflytting aret
etter.

Mulig samarbeid: Bevisste.

Virkemidler som kan utpreves: innovativ
boform og deling av fellesareal og tjenester
mot mindre starrelse pa leilighetene

Inspirasjon fra: Vindmellebakken «Gaining by
Sharing» i Stavanger

Administrative og skonomiske konsekvenser:
Piloten vil kreve oppfelging fra kommunen

for a leere om relevans og effekt for en tredje
boligsektor.

Grunnlag for a sette i gang: Redtvedt er pekt
ut som utviklingsomrade i kommuneplan. Det
jobbes med nytt planprogram og VPOR som
passer med ideen om a ha flere boligprosjekter.

Initiativ 4: Co-living-konsept og
Hausmanns gate (eid av Urbanium)

Pilot for nye botyper for & bo i byen,
non-profit utleie

Spilt inn av: ferste og tredje rundebord

Bakgrunn: Bevisste' har hatt en diskusjon med
Urbanium, men modellen kan veere interessant
ogsa for andre adresser. Unge i dag sier at erfa-
ringer og opplevelse er viktigere enn alt ellers,
og de kan gjerne vente med a eie. Co-Living
tilbyr lesninger for unge og eldre som vil bo
privat, men dele mye, bade rom og opplevelser.
Det er basert pa konsepter som er utviklet gjen-
nom kontinuerlig tilbakemelding og leering fra
beboerne: Alle leietakerne er en del av lapende
tilbakemeldinger om hva de trenger for a ha

et godt og sosialt beerekraftig liv. Det males
som «social impact measurement». Konseptet
legger vekt pa naermiljg og menneskers behov
for tilhgrighet og inkludering. | konseptet er det
gode fellesarealer, med aktiviteter og fellesrom
inkludert i leien.

Behovet: Prgve ut delingslgsninger, byskologi
og sosialt entreprengrskap

Mulig samarbeid: WeShare, Co-Living,
Urbanium, Bevisste

Virkemidler som kan utpreves: Samarbeid
mellom private og ideelle og non-profit
organisasjoner.

Inspirasjon fra: The Collective (Old Oak
London) og Paris (Pure House lab) som er tett
koblet til forskningsmiljger — bl.a. doktorgrads-
studenter. Det begynte som lgsninger for a
skaffe studenter et sted & bo og ble endret til

Co-Living etter hvert. De trodde 18-30-aringer
ville bo pa denne maten, men aldersgruppen
gikk faktisk opp til 68 ar. Det er innstillingen
som teller. Co-Living er normen nar man er ung,
men etter dette blir det variasjon i Co-Living-
former, ogsa i boligsosiale l@sninger, eldrelas-
ninger og flergenerasjonslasninger. Co-Living
gir en ny definisjon av hva et hjem kan veere.

Administrative og skonomiske konsekvenser:
Kommunens oppfelging som reguleringsmyn-
dighet og hvordan lgsningene kan realiseres.
Ressurser til oppfalging av piloten og sikre
leering/overfering til egne prosjekter.
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Dette kan veere et samarbeid mellom Oslo kom-
mune og eksterne om a etablere et felles non-
profit aksjeselskap med bostart som forretnings-
idé. | et slikt selskap kan det vedtektsfestes at
det ikke kan deles ut utbytte. Eiernes avkastning
kommer i form av rente pa ansvarlig lanekapital.
Selskapet eies til enhver tid 50 prosent av Oslo
kommune, mens andre serigse boligakterer kan
inviteres inn pa eiersiden. Hver av partene gar
inn med en definert startkapital i selskapet som
ansvarlig lan og egenkapital. Forretningsideen
er a kjspe kontraktsposisjoner i nye boligpro-
sjekter i Oslo, som kan videreselges. Boliger
kjgpes en bloc for a sikre rabatt fra utbyggere,
som gir grunnlag for bostartprisen og rimelige
boliger til definerte grupper. Management til
selskapet inkludert salgs- og oppgjersressurser
kan kjopes etter et selvkostprinsipp.

Et slikt samarbeid kan gi:

rask oppstart av et tilbud om rimelige
boliger for definerte grupper

lavere kapitalbehov og risiko for
kommunen

tilgang pa kompetanse og ressurser fra
et sterkt fagmilje

mulighet for skalering
hente erfaring og kunnskap

Man kan bruke en av pilotene til a teste ut nye
former for samarbeid internt i kommunen —
mellom avdelinger og med vekt pad om det er
leering & hente ut om mer effektiv eller ny orga-
nisering. Flere av pilotene og arbeidsformene
som foreslas iverksatt, kan veere gode arenaer
for a pilotteste nye interne samarbeidsformer.

Flere kommuner gnsker & tenke nytt om inklu-
derende boligpolitikk. Det finnes mye kunnskap
i Oslo blant forskere, utbyggere, beboere og
etter hvert i kommunen. Videre pilotering vil

gi nye funn og ny leering. Andre kommuner har
en kortere eller enklere linje til utbyggere og
befolkningen grunnet kommunens starrelse og
struktur. Asker og Baerum har uformelt meldt
inn i mater at de gjerne vil samarbeide om
kunnskap og erfaringsutveksling.

Asker partnerskap: Vurdere samarbeid
om & teste ut muligheten for a etablere
lasninger for eldre og blandet bebo-
ersammensetning i privat regi, med
kommunen som innovasjonspartner.
Medinvestorrollen, velferdslab og tidlig
dialog med utbyggere om innovative
boformer er mulige temaer som Asker
gnsker & se videre pa og som kan veaere av
interesse for Oslo.

Beerum partnerskap: Vurdere samarbeid
og leering fra utvikling av egne tomter
med konsepter for mangfoldig bomiljg,
samarbeid med Husbanken og anskaf-
felser for innovative lgsninger. Hente
erfaring med Baerum kommunes utvikling
av Fornebu og dispensasjon fra plan- og
bygningsloven.



Et kommunalt kunnskapssenter kan ha ansvar for
koordinering og evaluering av pilotene samt for
oppbyggingen av fagfeltet i kommunen. Innhent-
ing og gjennomgang av kunnskap om sosial bolig-
utvikling i Oslo, andre kommuner og andre land
har vist at dagens ekspertise stort sett er a finne
utenfor kommunale virksomheter, og at det som
finnes, er fragmentert. Hvis dette skal endres, ma
kommunen selv koordinere prosjekter og tiltak,
samt bygge opp intern kapasitet og kompetanse
for feltet. Et fellestrekk i de fleste land (kapittel 2.4)
med vellykkede alternative boligtilbud er at de har
et senter for sosial boligbygging som star for kapa-
sitetsbygging, kunnskapsformidling og tilrette-
legging for nye partnerskap og prosjekter.

To mulige piloter kan vurderes:

Etablere et senter for sosial boligutvik-

ling. Gi skonomisk statte i en periode for a
etablere et senter inspirerte av CFBU' samt
kunnskaps og innovasjonsfora i andre land.

Mulige aktiviteter kan veere:

kurs og kompetanseheving for alle—
politikere, innbyggere og private utbyggere

kommunikasjon og formidling av eksempler
og leering

innhenting av kunnskap fra bydelene
innhenting av kunnskap fra utlandet
kartlegging av utleiemarkedet

maling og dokumentasjon av sosial merverdi
(social impact) knyttet til iverksetting av en
tredje boligsektor politikk

drive lobbyvirksomhet for en tredje boligsektor
etter behov

Muligheter knyttet til organisering:

styrke eksisterende miljger som NBBL,
Leieboerforeningen eller andre.

samarbeide med et eventuelt innovasjonssenter
pa Ulven drevet av Sivas/Padriv

koble det til kunnskapsarenaen for omrade-
politikk metodikk

koble det til Tayen boligkonferanse som sosial
boligklynge

etablere et nytt senter med nytt navn, f.eks.
Bokuben (litt som Bykuben, men med mer vekt
pa intern kapasitetsbygging og tilrettelegging
for forskning, evaluering, kunnskapsinnhenting
og videreformidling samt tilrettelegging for
samarbeid)

Senteret kan fa ansvar for a fortsette arbeidet som
har startet med utarbeidelsen av dette kunnskaps-
grunnlaget. Det anslas at det for best mulig effekt
vil det kreve to fulltidsstillinger fra oppstarten samt
budsjett til & drive aktiviteter som evaluering, kurs-
ing, innhenting av ideer og utredninger. Et anslatt
arsbudsjett vil veere 3-4 millioner.

Man kan ogsa se til Futurebuilt® og utvikle
FuturelLive - et utviklingsprogram med
konkrete mal, for eksempel at Oslo skal

fa fram 20 forbildeprosjekter innen 2025,
bade i omrader og enkeltbygg, med hay
kvalitet som reduserer ulikhet og styrker
den sosiale baerekraften.


https://www.hact.org.uk/hact-value
https://www.futurebuilt.no/
https://www.cfbu.dk/

Begreper

Almenbolig+ er en dansk modell for langsiktige og
rimelige utleieboliger. Bygget er et modulbygg og
leilighetene leveres med et basis baderom og et basis
kjekken uten hvitevarer, hvor beboerne selv skal sette
opp innvendige skillevegger. Modellen er basert pa at
beboerne drifter bygningen selv.

mal & bygge, omsette og forvalte boliger for sine
medlemmer. Boligene blir organisert som boretts-
lag eller sameier. | borettslag tilknyttet boligbyggelag
er andelseierne medlemmer i boligbyggelaget og

det er forkjopsrett pa boligene. Det er medlem-
mene i boligbyggelaget som eier boligbyggelaget.
Generalforsamling er den hgyeste myndigheten i
boligbyggelaget. Boligbyggelagene forhandler frem
medlemsfordeler og rabatter pa en rekke omrader,
og bidrar ogsa til borettslagenes kvalitetssikring gjen-
nom kursing av styremedlemmene.

Boligselskap En samlebetegnelse for borettslag,

boligaksjeselskap og boligsameie

Boliger folk flest har rad til: Uttrykket blir brukt i
flere sammenhenger under utformingen av kunn-
skapsgrunnlaget og generelt boligrelaterte diskusjo-
ner. Det viser til rimelige boliger, boliger til overkom-
melig priser og navaerende kommunale leiligheter der
netto boutgifter ikke er hayere enn at beboerne har
nok igjen til & dekke andre essensielle levekostnader.

Boliger til overkommelig pris brukes om boligpriser
i forhold til inntektsniva. | noen andre land brukes
forholdet mellom netto inntekt og boligkostnader til
a fastsette leieprisen i kommunale og sosial boliger,
men i dette kunnskapsgrunnlaget er det brukt
generisk.

Boligsosiale lasninger omfatter boligtilbud og indi-
vidrettede tjenester overfor vanskeligstilte. Tjenester
kan leveres i bade kommunale og ikke-kommunale
boliger.

strukturene i menneskers liv. Bomiljg er mindre enn
naermiljg, og ofte uten organiserte virksomheter som
butikker og servicefunksjoner. Naboer i et bomiljg har
interaksjon og fellesskap pa ulikt niva, og beboerne
selv setter ofte en sosial avgrensning pa bomiljset.

Bostabilitet: @kt bostabilitet er muligheten til a bli
boende lenge i den samme boligen, forutsigbarhet i
leieforholdet eller mulighet til  bli boende i samme
naeromrade, men ikke nadvendigvis i samme bolig.

tet i Storbritannia, der leietaker kjgper seg inn i
boligen kommunen eier. | Storbritannia har man rett
til & kjgpe den kommunale boligen som man bor i.
Det norske boligmarkedet og tilgjengelige boligvirke-
midler gjer delt eierskap lite aktuelt i Norge. En stor
andel kommunale boliger er borettslagsboliger som
ikke tillater delt eierskap. Ordningen krever mye admi-
nistrasjon og er lite fleksibel.

soner eller virksomheter som driver frivillig virke pa
ikke-fortjenestebasert og ikke-offentlig basis med

et ikke-kommersielt formal. Organisasjonene kan ha
ulike typer ideelle formal som miljgvern, menneske-
rettigheter, folkehelsearbeid, sosiale-, religigse- eller
kulturelle formal, beredskapsarbeid, idrett, friluftsliv,
solidaritetsarbeid eller bistand. Frivillige organisasjo-
ner er selveiende og styres i henhold til egne vedtek-
ter og statutter.

leie over en lengre forutgaende periode innenfor et
visst geografisk omrade, for eksempel kommune eller
bydel. Har leieforholdet vart i mer enn to ar og seks
maneder, kan begge parter kreve at leien blir satt til
gjengs leie.

Helhetlig kommunal boligpolitikk er en politikk som
inkluderer hele bredden av boligpolitikken, fra forsy-
ning av dagens kommunale leiligheter til tilretteleg-
ging for markeds drevet boligutvikling, og alt imellom
som kan refereres til som en tredje boligsektor.
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En ideell organisasjon er en orga-
nisasjon som ikke utsteder aksjer eller fordeler sitt
overskudd til eiere eller aksjonaerer, men i stedet bru-
ker midlene til 3 na sine mal. Slike organisasjoner har
ofte et allmennyttig eller humanitaert formal, men kan
0gsa veere organisasjoner som jobber for a fremme
medlemmenes egne interesser. Slike organisasjoner
finansieres som regel gjennom en blanding av private
donasjoner, kontingenter og offentlige bevilgninger.
De kan ogsa skape inntekt gjennom egne kommer-
sielle aktiviteter, men omfanget av slike aktiviteter
kan vaere innskrenket, eller bruken av slike midler kan
vaere begrenset pa visse mater. En veldedig orga-
nisasjon er en form for ideell organisasjon, og noen
ikke-statlige organisasjoner kan ogsa veere ideelle
organisasjoner.

Enkeltpersoner som leier ut
en leilighet eller boenhet tilknyttet egen bolig, uten at
det kan kalles nzeringsvirksomhet.

ligner den sosiale bolig-
politikken og er en boligpolitikk som skal inkludere
mange ulike befolkningsgrupper i samme omrade.
En inkluderende boligpolitikk skal serge for nabolag
med mangfold og sosial baerekraft. Det brukes i kunn-
skapsgrunnlaget som generisk terminologi.

Innovasjon er a fornye eller lage noe nytt
som skaper verdi for virksomhet, samfunn eller inn-
byggere. Formen er eksperimenterende og lgsningen
er ikke kjent pa forhand.

er kommu-
nens rolle i en sosial og inkluderende boligpolitikk.

boliger som er eiet
og forvaltet at Boligbygg Oslo KF eller leiet inn av
bydelene fra private utleiere. Boligene tildeles pa bak-
grunn av boligvedtak fra bydelene i henhold til kom-
munens tildelingsforskrift.

Utleier (kommu-
nen eller andre) inngar tidsbestemt leiekontrakt med
en husstand, der husstanden far mulighet for a kjope

boligen etter endt kontraktsperiode, ofte fem eller tre
ar. Forutsetningen er at husstanden har et potensial
for gkt inntekt/betjeningsevne til et tilstrekkelig stort
boliglan pa sikt. | tillegg skal husstanden ha oppfylt
en avtale om betaling av husleie og helst sparing.
Sparingen kan enten veere en del av manedlig husleie
eller sparing parallelt. Husstanden far kjgpe boligen
til en avtalt kjgpesum ved inngaelse av leiekontrakt.
Oppspart egenkapital, startlan og eventuelt tilskudd
til etablering brukes for a finansiere kjgpet ved utlgp
av leieperioden.

Dette er leie for eie
prosjekter som retter seg mot unge uten eller med
liten egenkapital. Eksempel pa dette i Norge har
vaert BATE boligbyggerlag i Randaberg og OBOS i
Sandnes. Malgruppa er unge med alminnelig god
inntekt, men som ikke kommer inn pa det ordinzere
boligmarked fordi de har for liten egenkapital. Disse
prosjektene omfatter nybygde boliger der unge
sparer og far ta del i prisutviklingen pa boligen i
leieperioden.

Den leien som til enhver tid tilbys og
aksepteres av leietakere i markedet. Markedsleien vil
variere avhengig av geografisk omrade.

- er en mate
a organisere ikke-kommersiell, beboerdrevet og naer-
omradeorientert boligutvikling. Et nabotomtelag er
opprettet og drives av vanlige mennesker for a utvikle
og forvalte boliger samt andre eiendeler. Det funge-
rer som langsiktige forvaltere av boliger, slik at de har
varig overkommelige priser, basert pa hva folk tjener
i omradet. Grunnstrukturen i et nabotomtelag er at
tomten skilles fra bygningene. Nabolag som organi-
serer et nabotomtelag vil gjennom a ta kontroll over
en tomt, ogsa ta kontroll over utviklingen og driften
av boligene der. Enten ved at de utvikler selv eller
gjennom avtale med et boligsamvirke eller annen
organisasjon som har ansvaret for boligene. Tomten
kan veere kjopt av det offentlige i et ordinaert marked,
men for at et nabotomtelag skal lykkes i sitt formal
med a tilby rimelige boliger kan tomten gis gratis eller

rabattert gjennom en verdioverfering til nabolaget,
sakalt

Nabotomtelag har ikke en egen organisasjons-
form, men er definert i britisk lovgivning. Legale
krav til et nabotomtelag er at det skal vaere satt
opp til fordel for et definert nabolag. Over-
skudd skal skytes tilbake inn i det neeromradet
som organisasjonen jobber for. Personer med
lokal tilknytning til omradet gjennom bolig eller
arbeid ma kunne melde seg inn i og delta i et
nabotomtelag som medlemmer.

Et geografisk omrade som har boligen som
utgangspunkt og er starre enn et bomiljg. Neermiljeet
bestar av fysiske, sosiale og organisatoriske strukturer.
De fysiske strukturene er bygninger, grentomrader,
moteplasser og trafikkarer. De sosiale strukturene
bestar av relasjoner mellom innbyggere i lokale
nettverk og grupper, trygghet og tilherighet, og de
organisatoriske strukturene er sammensatt av lokale
institusjoner, organisasjoner, servicefunksjoner og tje-
nester. Neermiljget er et geografisk avgrenset omrade
med boliger, bolignaere oppholdsarealer og boligtil-
knyttede servicefunksjoner.

er arbeidstakere som har en seerlig
viktig samfunnsfunksjon, og far lenningene fastsatt
sentralt. Vanlige eksempler pa slike nekkelarbeidere
er leerere, sykepleiere og personer innen sikkerhet
(forsvar, brann, politi). Bakgrunnen for a studere
denne yrkesgruppen er en bekymring om at storbyer
og pressomrader over tid vil miste arbeidstakere i
viktige samfunnsfunksjoner.

Begrepet omradesatsing er en
generell betegnelse for tidsavgrensede og helhetlige
ekstrainnsatser i geografiske avgrensede omrader
med sammensatte utfordringer. En omradesatsing
kan inneholde flere omradelaft. Omradelaft betegner
innsatser i et lokalomrade som er pa stgrrelse med en

delbydel.
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Omradepolitikken i Oslo skal sikre
en systematisk oppfelging av utsatte lokalomrader i
byen med seerlig behov for en helhetlig og samordnet
innsats. Politikken skal sgrge for at kommunen er i
stand til 4 identifisere de omradene som har behov for
et ekstra laft og igangsette helhetlige og koordinerte
innsatser. Omradepolitikken skal ogsa motvirke at nye
omrader utvikler seg i en negativ retning slik at de i
fremtiden vil mgte tilsvarende utfordringer som de
mest utsatte lokalomradene star overfor i dag.

Firma som tilbyr privat boli-
gutleie, gjerne ogsa naeringsutleie, eiendomsutvikling
og starre byggeprosjekter. Kan ogsa veere ideelle,
frivillige organisasjoner med boligutleie for en spesiell
gruppe. Aktgrene kan veere kjent av kommunen fra
for, eller lokaliseres gjennom internett eller nettverk.

er boliger som ligger 15-25 pro-
sent eller mer under markedsprisen i et tilsvarende
omrade. Boliger som selges til 1-15% under markeds-
pris blir ikke tatt med i definisjonen av rimelig boliger
under det videre arbeidet med en tredje bolig sektor.
Det er likevel sett som positivt at byggebransjen vil
tilby flere av den type boliger.

— er nar byggherre er ansvar-
lig for alt angaende husbyggingen: planlegging, tegn-
ing, tillatelser, finansiering, bygging. En kan delegere
arbeidet til / kjgpe tjenester hos andre. En ma ha en
autorisert til & sta som teknisk ansvarlig for bygget. En
bestemmer selv hvor mye en selv bidrar rent praktisk,
unntatt til det som ma utferes av autoriserte.

er en nybyggingspolitikk som
sgrger for at en andel av de nybygde boligene tilbys
til kjgps-/leiepriser folk har rad til, eller som bidrar til
et mer inkluderende og sosialt baerekraftig samfunn.
| mange tilfeller vil det vaere priser som er lavere enn
for tilsvarende, omkringliggende boliger.

har beboernes behov og gnsker
i sentrum og omfatter mer enn a hjelpe de aller mest
vanskeligstilte. En sosial boligpolitikk planlegger for
sosialt bzerekraftige byer og nabolag. Malet er & ha en

variert boligmasse i alle deler av byen, slik at alle har
et boligtilbud tilpasset deres behov, selv om de ikke
har rad, enske eller mulighet til & kjspe bolig pa det
kommersielle marked.

handler om a fa sosiale strukturer
og relasjoner mellom beboere i et omrade til & vare
over tid. Det dekker innbyggernes grunnleggende
behov, som arbeid, mulighet til 4 ta utdannelse, trygg-
het, samfunnsdeltakelse, kulturopplevelser og & bo
godt. Et sosialt baerekraftig samfunn fremmer sosial
likhet, ogsa geografisk. Bolig er en grunnleggende og
sentral del av sosial baerekraft. Miljgmessig, skono-
misk og sosial baerekraft er forhold som til sammen er
med pa a skape en baerekraftig utvikling.

eller er samle-
betegnelse for tiltak der det utvikles nye I@sninger
hvor de substansielle forbedringene i samfunnet anses
viktigere enn kommersielle resultater i seg selv. Dette
til forskjell fra generelt, som innebaerer
endring av etablerte og institusjonaliserte former for
verdiskapning (ofte er dette skonomisk ).
Sosial innovasjon adresserer gjerne problemer som
er knyttet til miljgmessig baerekraft og til sosiale pro-
blemer, eller til kombinasjoner av slike. Utfordringene
som mgtes gjennom sosial innovasjon er ofte sys-
temiske og l@sninger skal bidra til positiv utvikling i
samfunnet.

er aktgrer som tilbyr en tje-
neste eller produkt som gir en positiv endring, en
samfunnseffekt, gjennom etablering av en beere-
kraftig virksomhet eller pa en annen mate. Effektene
er sosial merverdi og sosial innovasjon. | Nordisk
Ministerrads rapport om «Sosialt entreprenarskap og
sosial innovasjon» fra 2015 trekkes det fram fem kjen-
netegn ved sosiale entreprengrer: 1. er rettet mot et
sosialt formal der det er et udekket behov, 2. bidrar
med nye lgsninger pa utfordringene, 3. involverer bru-
kerne for arbeidet, medarbeiderne og andre sentrale
interessenter, 4. drives av de sosiale resultatene, men
ogsa av en forretningsmodell som kan gjare virksom-
heten levedyktig og baerekraftig og 5. samarbeider pa
tvers av fagfelt og virksomhetsmodeller.

omfatter samspillet som skjer mellom
beboere - bade barn og voksne. Dette kan vaere orga-
niserte og formaliserte aktiviteter i foreninger, lag og
organisasjoner i boomradet, men ogsa mer uformell
kontakt.

Handler om aktivitetene
som skal til for & skape noe nytt for & mote et sosialt
problem. Sosialt entreprengrskap handler om a ta i
bruk nye lgsninger pa sosiale, samfunnsmessige eller
miljgmessige utfordringer. Det handler om & utvikle
nye nettverk pa tvers av fagfelt og virksomhetsmodel-
ler og om & samarbeide pa nye mater. Se ogsa sosiale
entreprengrer.

kan veere en inngangsmulighet til boligmar-
kedet for husstander som ikke far vanlig boliglan eller
som har vanskeligheter med a bli boende i boligen
sin. Kommunen forvalter dette lanet.

Strategisk oppkjep av bebygde
og ubebygde eiendommer som kommer for salg i en
kommune. Slik kan kommunen fa et handlingsrom for
a kunne drive en aktiv utbyggingspolitikk, sikre tomter
til etablering av offentlige institusjoner, eller bygging
av boliger til sarbare grupper eller vanskeligstilte.

Avtale for tildeling av utleiebo-
liger mellom utleier og kommunen. Alle boligene
som finansieres med tilskudd fra Husbanken skal
ledigstilles for kommunen i 20 ar som en tinglyst ret-
tighet. Boligene skal benyttes til vanskeligstilte pa
boligmarkedet.

Kommunens tildelingsrett knyttes til de
konkrete boligene som er finansiert med tilskudd til
utleieboliger. | de tilfeller hvor kommunen ikke benyt-
ter seg av sin tildelingsrett er eier ansvarlig for at
boligen brukes i trad med disse fgringene. Dette inne-
baerer at boligen kun kan leies ut til vanskeligstilte,
ogsa i de tilfeller hvor kommune ikke benytter seg av
sin tildelingsrett.
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mellom utleier og kommunen. En tilvisingsavtale gir
kommunen rett til a tilvise sine boligsgkere til utleier,
hvor det inngas leiekontrakt mellom utleier og bolig-
soker. Boliger med tilvisingsrett er beregnet for bolig-
sokere som av ulike arsaker er vanskeligstilt pa bolig-
markedet og har behov for hjelp fra kommunen til &
finne en egnet bolig, fortrinnsvis skonomisk vanskelig-
stilte. Boligene skal vaere et supplement til kommunes
egne boliger. Personer med utfordringer f.eks. knyttet
til rus/ psykiatri eller som har et spesielt oppfalgings-
behov ber bosettes i kommunens egne eide boliger.
Samarbeid med private inngas i en standardisert
tilvisingsavtale utformet av Husbanken. Denne skal
benyttes ved seknad om grunnlan i Husbanken.

skal kommunen ha tilvisingsrett til alle boligene i pro-
sjektet, men kan allikevel bare tilvise inntil 40 prosent
av boligene til enhver tid. (Gjelder prosjekt med mer
enn fire boliger). De gvrige 60 prosent av boligene,
som ikke disponeres av kommunen, kan leies ut pa
det private leiemarked. Dersom kommunen ikke
benytter seg av en ledigstilt bolig, har utleier rett

til & leie denne ut pa det ordinzere leiemarkedet. |
perioder der kommunen har behov for feerre boliger
kan andelen veere lavere enn 40 prosent. Dette gir
fleksibilitet for kommunen og utleier over tid. Alle
boligene som finansieres med lan fra Husbanken skal
ledigstilles for kommunen i 20 ar som en tinglyst ret-
tighet. Avtalens lengde skal gjenspeile at utleier mot-
tar et rimelig Husbanklan til hele prosjektet som kan
nedbetales over inntil 50 ar. Merk: | utleieboliger med
tilvisingsavtale kombineres ordinaere utleieboliger
med kommunalt disponerte, og sikrer en miks av leie-
takere. Utleieboligene blir spredt i ordinzere og gode
bomiljzer.

Tredje boligsektor tilbyr boliger som ligger mel-
lom det kommersielle markedet og de kommunale
tilbudene og kan omfatte bade eie- og leieboliger.
Sektoren er preget av lgsninger som gir trygghet og
forutsigbarhet, rimeligere tilgang til bolig og en god
miks av beboere bade i de enkelte nabolag og i byen

som helhet. Dette er en sektor som eksisterer i
mange andre land, og som bgr stimuleres til i Oslo.

Vanskeligstilte pa boligmarkedet er ingen ensartet
eller klart definert gruppe. | NOU 2011:15 Rom for alle
er det definert som «personer som ikke har mulighet
til & skaffe seg og/eller opprettholde en tilfredsstil-
lende bosituasjon pa egen hand». Dette omfatter per-
soner med sosiale og skonomiske problemer, rusmis-
brukere, personer med psykiske lidelser, flyktninger
og innvandrere, barnefamilier, unge i etableringsfasen
eller personer som har behov for spesiell tilretteleg-
ging av boligen pa grunn av en funksjonsnedsettelse.
Det vil si at vanskeligstilte pa boligmarkedet kan vaere
hovedsakelig gkonomisk vanskeligstilte (f.eks. med lav
inntekt eller stor gjeld), men ellers resurssterke perso-
ner eller personer med vansker som gjer at de trenger
profesjonelle tjenester, utover eller i tillegg til de sko-
nomiske vanskene.

Definisjonen i NOU 2011:15 samsvarer i stor
grad med malgruppen for Oslo kommunes for-
skrift om tildeling av kommunal bolig:

«Malgruppen for forskriften er personer som
ikke selv eller ved hjelp av andre former for
offentlig boligbistand greier a skaffe seg egnet
bolig, herunder personer som har behov for
boliger med szerlig tilpasning pa grunn av alder,
bevegelses- eller utviklingshemning.»

med en ordinaer leiekontrakt etter husleieloven, med
minst tre ars varighet. Leieforhold etter unntaks-
bestemmelsene i § 11-1 forutsettes vaere inngatt etter
de strenge vilkarene loven setter om at «det fore-
ligger saerlige grunner». «En tidsbestemt leieavtale
inngatt i strid med bestemmelsene her, skal anses
som tidsubestemt.» Dette betyr at leietaker har et
rettslig krav pa en varig bolig gjennom et tidsube-
stemt leieforhold dersom kommunal eller statlig
instans bryter vilkarene gitt i husleieloven.
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Utredning av muligheter for AlimenBolig+ i Oslo

SAMMENDRAG

Rambgll Management Consulting har pa oppdrag for Oslo kommune v/ Eiendoms- og
byfornyelsesetaten gjennomfgrt oppdraget «Utredning av muligheter for AimenBolig+ i Oslo».
Oppdraget er gjennomfgrt i perioden august til oktober 2018. Formalet med oppdraget har veert
3 fremskaffe kunnskap om det danske boligkonseptet AlmenBolig+, samt gi en vurdering av
hvordan konseptet helt eller delvis kan overfgres til en norsk kontekst. Oppdraget kommer ogsa
med forslag til et mulig pilotprosjekt i Oslo.

Den danske AlmenBolig+-modellen

Danmark har en egen ideell boligsektor som driver med boligsosialt arbeid. Denne kalles «den
almene boligsektor» og bestar av mange almene boligorganisasjoner som sgker 3 tilby boliger til
en bred malgruppe med ulike gkonomisk evne. Et av tilbudene som har vokst frem de seneste
drene er AlmenBolig+. I utgangspunktet er dette et boligkonsept som ble utviklet for & hjelpe
unge familier med lav- og middelinntekt inn pa boligmarkedet, og da seerlig i sentrumsomrader
hvor prisene er hgye. Dog har dette utviklet seg til 8 favne over flere grupper med tilsvarende
boligbehov.

Kgbenhavns Almene Boligselskap (KAB) gikk i 2007 i spissen for a etablere et partnerskap med
sentrale aktgrer pd boligmarkedet, bdde offentlige og kommersielle. Formalet med partnerskapet
var & skape et boligkonsept som ville vaere billigere & bygge og a drifte, men samtidig kunne
appellere til en ressurssterk malgruppe. M3let for AlmenBolig+ er & bygge boliger med en husleie
opp til 30 prosent under det normale for nyoppfarte almene boliger.

AlmenBolig+ bygger pa seks kjerneelementer som muliggjgr den lave husleien: Industrialisere
byggeprosessen gjennom masseproduksjon; sette opp energieffektive modulbygg som skal
innredes av beboerne selv; redusere boligselskapenes rolle i driften av byggene; inkludere lavere
minstepris til planlagt og periodisk vedlikehold i husleien; hgy grad av selvbestemmelse for
beboerne, béde ifm. innredning og vedlikehold; og fokus pa sosialt samhold og beboerdemokrati.

Det vurderes & vaere en totalreduksjon p& omtrent 20 prosent sammenlignet med gvrige boliger i
den allmenne sektoren. Omkring 7 prosent av reduksjonen knytter seg til byggingen, mens
resten knytter seg til besparelser pa inventar, drift og vedlikehold.

Organisering og forvaltning av den danske modellen baserer seg pa et aktgrbilde vi ikke har i
Norge. Den stgrste forskjellen knytter seg til en rekke ideelle organisasjoner som utgjgr den
almene boligsektoren i Danmark. Disse boligorganisasjonene har ansvar for administreringen og
kontakt med ekstern byggherre i byggeprosessen ved realisering av AlmenBolig+. Det offentlige
ved stat, region eller kommune tegner ofte avtaler med en av boligorganisasjonene, og star for
den offentlige kontrollen i henhold til denne avtalen. Videre star gjerne en teknisk rddgiver eller
entreprengr for totalrddgiveroppgaven. AlmenBolig+-modellen er en ren utleiemodell. Dette er
0gsa en viktig forskjell 8 vaere klar over da det er langt vanligere 3 leie bolig i Danmark enn i
Norge.

Muligheter og utfordringer for overfgring til Oslo

I var vurdering av muligheter og utfordringer for overfgring til Oslo, har vi gjort en grundig
drgftelse av flere sentrale elementer: malgruppe, organisering og forvaltning, gkonomi, samt
juridiske forhold. Oppsummert vurderer vi at malgruppen for modellen er overfgrbar til Oslo,
eksempelvis unge barnefamilier, personer med middelinntekt, arbeidstakere med
ngkkelkompetanse (innen helse, utdanning o.l.), og vanskeligstilte.

AlmenBolig+ er basert pa utleieboliger, mens vi i Norge har en sterk eiekultur. Det at mange eier
sin egen bolig forventes a gjelde ogsa fremover, samtidig uttrykker flere en forventning om at
behovet for utleieboliger vil gke i de kommende arene. Bl.a. pa grunn av hgye boligpriser,

1
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kombinert med flere innbyggere i middelinntektsjobber samt en pdgdende trend hvor innbyggere
etablerer seg senere i livet. Var anbefaling er 8 lage en kombinasjon av leie og eie i en eventuell
overfgring til Oslo.

Ettersom vi ikke har almene boligorganisasjoner i Norge er en av de stgrste utfordringene ved
overfgring av modellen 3 finne en god organisering og forvaltning. Kan realisering, forvaltning
og drift ivaretas av offentlige eller kommersielle aktgrer, eller bgr en ny ideell aktgr komme inn i
den boligsosiale sektoren i Norge? Dette er et sentralt element som politikere og forvaltning i
Oslo kommune ma ta stilling til.

En gkonomisk utfordring er hgye tomtepriser i Oslo som pavirker byggekostnadene. Flere
mener at Oslo kommune m3 subsidiere sentrumsnaere boliger for 8 lykkes med modellen. Videre
er Husbanken en viktig samarbeidspart for 8 sikre en gkonomisk gunstig modell, saerlig knyttet til
realisering av bygg - her vurderes grunnl@net som szerlig relevant. Ved introduksjon av en
eventuell ideell aktgr, som ikke tar ut overskudd, kan det ogsd bygges opp et overskudd som
kommer modellen og sektoren til gode pa sikt.

Den norske husleieloven, som regulerer leieforholdet mellom leietaker og huseier, representerer
en juridisk barriere for & overfgre modellen. I Danmark gjor leietakere et innskudd for & sikre
finansiering i byggeperiode - dette er sannsynligvis ikke mulig 8 fa til i Norge. En annen barriere
er byggteknisk forskrift, TEK17, som har som formal a sikre god visuell kvalitet, universell
utforming og tekniske krav til sikkerhet, miljg, helse og energi. I den danske modellen har
byggene blitt realisert med dispensasjon, noe som ogsa vurderes som aktuelt i norske forhold.
Det er likevel viktig 8 finne elementer som ikke gjor bygget ungdvendig dyrt eller av darlig
kvalitet pa lengre sikt.

Forslag til pilotprosjekt

Vi foreslar at Oslo kommune gjennomfgrer et prosjekt som baserer seg pa et «fra-leie-til-eie»
konsept. En «leie til eie»-modell vil primaert rette seg mot en malgruppe som ikke har rad til a
kjgpe bolig i eksisterende marked, samtidig som det vil legge til rette for et langsiktig boforhold.

Vi vurderer at det vil vaere viktig 8 inngd dialog med markedet og mulige aktgrer i gjennomfgring
av prosjektet. Ved & initiere en «innovativ anskaffelsesprosess», vil Oslo kommune fa innsikt i
hva eksisterende aktgrer vil kunne tilby, og samtidig tydeliggjgre om det er behov for 8 etablere
nye organisasjoner som kan bidra til & realisere et konsept. Det skal veere mulig a realisere et
slikt konsept i en borettslagsmodell.

Sporsmal til videre refleksjon
Samtidig har prosjektet identifisert noen sentrale spgrsmal som bgr tas hensyn til i videre
drgfting og planlegging:

e Hvilke malgrupper bgr prioriteres for et slikt prosjekt i Oslo, og hvordan vil man
argumentere for at disse malgruppene skal fa et gkonomisk gunstig botilbud foran andre
malgrupper?

e Er det gnskelig at det etableres en ideell sektor og ideelle boligorganisasjoner i Oslo som
kan bidra til 8 tilby et mer differensiert boligtilbud? Og hvordan gnsker eventuelt Oslo
kommune & stimulere til dette?

e Hvordan kan man sikre at det utvikles et tilbud som gir verdi til Oslo som bysamfunn?

Vi opplever at det er flere aktgrer som er interessert i konseptet AlmenBolig+ og ser dette som et
spennende tilskudd til boligmarkedet i Oslo, men at det er behov for 8 investere noe tid i a
utvikle, modne og tilpasse dette til lokale forhold.
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1.1

1.2

INNLEDNING

Rambgll Management Consulting har pa oppdrag for Oslo kommune v/ Eiendoms- og
byfornyelsesetaten gjennomfgrt oppdraget «Utredning av det danske konseptet AlmenBolig+ i
Oslo». Oppdraget er gjennomfgrt i perioden august til oktober 2018.

Formalet med oppdraget har vaert & fremskaffe kunnskap om det danske boligkonseptet
AlmenBolig+, samt gi en vurdering av hvordan konseptet helt eller delvis kan overfgres til en
norsk kontekst. Oppdraget kommer ogsa med forslag til et mulig pilotprosjekt i Oslo.

Oppsummert er formalet med oppdraget:

e Gi en grundig beskrivelse av det danske konseptet Almenbolig+

e Frembringe kunnskap om utfordringer og muligheter for overfgring av modellen til en
norsk kontekst

e Foresld innretning og implementering av pilotprosjekt i Oslo kommune

Kort om bakgrunnen for oppdraget

«Eierlinjen» og virkemidler som gjgr det gunstig a eie bolig er sentrale strukturtrekk i den norske
boligpolitikken. Dette gjgr det mer attraktivt for folk a eie sin egen bolig fremfor & leie bolig. I
Norge er det derfor mest vanlige 8 eie egen bolig. Som en konsekvens av dette er leiemarkedet i
Norge lite utviklet. Leiemarkedet bestdr i hovedsak av privatpersoner, eller smaskalautleie og det
finnes fa profesjonelle utleieaktgrer.

Boligmarkedet i Oslo har de siste arene veert preget av en sterk prisvekst som gjgr det
utfordrende for personer med lav, eller middels inntekt og enslige 8 komme inn pa
boligmarkedet. Slik markedet fungerer i Oslo i dag har man ingen tilbud mellom det kommunale
og det private markedet.

Oslo kommune gnsker derfor a utvikle en ny boligpolitikk hvor malet er «en mangfoldig by med
gode boliger folk har rad til». Byrddsavdelingen arbeider med & kartlegge og vurdere hvilke
virkemidler som kan benyttes inn i en ny boligpolitikk. Kommunen gnsker & utvikle virkemidler
og konsepter som kan dekke behovet i en «tredje boligsektor», altsd behovet som ligger mellom
det kommunale og det private markedet. Denne utredningen av almenbolig+ som konsept skal
benyttes inn i kommunens helhetlige arbeid med & utvikle en ny boligpolitikk.

Kort om metode og gjennomfgring

Oppdraget er gjennomfgrt i perioden august 2018 til oktober 2018. Utredningen er gjennomfgrt
av konsulenter fra Rambglls kontor i Norge og i Kgbenhavn. Utredningen er basert pd
dokumentstudier og kvalitative intervjuer med sentrale aktgrer i Norge og Danmark.

I forbindelse med utredningen av den danske almenbolig+ modellen har vi gjort en gjennomgang
av relevante dokumenter, blant annet policydokumenter og evalueringer av det danske
konseptet. Videre har det blitt gjennomfgrt intervjuer med representanter fra fglgende aktgrer:

¢ Byggeskadefondet (BSF)

e Byggeforskningsinstitut (SBI)

e Byggherre

e Kgbenhavns Almene Boligforening (KAB)
e Almenbolig+ prosjekt



Utredning av muligheter for AlmenBolig+ i Oslo

For & undersgke mulighetene for & overfgre den danske modellen til en norsk kontekst har vi
gjennomfgrt intervjuer med representanter fra fglgende aktgrer::

e Byradsavdeling for byutvikling i Oslo kommune
e Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune

e Velferdsetaten i Oslo kommune

e Boligbygg Oslo KF i Oslo kommune

¢ Kommunal Moderniseringsdepartement (KMD)
e Husbanken

e Leieboerforeningen

e Norske boligbyggelag (NBBL)

e Boligprodusentene

e Skanska
e Selvaag
¢ OBOS
e USBL

e Eiendomsmeglere

1.3 Leserveiledning
Kapittel 2 gir en beskrivelse av det danske konseptet AimenBolig+. Kapittel 3 omhandler
utfordringer og muligheter for en overfgring av modellen til en norsk kontekst, herunder temaene
malgruppe, organisering og forvaltning, skonomi og juridiske forhold. Kapittel 4 presenterer et
forslag til et mulig pilotprosjekt i Oslo kommune.

1 Mot slutten av prosjektet ble det ogsa gjennomfgrt en kort samtale med representant for Tgyen Boligbyggelag.
4
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2.

2.1

BESKRIVELSE AV KONSEPTET ALMENBOLIG+

I dette kapittelet beskriver vi erfaringer fra AlmenBolig+ i Danmark, inkludert hvordan de har

lyktes med 8 redusere kostnader. Dette danner bakgrunnen for drgftingene i kapittel 3 om
utfordringer og muligheter for overfgring av modellen til en norsk kontekst, i Oslo.

Den almene boligsektoren og AlmenBolig+ kort fortalt

Danmarks almene boligsektor har til formal a
sikre en variert forsyning av boliger, seerlig
rettet mot befolkningsgrupper med ulik
gkonomisk evne. De almene
boligorganisasjonene vokste frem etter andre
verdenskrig. Da sa politikerne at det offentlige,
pa en langsiktig og konsekvent mate, matte
gripe inn i markedsmekanismene for & skaffe
nok boliger til den brede befolkningen.

I det seneste tidret har gkt tilflytning til de store
byene hevet tomte- og boligprisene. I tillegg har
strengere krav i bygningsreglementet, sammen
med gkt ulikhet, segregering og ghettofisering i

Om begrepet «almen bolig>»
Ogsa omtalt som allmennyttig
bolig. Allmennyttig viser til
«nonprofit»-virksomhet som er
ikke-offentlig og ikke-kommersi-
ell.

Vi har ikke en tilsvarende sektor
i Norge som bygger boliger. I
Norge er det enten offentlige el-
ler kommersielle virksomheter

de store byene, skapt markante utfordringer for
den almene sektoren i Danmark. Saerlig er dette
utfordrende i forbindelse med & bygge nye og
billige boliger til den brede befolkningen.

som bygger, leier ut og selger
boliger.

I Kgbenhavn har utfordringen veert tydelig siden artusenskiftet, da stadig skende boligpriser har
gjort det vanskelig a etablere seg i byen for familier med lav- og mellominntekt. AlmenBolig+ ble
utviklet som et forsgksprosjekt for & hdndtere utfordringene som pa dette tidspunktet hadde
nadd et hgydepunkt og dermed fatt stort politisk fokus.

Kgbenhavns Almene Boligselskap (KAB) gikk i 2007 i spissen for & etablere et partnerskap med
to andre boligselskaper (3B og Domea), Sosialministeriet (nd Velfaerdministeriet), en rekke
kommuner, Kommunenes Landsforening, Landsbyggefonden og Statens Byggeforskningsinstitutt.
Formalet med partnerskapet var @ skape et nytt alment boligkonsept, som ville vaere billigere 3
bygge og & drifte, men samtidig kunne appellere til en ressurssterk malgruppe med
middelinntekt. Malet for konseptet var & bygge boliger med en husleie opp til 30 prosent under
det normale for nyoppfgrte almene boliger. Konseptet som ble utviklet, bygger pa seks
kjerneelementer som skal sikre at dette malet innfris:

Industrialisere byggeprosessen gjennom masseproduksjon

Sette opp energieffektive modulbygg som skal innredes av beboerne selv

Redusere boligselskapenes rolle i driften av foreningene

Inkludere lavere minstepris til planlagt og periodisk vedlikehold i husleien

En hgy grad av selvbestemmelse for beboerne, bade ifm. innredning og vedlikehold

I

Fokus pa sosialt samhold, beboerdemokrati og hus med hager

AlmenBolig+ ble kalt “det stgrste forsgks- og utviklingsprosjektet i den almene sektoren de siste
25 arene”. Av de 2000 boligene som forsgksordningen fra 2007 planla, er i dag 1452 boliger
oppfort. Boligene er fordelt pa 25 bygg i alt, hvor de fleste ligger i Kebenhavn og
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2.1.1

hovedstadsomradet. Samtidig er det ogsd 65 boliger i Arhus. Boligene er i all hovedsak bygget
som en- eller toetasjes hus, dog med enkelte unntak hvor det er tre etasjer.

Konseptet skiller seg saerlig fra “tradisjonelle” almene boliger ved den meget hgye graden av
selvforvaltning og selvbestemmelse blant beboerne. Beboerne skal selv innrede og vedlikeholde
deres egne boliger, samt boligavdelingens fellesarealer. Det har pa den ene siden gjort husleien
billigere og skapt stgrre frihet og fleksibilitet for beboerne, men pa en annen side skaper det
store krav til deltakelse i det felles arbeidet med vedlikehold og drift av boligene.

Szerlig unge velutdannede familier som skal etablere seg pa boligmarkedet har funnet
AlmenBolig+ attraktivt pd grunn av lavere husleie og stgrre selvbestemmelse. Ifslge SBI's
evaluering fra 2016 ser fordelingen av beboerne i AlmenBolig+ sammenlignet med den gvrige
almene sektoren i hovedstadsomradet slik ut:

50 % 13 %
73 % 41 %
14 % 50 %
60 % 22 %

De eksisterende evalueringene og erfaringsoppsamlingene peker pa at AlmenBolig+, overordnet
sett, har vaert en stor suksess. De forelgpige resultatene viser at de har lykkes i & senke
husleienivdet med gjennomsnittlig 22 prosent og samtidig skapt nye boligformer. For beboerne
har AimenBolig+ gitt b&de en hgy privat og sosial verdi. Stine Kofod, teamsjef i KAB, beskriver
suksessen slik: "Det som hadde en rasjonell gkonomisk arsak, ble til sosial innovasjon”.

Fokusomrader i denne oppsummeringen
I denne oppsummeringen av de danske erfaringene fokuserer vi pa:

o Hvilke faktorer er avgjgrende for & gjogre husleien billigere i AlmenBolig+?
e Hvilke utfordringer er/har det veert med AlmenBolig+?

Oppsummeringene bygger pa en rekke ekspertintervjuer med ngkkelaktgrer og med beboere i
AlmenBolig+-avdelinger. Utover dette trekker oppsummeringen pa eksisterende evalueringer og
rapporter, som er utgitt i lgpet av forsgksperioden for AlmenBolig+. Se bilaget for de konkrete
intervjupersonene og anvendte kilder. Oppsummeringen er satt opp i fglgende avsnitt:

* Hovedresultater

»= Reduksjon av husleien

= Faktorer for reduksjon av husleien i AlmenBolig+

= Fremtidsperspektiver

= Den almene boligsektoren i Danmark - aktgrer & prosesser

= Lover, regler og finansiering
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2.2 Hovedresultater fra AimenBolig+
Husleien for AlmenBolig+-boliger er i gjennomsnitt 22 prosent lavere enn andre almene nybygg

viser evalueringen fra Statens Byggeforskningsinstitutt i Danmark2. Reduksjonen av husleien kan
tilskrives reduserte omkostninger i byggingen og driften av AlmenBolig+-boliger. Omkring 7
prosent av reduksjonen knytter seg til byggingen, mens resten knytter seg til besparelser pa
inventar, drift og vedlikehold. De mest vesentlige faktorene som har muliggjort en
kostnadsreduksjon er:

Byggefasen

R

Boliger som i hgy grad er basert pa prefabrikkerte moduler som leveres og
ferdigmonteres pa byggeplassen. Dette har muliggjort storproduksjon og redusert
individuelle feil og mangler i byggingen, noe som har minsket byggekostnadene.

Valg av tre som byggemateriale til konstruksjon av modulene, samt fraveer av
innvendige skillevegger og heiser har redusert produksjonskostnadene.
Rammeavtaler med storforsyning av boligvolum: de 4-arige rammeavtalene har vaert
attraktive 3 tilby til produsentene. Dette er fordi det har vaert et stort antall boliger som
skulle settes opp, og samtidig mulighet for & planlegge oppgaver i et lengre
tidsperspektiv.

Tett samarbeid mellom boligorganisasjon, kommuner, produsent, radgiver og ekstern
gransker har skapt tillit og felles interesser, noe som har medvirket til & redusere
transaksjonskostnadene og feil i byggingen.

Utfordringer

A

De mest vesentlige bekymringene rundt byggingen gjelder baerekraften av bygningens
og materialenes kvalitet. Det er ennd ikke funnet alvorlige skader som knytter seg til
selve byggekonseptet, men Byggeskadefonden mener det er for tidlig 8 bekrefte om det
i et totalgkonomisk perspektiv er mulig a8 gjgre byggingen billigere.

Mulighetene for 8 gjgre byggingen av almene boliger billigere generelt, er i hgy grad
avhengig av markeds- og konjunktursituasjonen, samt de juridiske mulighetene i
Kommunenes planlov for & bygge alment.

Drift og vedlikehold

N

Det settes av faerre midler til vedlikehold i AlmenBolig+ sammenlignet med andre nye
almene boligbygg, da behovet for vedlikehold forventes & vaere mindre.

Mesteparten av driften er overtatt av beboerne selv, noe som gir utslag i lavere husleie.
AlmenBolig+ ble en attraktiv boligform som har redusert fraflytningsprosenten markant
sammenlignet med gvrige almene boliger. Det forventes & redusere slitasje og dermed
omkostninger til vedlikehold over tid.

Arkitekturen i mange AlmenBolig+-avdelinger reduserer fellesarealene og gker private
arealer, noe som senker behovet for ressurser til felles vedlikehold.

Rekruttering av ressurssterke beboere har gjort det mulig 8 organisere og forvalte
driften av avdelingens boliger pa en effektiv mate.

Nybygger-and og et sterkt naboskap stgtter opp under baerekraften av
selvforvaltningen.

Utfordringer

A :

De stgrste utfordringene handler om & sikre en god organisering av boligavdelingenes
styrer og arbeidsgrupper - herunder & finne en god rolle- og ansvarsfordeling.

Den daglige driften av boligavdelingene er samtidig avhengig av at det utvikles en
baerekraftig kultur for naboskap, som kan handtere “freerider”-problematikk ved
beboere som ikke deltar i felles vedlikehold av boligene og fellesarealene.

2 Generelt vil leieprisniv3et for almene boliger vaere noe lavere enn det gvrige leiemarkedet, men dette varierer mellom prosjekter og
byer. I Kgbenhavn kan det i enkelte omréder - hvis man sammenlikner gjennomsnittlig leiepris per kvadratmeter — vaere halvparten s&
hgy leie i almene boliger som ordinaere boliger. Andre steder kan det vaere mindre forskjeller grunnet lavere leiepriser i det ordinaere

markedet.
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2.3

2.3.1

Reduksjon av husleien i AlmenBolig+

Det har veert en arelang utfordring for den almene boligsektoren i Danmark & finne nye og
billigere mater & bygge pa, og som ogsa resulterer i billigere leiepriser for beboerne. De
forelgpige erfaringene fra AlmenBolig+-byggene peker pd at man har funnet grep som kan
optimere byggeprosessen og gjgre byggingen og driften billigere. I dette avsnittet presenteres
vurderingene av omfanget av reduksjon, og dernest de viktigste faktorene som erfaringene peker
pd har muliggjort reduksjonen av leieprisene.

Husleieforhold i AimenBolig+
Malsetningen for AlmenBolig+ var at leieprisnivaet skulle ligger opp til 30 prosent under det

normale nivaet for nyoppferte almene boliger. Det skulle oppnds bade gjennom en rasjonalisering
av byggeprosessen, og gjennom lavere omkostninger pa driften ved at beboerne ivaretar
mesteparten av driften selv. SBi har vurdert besparelsen pa leien til AimenBolig+ pa to mater. En
tilneerming er "alt annet likt" som tar hensyn til forventede besparelser, mens den andre
tilneermingen sammenligner gjennomsnittlig leie for AlimenBolig+ og tradisjonelle nybyggede
boliger. Det er ulemper ved begge metodene, som gjgr at resultatene kun kan benyttes til 8 vise
en indikasjon pa nivaet for husleiebesparelsene.

Vurderingsmetode 1: De forventede besparelsene i “alt annet likt”-tilnaeermingen fordeler seg
saledes pa fglgende parametere:

Tabell 2-1 forventede besparelser I vurderingsmetode 1 av AimenBolig+, DKK per m2

Nettokapitalutgifter 62
Administrasjonsutgifter 7
Renhold 37
Inventar 85
Eiendomskontor 46
Energitillegg 27
Totalt 237

* Kilde: SBi (2016) Evaluering av AlmenBolig+

De to stgrste besparelsespostene er hhv. “inventar” og “nettokapitalutgifter” - noe som avspeiler
en forventning om vesentlig feerre utgifter til vedlikehold, og faerre kapitalutgifter grunnet lavere
entrepriseutgifter sammenlignet med andre almene boligbygg. Samlet kan det forventes
besparelser pa totalt 237 kr./m2 &rlig for en bolig p& 104 m2, sammenlignet med et “vanlig”, nytt
alment bygg. Det tilsvarer en besparelse pa 21 prosent sammenlignet med husleien for
nyoppferte almene boliger i hovedstadsomradet i 2015, som var pd 1.116 kr./m2
(Landsbyggefonden, 2015).

Vurderingsmetode 2: Sammenligningen av husleier i evalueringen tar utgangspunkt i
husleienivaer for hhv. AlmenBolig+-avdelinger og nyere almene bygg i hovedstadsregionen.
Resultatene viser at husleienivaet for AlimenBolig+-avdelingene i gjennomsnitt ligger 22 prosent
lavere enn for vanlige, nyere almene boliger i hovedstadsomradet, med variasjoner pa mellom 18
og 27 prosent. Som evalueringen ogsa papeker, er det imidlertid en rekke potensielle feilkilder
som gjg@r at resultatene bgr leses varsomt.:

Samlet sett indikerer resultatene at husleienivaet ligger et sted mellom 18 og 27
prosent lavere. Dog kan det skje endringer over tid som trekker forskjellen i enten den ene
eller andre retningen. For eksempel er det avgjorende at beboerne ogsd pad egenhand kan ivareta
vedlikeholdet. Blir det et stgrre behov for & sette av flere midler til vedlikehold eller kjgp av

3 Feilkilder kan f.eks. veaere: Husleienivdet kan avspeile forskjeller som ikke er relatert til den intenderte reduksjonen - f.eks. forskjeller
i grunnpriser og eiendomsskatt. Husleien bgr kun sammenlignes med almene-avdelinger som bade har felleshus, vaskeri, full service
myv. Se mer i SBi (2016) Evaluering av AlimenBolig+
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2.3.2

profesjonell hjelp enn hva som er antatt i de overordnede beregningene, reduseres alt annet
tilsvarende, inkludert spennet mellom husleien i AimenBolig+ og vanlige almene boliger.

Utover dette trekker flere informanter frem at den andelen av husleiens reduksjon som kan
tilskrives byggingen, kan vare sveert ustabil. Det skyldes at de samlede kontraktsbelgpene i hgy
grad avhenger av den aktuelle markedssituasjonen - herunder szerlig prisene pa byggetomt.s
Evalueringens sammenligning av anskaffelsessummer for hhv. AlmenBolig+ og andre nyoppfarte
almene boliger, viser at omkring 7 prosent av reduksjonen kan tilskrives selve byggingen.

Faktorer for 3 redusere husleien i AlmenBolig+
Det er seks faktorer som viser seg & vaere avgjgrende for reduksjon i husleien for AimenBolig+-

boliger. Disse baserer seg pa intervjuer og gjennomgang av de eksisterende evalueringer og
erfaringsinnsamlinger i forbindelse med dette prosjektet.

Figur 2-1 Seks faktorer som har redusert husleien i AlmenBolig+

Industrialisering

Selv::iulnitl;‘l_"i:;ﬂ og Rammeavtaler

AlmenBolig+

Bosetting og

beboersammensetning Aktersamarbeid

Arkitektur og fysiske

| RAMBOLL | S
v

Nedenfor beskriver vi hver av de enkelte faktorene.

Industrialisering i byggebransjen
KAB fremhever at en vesentlig del av Igsningen pa kostnadsreduksjon har veert a8 arbeide med

industrialisering av byggingen, hvor boligene i hgy grad prefabrikkeres som moduler i
romstgrrelse, og leveres og ferdigmonteres pd byggeplassen. Modulene bygges pa fabrikker
under kontrollerte forhold, som ikke pavirkes av vaer og vind, og i dimensjoner som passer til
lastebiltransport. Det nevnes av flere at de tror industrialiseringen og den automatiserte
masseproduksjonen av byggingen kan minimere kostnader knyttet til feil og mangler i byggene.
Videre er det en rekke faser og deler i byggingen som ikke endres eller tilpasses individuelt, som
pa tradisjonelle handverkbaserte byggeplasser, hvilket ogsa effektiviserer prosessen. KAB har
estimert at denne produksjonsmetoden har kunnet senke hdndverkerutgiftene i byggingen med
20 prosent, og den samlede innkjgpssummen med omkring 10 prosents.

4 SBis evaluering viser ogsa store svingninger i entreprisesummene for AimeBolig+-byggene fra hhv. 2010 og 2013-2015. 1 2010 1§
entreprisesummene 2 prosent hgyere enn annen almen bygging, mens det i 2013-2015 |18 21 prosent lavere.
5 https://www.kab-bolig.dk/Files/Files/KAB-BOLIG.DK-dokumenter/Om%?20KAB/Produktblade/AlmenBoligplus_bog.pdf
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Selve boligene blir levert med et basiskjgkken, et bad og elektriske installasjoner. Utover dette er
det opp til beboerne selv 3 finansiere og etablere de innvendige veggene og dgrene etter egne
gnsker og behov. Dette har gitt beboerne en fleksibilitet knyttet til innredning og romdeling i
boligen, og har samtidig bidratt til & sikre en lavere pris pa badde byggingen og husleien. Videre
bygges AlmenBolig+-byggene over ikke flere enn fire plan for 8 unngd bygningsreglementets
heiskrav. Ved & utelate heiser spares utgifter - bade i byggingen og seerlig ifm. vedlikehold, da
heiser typisk er en dyr vedlikeholdsutgift. Valget av byggematerialer har ogsa vaert en faktor som
har kunnet senke prisen pa byggingen, da modulene er konstruert i tre, med unntak av
vdtrommet pa badet. En rekke faktorer utenom selve byggingen av AlmenBolig+ har ogsa
medvirket til & sikre en effektiv byggeprosess og dermed ogsad understgttet reduksjon av
byggekostnader.

Rammeavtaler og stor forsyning av boliger
En vesentlig parameter har veert 8 sikre forsyning via rammeavtaler pa et relativt stort volum av

boliger som skulle settes opp. Evalueringen av AlmenBolig+ fra 2016 peker pa at et volum pa
300-400 boliger var ngdvendig ved fgrste forsyning, mens det ved senere forsyning er lykkes i 8
produseres til samme lave pris selv ved forsyning pd 100 boliger.s Det skyldes blant annet at
etterspgrselen etter modulbygg generelt har steget, og at produksjonsformen har modnet
betydelig de seneste arene.

Forsyningen av AlmenBolig+-bygg via 4—§rige rammeavtaler har i seg selv vaert et saerlig positivt
element som har bidratt til & sikre en lav pris pa byggingen. Dominia anser de 4-arige
rammeavtaler for & ha vaert attraktive 8 kunne tilby fordi produsentene har hatt muligheten til 3
planlegge oppgaver i et lengre tidsperspektiv enn ellers. Utover dette ble det i det fgrste forsgket
arbeidet med et 15 maneders intervall fra skjema A til B7, en periode som normalt kun er 9
maneder. Det skyldes at det skulle produseres et stort antall boliger. For produsentene betgd det
at det var en mer realistisk tidsramme for produksjonen, og at byggesakene kunne prosjekteres
bedre. Generelt har fleksibilitet vedrgrende tid og hvilke bygg som skulle prioriteres, veert viktig
for produsentene.

Tillitsfullt samarbeid
Videre nevner mange at saerlig samarbeidet under rammeavtalene mellom produsenter,

kommuner, byggherrer og arkitekter har etablert et tillitsbasert samarbeid, hvor det har vart
meget fa konflikter. Det nevnes at de sterke samarbeidsrelasjonene har redusert
transaksjonskostnadene i forbindelse med byggingen av AlmenBolig+ sammenlignet med gvrige

bygg.

Benytt ekstern gransker fra start

De danske erfaringene viser at det er viktig a

tilknytte seg en ekstern gransker som fglger

byggingen allerede fra prosjekteringen av bygget.
Szerlig nar det bygges et stort volum av

prefabrikkerte boliger er det avgjgrende & ha en
ekstern gransker til & identifisere og risikovurdere
eventuelle feil og mangler i planleggingen og utfgrelsen

"Erfaringer fra de danske al-
mene boligorganisasjonene
og deres bygg, viser at det
er essensielt at AlmenBolig+,
fra begynnelsen, regelmessig
blir gransket av en uav-

av byggingen. Byggeskadefonden i Danmark fremhever hengig ekspert.”
at omkring 10 prosent av utgiftene ved et nytt bygg
knytter seg til utbedringer av feil og mangler i Byggeskadefonden

byggefasen, og at en ekstern gransker derfor kan vaere
et kostnadseffektivt grep for a redusere disse utgiftene.

% https://forsoegspuljen.almennet.dk/media/564478/evaluering-af-almenboligplus-konseptets-foerste-fase_nyindustrialisering-
oekonomi-og-tvaerkommunalt-samarbeide.pdf

7 Skjema A-sgknad er spknad om stgtte til almene boligbygg. Skjema B-sgknad er sgknad om godkjennelse av anskaffelsessummen
fgr byggets pdbegynnelse til almene boligbygg.
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2.3.3

Totalgkonomisk perspektiv

Malsetningen med AlmenBolig+ har vaert & finne en mate 8 bygge billigere og med bedre kvalitet.
Samtidig knytter en av de vesentlige betenkelighetene seg nettopp til byggematerialenes
kvalitet. Sekretariatsjef i Byggeskadefonden, Ole Bgnnelycke, fremhever at det er for tidlig a
vurdere om det har lykkes & bygge til en lavere pris med en kvalitet som kan sammenlignes med
gvrige almene boligbygg. Byggeskadefonden har hatt betenkeligheter omkring valget av
materialer i vdtrom og rundt ventilasjonsinstallasjoner, hvor det er risiko for fuktskader pa grunn
av mangelfull lufting. Han vurderer derfor i et totalgkonomisk perspektiv at det er for tidlig a
vurdere om prisen for AlmenBolig+ reelt er lavere enn gvrige almene boligbygg. Det avhenger av
om boligene ogsd pa lengre sikt er skadefrie i samme omfang som andre almene boliger.

Selvorganisering og driftsstyring

En avgjgrende komponent i AlImenBolig+-konseptet er at de enkelte boligavdelingene selv
forvalter organiseringen, den daglige driften og vedlikeholdet i langt st@rre grad enn gvrige
almene boliger. Dette har ikke alene gjort husleien billigere, men har i stor grad vaert et element
som har gjort AlmenBolig+ seerlig attraktivt for bestemte segmenter i middelklassen. Dette
selvforvaltningsprinsippet er p& mange mater det nye elementet som AlmenBolig+ tilfgrer den
almene boligsektoren i Danmark, fremhever flere informanter. Erfaringene har vist at
selvforvaltningsprinsippet har gitt beboerne i AlmenBolig+-avdelingene stgrre selvbestemmelse
og falelse av nabo- og eierskap — men det har samtidig ogsa fart til et starre ansvar, og flere
plikter enn i vanlige almene boligforeninger. Det har gjort AlmenBolig+ til en suksess, men det
har ogsa skapt nye typer utfordringer.

Tildelin

For KAB?/ar det en forutsetning for suksess at man hadde frihet til & sette kriteriene for hvem
som fgrst kunne flytte inn i AlmenBolig+ og dermed starte opp avdelingene. Man er stadig
overbevist om at konseptet om selvforvaltning krever mer ressurssterke familier enn i den gvrige
almene boligsektoren, for 8 kunne lykkes. Derfor fikk man under den fgrste forsgksordningen
0gsa dispensasjon for kommunens anvisningsrett. Normalt har kommunen nemlig rett til & anvise
borgere til en viss andel av boligene i en almen boligavdeling - i Kgbenhavns Kommune er det
f.eks. opp til 33 prosent.

Annonsering etter beboere til nye AlmenBolig+-avdelinger skjer typisk gjennom oppslag pa
boligorganisasjonens hjemmeside eller ved annonsering i aviser og blader. Deretter avholdes en
rekke mgter, hvor interesserte far informasjon om AlmenBolig+-konseptet. Mgtene er en generell
introduksjon til AlmenBolig+-konseptet, boligens innredning, plassering, tidsplan, samt kriterier
for utleie. Typisk er det en rekke fleksible kriterier for sgkere til AlimenBolig+-avdelinger; det kan
f.eks. veere at minst én beboer i husstanden har fast arbeid 25-30 timer i uken eller er over 55 ar
og har fast inntekt fra aldersbetinget pensjon. De konkrete kriteriene varierer avhengig av den
enkelte boligorganisasjonen. Hvis en deltaker pa et informasjonsmgte gnsker a bli vurdert for
bosted, ma sgknad med dokumentasjon om at hen mgter minst ett leiekriterium for fleksibel leie.
Etter en pdmeldingsperiode trekkes det lodd blant de pdmeldte. De som far tildelt en leilighet
deltar deretter i mgter som er inndelt i ulike emner, som f.eks.; selvforvaltning,
beboerdemokrati, introduksjon til energivennlige boliger, etablering av en facebook-gruppe, samt
opprettelse av forskjellige arbeidsgrupper/utvalg. Etter 1-2 maneder etter innflytting
gjennomfgres et avdelingsmgte hvor det velges et styre.

Styrearbeid

Styrearbeidet i en AlmenBolig+-avdeling rommer en rekke forskjellige oppgaver, som i den
gvrige almene sektoren typisk ligger hos enten administrator eller eiendomskontor. Avhengig av
hvordan man som avdeling har organisert seg og hvilken boligorganisasjon man tilhgrer, bestar
arbeidsoppgavene i avdelingsstyret av:
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e administrativt arbeid (regnskap og

budsjett) "Man skal sgrge for & fa utvalgene hur-
e utarbeide og effektuere intern tig opp og std, og fa delegert noen an-
arbeidsgang svarsomrader. Finn de som kan like &
e stiftelse av diverse utvalg og klippe gress, rydde sng, arrangere dug-
arbeidsgrupper nader osv. Det er ikke viktig om de
e avholde avdelingsmgter selv gjor det, bare de tar ansvar for &
o fremvise leiligheter ved gjenutleie fa det gjort.”
e kontakt med entreprengr og hdndverkere
e kontakt og samarbeid med Styremedlem

boligadministrasjonen
e opprettholde husorden

Medlemmene i avdelingsstyrene er relativt unge og velutdannede sammenlignet med
styremedlemmer i gvrige almene boligavdelinger. Mange styremedlemmer i AlmenBolig+-
avdelingene har opplevd det som meget tidkrevende og utfordrende & ivareta disse oppgavene.
Seerlig har det veert en utfordring for mange a8 handtere de byggetekniske, budsjettmessige og
kommunikative oppgavene, samt samarbeidet med boligadministrasjonen. I noen avdelinger har
det veert stor utskifting i styret grunnet bl.a. utflyttinger og for hgyt press. I disse tilfellene har
KAB assistert i dannelsen av et nytt styre. En mate 8 fa satt sammen et velfungerende styre p3,
er & delegere ansvarsomrader til forskjellige arbeidsgrupper. Det letter bade arbeidsbyrden for
styret, og det bidrar til at flere tar ansvar for felles drift og vedlikehold.

Som lgsning pa ovenstaende utfordring har KAB ogsa nedsatt en spesialenhet bestdende av
boligkonsulenter som har ansvar for 8 gi stgtte i oppstarten av nye AlmenBolig+-avdelinger.
Dette gjgres blant annet ved & fasilitere informasjonsmgter for beboerne, hvor det deles
kunnskap og gode erfaringer rundt organisering, fordeling av roller og ansvar, samt tidsforbruk
som styremedlem. Det har vist seg 8 vaere et viktig redskap for en god oppstart av de enkelte
avdelingene. Vare intervjuer med beboere og styremedlemmer viser dog at det stadig kan vaere
behov for en tettere og hurtigere oppfglging i kontakten mellom KAB og den enkelte
boligavdelingen. Dette er saerlig knyttet til hjelp med informasjon omkring AlmenBolig+-
konseptet til nye innflyttere eller til styrene, hvis organiseringen eller styringen ikke fungerer.

Sikring av den daglige driften
Den daglige driften blir i AlImenBolig+-avdelingene typisk organisert ut fra to overordnede

prinsipper. Enten deltar alle husstandene i én eller flere arbeidsgrupper, eller s roterer
avdelingens driftsoppgaver mellom alle husstandene. Det er en del av leiekontrakten at man som
beboer forplikter seg til & bidra i driften. Mange beboere opplever det som en szerskilt og
attraktiv verdi ved AlmenBolig+ at man i fellesskap bestemmer hvordan avdelingen skal styres
og driftes. Flere informanter fremhever hvordan mange AlmenBolig+-avdelinger har vaert
karakterisert av en “nybygger-8nd” og en entusiasme som har sikret en god oppstart i
driftsarbeidet. Det nevnes dog at det harde arbeidet melder seg etter et par ar, nar den fgrste
entusiasmen falmer og fraflytningsprosenten begynner 3 stige.

«Freerider»-utfordring
Samtidig har selvforvaltningen av driften, i stgrre eller mindre grad, ogsd medvirket til 8 skape

en “freerider”-utfordring i mange avdelinger, da noen beboere konsekvent uteblir fra
arbeidsdager, eller ikke deltar i de nedsatte arbeidsgruppene. Mange avdelingsstyrer har vaert
usikre rundt hvordan de skal hdndtere beboere som ikke bidrar til driften, og hva konsekvensene
ved 3 utebli bgr vaere. Noen avdelinger har hatt et tilstrekkelig antall av deltakende beboere hvor
driften ikke har blitt pavirket av at ikke alle deltar. Mindre avdelinger er mer sarbare overfor
denne utfordringen. SBi’s evaluering av AlimenBolig+ og vare informanter peker pa at det er
behov for materialer som kan understgtte engasjementet i driften. Dette kunne eksempelvis
veere handlingsplaner for handtering av avdelinger med fallende aktivitet i drifts- og
vedlikeholdsarbeidet, eller retningslinjer knyttet til hvordan avdelinger kan handtere eller
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sanksjonere beboere som ikke deltar i driften. Et styremedlem uttaler i denne sammenheng at
det er en utopi 8 forestille seg at alle beboere vil delta aktivt, og at man til en viss grad er ngdt til
3 akseptere uteblivelse fra arbeidsdager og diverse utvalg.

Det gode naboskap

Ovenstdende vitner om at kostnadsreduksjon i AlimenBolig+ i hgy grad er avhengig av at hver
avdeling ikke kun bygger gode formelle rammer (styret og arbeidsgrupper), men ogsa etablerer
et godt forpliktende naboskap og en sterk kultur med en norm om at alle deltar i driften. De
forelgpige resultatene peker pd at mange avdelinger har lykkes i & bygge opp nettopp dette. Det
ses ved at fraflytningsprosenten er vesentlig lavere i AlmenBolig+-avdelingene enn i andre
almene boligbygg.

Ifslge tall fra KAB ligger fraflytningsprosenten mellom 1-10 prosent i aret. Til sammenligning er
fraflytningsprosenten pa 25-40 prosent de fgrste arene av almene nybygg ikke unormalt. Den
lave fraflytningsprosenten i AlmenBolig+ kan ses som et uttrykk for beboernes tilfredshet med
deres bolig og respektive avdelinger. Kontinuiteten i beboersammensetningen er ogsa med pa 3
underbygge at det ogsa over tid kan forventes et sterkt naboskap, som setter gode rammer for &
h@ndtere driften.

De fysiske og arkitektoniske rammer

Flere informanter fremhever at de fysiske og arkitektoniske rammene spiller en viktig rolle i
underbyggelse av det gode naboskap. I den forbindelse pekes det ogsa pa at avdelingene ikke
skal bygges for store eller for sma. Blir de for sma, blir de sosiale relasjonene og naboskapet for
sarbart - f.eks. overfor manglende deltagelse i styrearbeid eller i arbeidsgruppene. Omvendt gir
for store avdelinger problemer ifm. & skape en felles og forpliktende tilhgrighet til avdelingen. Det
er vanskelig 8 sette en klar grense, men flere informanter mener at mellom 25 og 75 boliger er
en hensiktsmessig stgrrelse for en AlmenBolig+-avdeling.

Utover dette er det indikasjoner pa at avdelinger oppfgrt med relativt sma fellesarealer begrenser
arbeidsoppgavene knyttet til drift og vedlikehold av avdelingen. Saerlig i de nyere avdelingene er
de fysiske rammene knyttet til de sosiale og private rommene (hager og fellesarealer) satt
arkitektonisk godt sammen. Den arkitektoniske debatten omkring AlmenBolig+ har ellers hittil
omhandlet de negative begrensningene ved modulbygg-konseptet. Flere peker dog pa at det
allerede er skjedd en markant utvikling i hvordan modulene kan bygges og sammensettes -
herunder ogsa variasjoner i valg av forskjellige fasadematerialer - noe som har gitt avdelingene
forskjellige arkitektoniske uttrykk. For AlmenBolig+ har seerlig kombinasjonen av et byhus med
tilhgrende hage vist seg a vaere attraktivt for middelklassefamilier.

Fremtidsperspektiver for AlmenBolig+

Det bygges stadig AlmenBolig+-boliger, og etterspgrselen etter denne boligformen er stadig hgy i
Danmark. Vare informanter forventer at AlmenBolig+ ogs% i den neermeste fremtid vil bli mer
utbredt - ogsa utenfor Kgbenhavn.

Fra et forskningsperspektiv blir det spennende 3 falge med pd om selvforvaltningsprinsippet i
fremtiden kan utbedres og fungere blant mindre ressurssterke, og mere utsatte malgrupper enn
hva som er tilfellet i dag, fremhever Jesper Jensen fra SBi. AlmenBolig+ har i sin ndveerende
form potensialet til & fungere som en sosial Igftestang nar kommunen henviser utsatte borgere til
AlmenBolig+-avdelinger. Spgrsmalet er om de ndvaerende avdelingene klarer & integrere og fa
utsatte borgere til & delta i det forpliktende fellesskapet som er ngdvendig for at AlmenBolig+
skal fungere. Alt tyder pa at handteringen av “freerider”’-problematikken og integrasjon av
ressurssvake borgere, krever bade god organisering og stgtte fra boligforeningen. KAB
eksperimenterer allerede med forsgk pa & overfgre tankene om sterke naboskap og
selvforvaltning fra AlmenBolig+-konseptet til nye almene boligformer - f.eks. “buddies” eller
«makkerskap» mellom flyktninger/innvandrere, og studenter som bor sammen.
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2.4

2.4.1

"Hvis man i Oslo Kommune kun overveier sma ‘sosial housing’-bygg, ma de bestemme seg
om de kun vil eksperimentere med de byggetekniske delene av AlmenBolig+. Hele konseptet
virker kun fordi de som bor der b&de kan og vil selv. Derfor er det avgjgrende, szerlig i opp-

starten, & fa ressurssterke borgere inn i boligene”

Teamchef i KAB

Den almene boligsektoren i Danmark
Formalet til den danske almene boligsektoren har vaert @ sikre en variert forsyning av boliger,

som er tiltenkt befolkningsgrupper med forskjellig skonomisk evne. Den almene sektoren bestar i
dag av omkring 750 almene boligorganisasjoner med ca. 7.700 avdelinger, som drives p& et non
profit-grunnlag. Dette innebzerer at de driftes uten gkonomisk motiv, og jobber mot & dekke
sosiale behov. Det er i alt cirka 600.000 almene boliger, hvilket tilsvarer cirka 20 prosent av den
samlede boligmassen i Danmarke. Den almene sektoren har i mange ar vaert presset av de
samme trendene som gjgr seg gjeldende i andre nordiske og europeiske storbyer: gkt
urbanisering og gkte priser pd tomter og boliger har skapt voksende ulikhet, segregering og
ghettofisering. Som konsekvens har store deler av befolkningen gkonomiske vanskeligheter med
3 bosette seg i stgrre danske byer - szerlig i Kgbenhavn og Aarhus.

Den Almene Boligorganisasjon
Den almene boligorganisasjonen er en privat virksomhet med kommunalt tilsyn og offentlig

stgtte. Derfor befinner boligorganisasjonen seg i et spenningsfelt mellom & vaere en privat og en
offentlig virksomhet.° Hver boligorganisasjon har fire beboerdemokratiske organer::

1. @verste myndighet som er et representantskap eller en generalforsamling.
2. Styret som velges av gverste myndighet.

3. Avdelingsstyret som velges pa avdelingsmgtet.

4. Avdelingsmgtet.

Boligorganisasjonens beboere har flertallet bade i gverste myndighet og i styret. Avdelingsstyret
og avdelingsmgtet bestdr utelukkende av avdelingens beboere. Nettopp beboerdemokratiet i den
danske almene boligsektoren regnes, i et internasjonalt perspektiv, ofte for 8 vaere et av de mest
omfattende nar det gjelder leiernes formelle muligheter for & bestemme over deres
boligomrade.

8 https://www.udsatte.dk/dyn/resources/Publication/file/1/81/1474275006/billige-boliger.pdf
° https://juc.dk/produkter/netvaerk-i-almene-boliger.aspx
10 https://www.trafikstyrelsen.dk/DA/Bolig/Bolig/Almene-boliger/Leie-af-almene-boliger/Beboerdemokrati.aspx
1 https://SBi.dk/Assets/Beboerdemokrati-og-forvaltning-i-den-almene-boligsektor/SBi-rapport-322.pdf
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2.4.2 Aktgrene i den almene boligsektoren
Utover den Almene Boligorganisasjonen er det et hav av forskjellige aktgrer, som er involvert i
forvaltningen, vedlikeholdet og utviklingen av den almene boligsektoren.

Figur 2-2 Aktgrer i den almene sektor i Danmark

AKTORER

Almen Boligorganisasjon

[staten | Byggherre | Landsbyggefonden \
[ Region / Kommune | [ Byggeskadefonden |
[ Teknisk Radgiver ‘ [ Realkreditinstitutt :
| Entreprenox:; Pengeinstitutt
[ RAMBOLL |

Almen Boligorganisasjon/Byggherre
Byggherren av et nytt almen bygg kan vaere en almen boligorganisasjon, som av kommunestyret

er godkjent for & utgve almen boligvirksomhet. Dersom den almene boligorganisasjonen ikke
rader over byggherre-ekspertise, ivaretar administrasjonsorganisasjonen den samlede
byggesaksoppgaven.: I de senere arene har den delegerte byggherre-modellen vunnet innpass.
Modellen bestdr av at en privat byggherre far fullmakt av boligorganisasjonen til 8 sette opp et
visst antall almene bygg.

Staten/Region/Kommune
Statens primaere oppgave er & veere lovgivende pd omradet, og a betale en del av ytelsesstgtten

og boligstgtten. Det er kommunalstyret i de enkelte kommuner som har ansvaret for den
offentlige kontrollen av om prosjektet overholder lovgivningen og de regelsettene som er
utarbeidet som fglge av lovgivningen (bekjentgjgrelser, sirkulaerer mv.). Almene boliger settes
opp og drives av almene boligorganisasjoner pd bakgrunn av avtaler inngdtt med Transport-,
Bygnings- og Boligministeriet (2016 og frem), Kommunenes Landsforening (KL) og den
selvstendige kommunen hvor det skal bygges.

Teknisk Radgiver/Entreprengr
Som en Igsning pa den tekniske byggeoppgaven ansetter byggherren tekniske rddgivere, dvs.

arkitekter og ingenigrfirma mv. Ofte velger byggherren a la det ene av firmaene ivareta
totalrddgiveroppgaven. Saledes kan samarbeid og tilhgrende ansvar entydig fastlegges og
plasseres. Den tekniske rddgivningen skal gis i samsvar med EUs tjenesteytelsesdirektiv, hvis
verdien av ytelsen overstiger 500.000 kr, eller hvis verdien er hgyere enn terskelverdien i
direktivet.

Realkreditinstitutt/Pengeinstitutt
Realkreditinstituttet yter realkreditlan innenfor den I&negrensen og Igpetiden som er fastlagt i

almenboligloven (30 &r) og realkreditloven. Alle bebyggelser etableres som selvstendige
avdelinger uten egenkapital. I byggeperioden vil det derfor vaere behov for & oppta et byggeldn.
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2.4.3

Tildeling av byggeldn skal skje hvis verdien av ytelsen overstiger 500.000 kr, eller hvis verdien
overskrider terskelverdien jf. EUs tjenesteytelsesdirektiv.

Byggeskadefonden/Landsbyggefonden
Byggeskadefonden omfatter alle boligbygg, som etter 30. juni 1986 har fatt lovnad om offentlig

stgtte. Byggeskadefonden er en selveiende institusjon som har til formal & yte stgtte til utbedring
av skader, som har deres 3rsak i forhold ved oppsetting, eller til renovering, av bygget. Fondens
formal er & fore tilsyn av bygget og bidra med erfaringer med byggeprosessen og byggingen med
sikte p& & begrense byggeskader, og bidra til & fremme kvalitet og effektivitet i byggingen.:
Renoveringer stgttet av Landsbyggefonden eller kommunen, og som er fysisk padbegynt fra 1. juli
2011, er ogsa obligatorisk omfattet av Byggeskadefonden. Bidrag fra Byggeskadefonden utgjer 1
prosent av de seneste godkjente oppkjgpssummene innen byggets igangsettelse.* BSF har spilt
en avgjgrende rolle i kvalitetssikring av AlmenBolig+-byggene.

Landsbyggefonden er en selveiende institusjon som er stiftet av de almene boligorganisasjonene
og opprettet ved lov. Formalet er & fremme de almene byggenes selvfinansiering.
Landsbyggefonden stgtter og utvikler almene boligbygg gjennom forskjellige 18ne- og
tilskuddsmuligheter til landets boligorganisasjoner. Fonden utarbeider ogsa analyser av den
almene boligsektoren og driver en rekke IT-plattformer. Innbetalingene til Landsbyggefonden
kommer utelukkende fra leieboerne i de almene boliger. Den primaere innbetalingen skjer nar
boligselskapene har tilbakebetalt de I3nene som boligselskapene tok opp i forbindelse med &
sette opp boligene i de enkelte boligavdelingene. Deretter betaler leieboerne nemlig den siste
raten pa lanet i arene fremover. Disse midlene gar til en felles oppsparing i Landsbyggefonden.:

Kjop og salg av tomt

Kgbenhavns kommune oppgir at tomter til AlmenBolig+ prosjekter er solgt til markedspris. Det
oppgis videre at de tidligere har undersgkt mulighetene for 8 selge under markedspris, men at
statsforvaltningen motsatte seg dette.

Emnet er imidlertid juridisk komplisert, og kan ses i sammenheng med et notat om
«mulighederne for salg af kommunale grunde med salgsvilk8r om opfgrelse af alment
boligbyggeri» som ble utarbeidet av gkonomiforvaltningen i Kgbenhavn kommune. Konklusjonen
pa notatet var:

“Til grund for denne vurdering har forvaltningen bl.a. i notatet redegjort for, at en kommune i
visse tilfeelde kan seelge en grund til en pris, der ligger under markedsprisen, hvis der ved salget
til underpris varetages en saglig kommunal interesse. En kommune kan endvidere knytte seerlige
vilk8r til afhaendelsen af en ejendom, hvis der herved varetages saglige kommunale interesser.
Det geelder, selvom ejendommens markedsveerdi herved bliver lavere™”

"Det er uomtvistet, at kommunen ved salg af kommunens grunde er forpligtet til at saelge
grundene til markedsprisen, men det er samtidig fast antaget [i den gaeldende fortolkning af
lovgivningen, red.], at en kommune ved afhaendelsen af sine grunde kan knytte salgsvilk8r, som
kan p8virke markedsprisen, forudsat at der herved varetages en lovlig kommunal interesse. "

3 https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=192386#id0d588ab8-80bb-475b-bbd1-77e317e914ce

4 https://www.bsf.dk/om-fonden/fonden-i-korte-tr%C3%A6k/hvem-er-omfattet/

5 https://Ibf.dk/

6 https://www.bdk.dk/nyheder/nyheder/landsbyggefonden-er-de-almene-beboeres-frivaerdi.aspx

17 https://www.kk.dk/sites/default/files/edoc/4b23b56b-9c7f-4646-8f95-86bf40dae9c4/ba26f0bb-973a-4032-a0c3-
d30251468aef/Attachments/16204599-20056066-1.PDF

8 https://www.kk.dk/sites/default/files/edoc/4b23b56b-9c7f-4646-8f95-86bf40dae9c4/ba26f0bb-973a-4032-a0c3-
d30251468aef/Attachments/16204599-20056066-1.PDF
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2.4.4

Vi forstar det slik at danske kommuner er forpliktet til 8 selge deres respektive tomter pa
markedsvilkdr, men at de kan knytte eventuelle betingelser om oppfgring av alment
boligbygging, som kan redusere markedsprisen uten a vaere i strid med almenboligloven.

Salg av tomter til AlImene boligforeninger i Danmark kan forstds som komplisert, og fordre egen
juridisk vurdering av hvert enkelt tilfelle. Vi kan med rimelig stor sikkerhet pdstd at Ksbenhavn
kommune ikke har solgt tomter til under markedspris, men det er uvisst om andre kommuner
har gjort dette.

Det skal videre presiseres at kommunene har understgttet AimenBolig+ p& andre mater,
eksempelvis ved & senke lovmessige krav knyttet til antall parkeringsplasser per bolig eller
dispensasjon fra 8 etablere parkeringskjeller.

Byggeprosessen for almene boligbygg
Byggeprosessen for et almen boligbygg er typisk delt opp i 5 faser, som vist i figuren, og
beskrevet nedenfor:

PROJEKTSTART / PLANL/EGNING UDBUD / LICITATION

OVERSLAG BUDGET 1 BUDGET 2 BUDGET 3 BUDGET 4 STATUS STATUS 2 REGNSKAB
{Skema A) (Skema 8) {Skema C)

Idéopplegget er den fagrste bearbeidingen av boligforeningens egne tanker, idéer og behov med
sikte pd 3 beslutte om oppgaven skal realiseres. I idéopplegget kan man ta med forslag til en
budsjettramme for oppgaven, herunder et estimat over de samlede byggeutgiftene,
tomtekjgpsutgifter, omkostninger mv.

Byggeprogrammet er en koordinert sammenfatning av boligforeningens krav og gnsker til
byggene. Herunder utarbeides et samlet budsjett for byggene (Budsjett 1).

Prosjekteringsfasen omfatter normalt disposisjonsforslag, prosjektforslag, forprosjekt og
hovedprosjekt. Ved mindre oppgaver kan flere av disse fasene slas sammen.
Disposisjonsforslaget er et motivert forslag til oppgavens lgsning pa bakgrunn av det godkjente
byggeprogrammet. Der utarbeides et prisoverslag (Budsjett 2), som kan danne den gkonomiske
bakgrunnen for en beboergodkjennelse. P8 bakgrunn av dette utarbeides et prosjektforslag som
inneholder alle avgjgrende vedtatte beslutninger. Her utarbeides et fagoppdelt budsjett (Budsjett
3), som kan danne grunnlag for en Skjema A-sgknad (Sgknad om stgtte til almene boligbygg).

Forprosjektet er en videre bearbeiding av det godkjente prosjektforslaget i et lignende omfang,
som kan danne grunnlag for en myndighetsgodkjennelse. Hovedprosjektet fastlegger entydig
oppgaven med en tilsvarende detaljeringsgrad som kan danne grunnlag for en endelig avklaring
av byggetillatelsens betingelser, samt for forsyning, kontrakter og utfgrelse. Prosjektforslagets
styrende budsjett ajourfgres i overensstemmelse med prisutviklingen, samt for eventuelle avtalte
endringer i prosjektet, og danner grunnlag for Skjema B (Sgknad om godkjennelse av
anskaffelsessummen fgr byggets pabegynnelse til almene boligbygg) (Budsjett 4).
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2.4.5

2.4.6

Utfgrelse: Radgivning i forbindelse med prosjektets utfgrelse omfatter byggeledelse, fagtilsyn og
prosjektoppfalging. Fgr byggingen igangsettes, utpekes en byggeleder og en
sikkerhetskoordinator. Byggelederen styrer byggingens samlede tids- og kvalitetsmessige forlgp
samt gkonomi inkl. dokumentasjon. Han sikrer dessuten koordineringen av felles byggeplass-
aktiviteter. Sikkerhetskoordinatoren ivaretar byggherrens ansvar for arbeidsmiljgforhold og
forpliktelser vedr. sikkerhet. Underveis i utfgrelsesfasen blir gkonomisk status gitt til Skjema C
(Segknad om godkjennelse av den endelige anskaffelsessum etter byggeriets ferdigstilling av
almene boligbygg).

Drift: Det utarbeides en drifts- og vedlikeholdsplan med det formal & optimere og systematisere
driften av bygninger og bygningsdeler. Drifts- og vedlikeholdsplanen beskriver de
driftsaktivitetene og ettersynsrutiner som er ngdvendige for at eiendommen kan fungere
driftsmessig tilfredsstillende etter avlevering til boligforeningen, herunder aktiviteter som er en
betingelse for boligforeningens opprettholdelse av 1- og 5-ars garantier. Denne fglges opp av
boligorganisasjonen.

Lover og regler for AlmenBolig+

Almenboligloven
AlmenBolig+ er omfattet av Almenboligloven®, men med enkelte unntak. Unntakene gjelder

saerlig for boligstgrrelse, med sikte pa innvendig og utvendig vedlikehold, samt beboerinnskudd,
raderett, og forlengelse av fristen for godkjennelse. I forbindelse med utarbeidingen av
konseptet ble det bl.a. gitt dispensasjon til at den gjeldende maksimumsstgrrelse pa husene ble
gkt fra 110m?2 til 130m2. Dette er dog blitt annullert til tross for hgy etterspgrsel etter nettopp
denne type bolig. I dag kan boligene maks veere 115 m2, mens det er et maksimumsbelgp pa
offentlig stottede bygg som differensieres ved boligtype og geografi, og reguleres én gang arlig
pr. 1. januar. Maksimumsbelgpet fastsettes pa byggets pabegynnelsestidspunkt (tidspunktet for
kommunalstyrets godkjennelse av skjema B) og har bindende virkning nar kommunen har
godkjent disse.z

Planloven

Planloven utgjer den overordnede rammen for Kommunenes fysiske planlegging, og er med pa 8
skape rammene for utviklingsmulighetene i byene, pa landet og langs kysten.> Med
planlovsendringen i 2015 ble det mulig for kommunene 3 stille krav om at opptil 25 prosent av
boligmassen i et nytt lokalplanomrade skal forbeholdes almene boliger. Formalet med «25
prosent»-regelen er 8 fremme en variert og allsidig beboersammensetning i nye boligomrader
gjennom lokalplanlegging for almene boliger. Boligmasse forstas her som enten antall
boligenheter eller etasjeareal. For & kunne stille krav om almene boliger i en lokalplan, skal det
farst vedtas retningslinjer og rammer for beliggenhet av almene boliger i kommuneplanen.=

Regler for kompensasjon ved utflytning

KAB fastsetter at AlmenBolig+-beboere skal ha deres eiendom vurdert av en ekstern
vurderingsnemnd, og at dette betales av beboeren selv (3.500 DKK i skrivende stund). Beboerne
blir s3 kompensert for de forbedringer de har gjort ila av deres tid i bygget, og dette belgpet blir
sd inkorporert i den neste leierens husleie.

Finansiering
Det farste almene bygget ble etablert med offentlig stgtte og har gjennom arene veert finansiert

pa flere forskjellige mater, og med forskjellig fordeling mellom stat, kommune og beboere. I dag
finansieres 88 prosent ved opptak av realkreditlan i en privat bank, med pant i eiendommen. Den
danske stat betaler en del av lanekostnadene gjennom ytelsesstgtte (dvs. forskjellen mellom

9 https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=192386

20 Se SBI evaluering bilag 1: Forsgkselementerne i AimenBolig+
2thttps://www.trafikstyrelsen.dk/~/media/Dokumenter/10%?20Bolig/Regulering%?20af%?20maksimumsbelob%?20for%?20stottet%20boli
gbyggeri%20pr%?20ds.pdf

22 https://erhvervsstyrelsen.dk/planlov-og-planlaegning-0

23 https://planinfo.erhvervsstyrelsen.dk/boliger

18



Utredning av muligheter for AlmenBolig+ i Oslo

debitors ytelse og terminbetalingen) til finansiering av et bredt spekter av renoveringsarbeid,
ombygging, tilgjengelighet for handikappede, samt forbedring av miljget i boligavdelingene. I
2016 dekket staten 28 prosent av fgrstedrs |dnekostnader og reduserte deretter dette bidraget
tilsvarende inflasjonen.2* Utover dette finansieres 10 prosent av anskaffelsessummen med
kommunal grunnkapital og de siste 2 prosent finansieres gjennom beboerinnskudd.?® Jf. § 120 i
Almenboligloven utbetales grunnkapitalldn av Landsbyggefonden.2®

Safremt det er foretatt merinvesteringer utover det gjeldende maksimumsbelgpet, skal disse
investeringer finansieres seerskilt. Det er ingen kommunal grunnkapital, og investeringen
finansieres alene med 2 prosent beboerinnskudd og 98 prosent realkreditldn. Beboernes betaling
pa realkreditldnet er fastsatt til 4,4 prosent pluss bidrag. Dekker beboernes betaling ikke den
reelle ytelsen, dekker staten restbelgpet via den statlige ytelsesstgtten. Betalingene reguleres av
avdelingens energiregnskap.2’

I 2017 inngikk den danske regjeringen en avtale med realkreditinstituttene om omlegging av
finansieringen av 18n i den almene sektoren. Avtalen innebaerer at realkreditinstituttene fortsatt
ivaretar utldnene til almene boliger, men at staten garanterer 100 prosent for utldnene og for
sarlige almene realkreditobligasjoner. Med avtalen betaler realkreditinstituttene en provisjon til
staten for & motta statsgarantien (0,12 prosent av hovedstolen), p& samme mate som renten pa
de szerlige almene realkreditobligationer er lavere enn renten pa realkreditobligasjoner. For &
oppna hele rentebesparelsen ved omleggingen kan staten velge & kjgpe opp de almene
realkreditobligasjonene finansiert ved & utstede statsobligasjoner.

24 https://www.leieboerforeningen.no/Aktuelt/tabid/277/1D/2275/Slike-leieboliger-vil-vi-ogsa-ha.aspx
25 https://www.trafikstyrelsen.dk/DA/Bolig/Bolig/Almene-boliger/Etablering-renovering-og-nedrivning-af-almene-boliger/Etablering-af-

almene-boliger/Finansiering-af-almene-boliger.aspx
26 https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=192386#idf6d095e7-af9d-49fa-8607-766d0a7dcd25

27 https://www.brf.dk/wps/wcm/connect/7239fbdc-71e0-4e00-99a1 b32fc6b6b40b/almen_nyttig_haandbog.ashx.pdf?MOD=AJPERES
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MULIGHETER OG UTFORDRINGER FOR OVERFOGRING TIL

OSLO KOMMUNE

I dette kapittelet dregfter vi muligheter og utfordringer for & overfgre AlmenBolig+-modellen til
norske forhold og Oslo kommune. Funnene som presenteres i dette kapittelet er i stor grad
basert pd intervjuer med relevante aktgrer med interesse for den ordinzere og den sosiale
boligsektoren i Oslo. Flere har gjort ulike kartlegginger av AimenBolig+ tidligere, og 0gsa veert pa
befaringer i bdde Kgbenhavn og Orebro.

Beskrivelsen og analysen gjgres med utgangspunkt i noen overordnede temaer; behov og
malgruppe, organisering og forvaltning, skonomi samt juridiske forhold. Disse temaene danner

strukturen i denne delen.

Tabell 3-1 oppsummerer sentrale utfordringer og muligheter for overfgring av AlmenBolig+-

modellen til Oslo.

Tabell 3-1 Utfordringer og muligheter knyttet til overfgring av AlmenBolig+-modellen

Tema Elementer
Malgruppe
for

. AlmenBolig+
)

£

[7]

a

o

(<)

a

a Behovet for
= utleieboliger
o

oS

=

Forvaltning
av modellen

til beboere

Forvaltning og organisering

Mer overlatt

Utfordringer

Sentralt for modellen er
egeninnsats i bolig og bygg.
Det krever tekniske og
sosiale ressurser hos beboere
som skal organisere, forvalte
og drifte.

Eierkulturen er fortsatt sterk i
Norge og en gnsket politikk -
fordi det historisk sett har
veert mer Ignnsomt & eie og
fordi en eid bolig oftest er
mer varig og forutsigbart.

I Danmark er almene
boligorganisasjoner sentrale
for 3 realisere og & folge opp
boligseksjoner — denne
sektoren er fravaerende i
Norge.

Boliger levert med minste
ngdvendige interigr, drift og
vedlikehold krever tid,
kompetanse og penger for a
realiseres av beboer etter
innflytting.
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Muligheter

Aktuelle grupper er unge
barnefamilier, personer med
middelinntekt, arbeidstakere
med ngkkelkompetanse, og
vanskeligstilte som kan ha
gkonomiske utfordringer med
& finne egnet bolig i sentrum.

Trender peker mot gkte
behov for utleieboliger i
drene fremover. Det bgr
vurderes en modell som gir
mulighet for bade leie og eie.

Her bgr kommersielle og
offentlige aktgrer vurderes,
samt eventuelle ideelle
organisasjoner som kan
ivareta interessene og
eventuelle overskudd pa
vegne av beboere tilknyttet
modellen.

De rette leietakerne ma
identifiseres for & lykkes med
AlmenBolig+ i Norge. God
rolleforstdelse ligger i bunn.
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Tema

@konomi

Juridiske forhold

Elementer

Reduksjon i
kostnader
ved bygging

Salg under
markedspris

Variabel
leiesum

Tekniske
krav

Utfordringer

Hgye tomtekostnader i Oslo
er med pa 8 gke
byggekostnadene. Mangel pa
tomt utfordrer ogsd mulighet
for volum i prosjekter.

Forelgpig noe usikkerhet
knyttet til om modulbygg,
som kan veere rimeligere ved
bygging, er
kosthadsbesparende i et
lengre perspektiv. Dette pga
kostnader knyttet til drift og
vedlikehold.

Uten en ideell aktgr som
forvalter tilskudd og profitt,
vil de gkonomiske gevinstene
tilfalle forste eier nar boligen
selges videre (kommersiell
aktgr, kommune eller privat
kigper).

I AlmenBolig+ har beboere
variabel leiesum, hvor de far
lavere leie dersom de bidrar
med ulike oppgaver i
boligseksjonen. Variabel
leiesum er vanskeligere & f&
til i Norge, da det ifglge
Husleieloven skal settes leie
til et bestemt belgp.

TEK17 stiller strenge krav til
bygg i Norge, knyttet til
isolasjon og universell
utforming.

Funnene fra tabell 3-1 utdypes i resten av kapittelet.
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Samarbeid med Husbanken
er aktuell i en norsk modell,
hvor szerlig grunnldnet blir

trukket frem som et aktuelt
virkemiddel.

Effektivisering og skalering
av boligproduksjon, samt
prefabrikkerte boliger.

Det finnes enkelte borettslag
som tidligere er opprettet
med prisregulering som gir
mulighet til & selge leiligheter
f.eks. 40% under
markedsverdi. Dette er
fremdeles mulig, men krever
grundige juridiske
avklaringer.

Ifglge Leieboerforeningen
skal variabel leiesum veaere
mulig dersom leien settes s
lavt at den uansett er under
markedsleie og kommer
beboer til gunst.

Samtidig er det viktig at
leiesummen ikke blir s3 lav at
den er mer gunstig enn
gvrige sosiale boligtiltak.

Arbeidsplikt kan avtales for 8
erstatte en del av betalingen.

Enkelte mener det bgr veere
mulig 8 lempe pa kravene
gjennom dispensasjon,
eksempel en andel leiligheter
som ikke tilfredsstiller
universell utforming, eller
mindre isolasjon. Samtidig er
det andre som mener det er
lite eller ingenting 8 hente for
3 redusere kostandene pa
dette punktet. Eventuelle
unntak bgr ikke ga pa
bekostning av boligens
kvalitet.
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3.1

Malgruppe og behov

Boligmarkedet er preget av at flere grupper har utfordringer med & finne seg en bolig. Vi vet at
Oslo kommune disponerer rundt 11 000 utleieboliger som de tilbyr de mest vanskeligstilte i
samfunnet. Samtidig eier 75 prosent i Oslo boligen de bor i. Likevel er det en gruppe som i
gkende grad virker & falle mellom to segment i boligmarkedet - de er ikke en del av de mest
vanskeligstilte, som kan f& kommunalt boligtilbud, de er heller ikke en del av de med hgyere
inntekt i Oslo kommune, som lykkes i & kjgpe en god bolig i byen. De som havner i mellom, har
ikke hgy eller lav nok inntekt, og omtales gjerne a tilhgre den tredje boligsektoren. Kan en norsk
versjon av AlmenBolig+ veere et tiltak for & gjore det enklere & fremskaffe boliger til den tredje
boligsektoren?

I Norge star eierkulturen sterkt, hvor om lag 80 prosent eier boligen de bor i, mens tallet for Oslo
kommune er 75 prosent. Det er flere grunner til at fordelingen er som den er, og at de fleste
gnsker 3 eie fremfor 8 leie. Eksempelvis anses det som en spareform & betale ned pa et boliglan,
fremfor a betale leie til huseier. I tillegg har man krav pa skattefradrag ndr man har boliglén, og
saledes blir det gkonomisk gunstig. Samtidig forteller flere at det fgrer en del stigmatisering med
det & leie bolig, nar den store majoriteten eier. En av vare informanter forteller @ ha blitt sett rart
pa av kollegene da han fortalte dem at han valgte 3 leie fremfor & kjgpe bolig. Hvorfor kaste
penger ut av vinduet ndr du heller kan betale ned pd et boligldn, var noe av det han ble mgtt
med.

Boligmarkedet i Oslo

Hgye boligpriser gjer at flere grupper ikke har nok egenkapital eller inntekt til & kjope i Oslo.
Flere som gnsker a bosette seg sentral i Oslo, tvinges ut av bykjernen for @ ha rad til & kjgpe sitt
eget. For disse betyr dette gjerne lengre reisevei til bdde jobb og venner, men velger altsd dette
fremfor & leie. Eiendomsmeglere vi har vaert i kontakt med forteller at det typisk er unge
barnefamilier som velger a flytte ut av bykjernen nar behovet for mer plass gker, men samtidig
at det er flere andre som ogsa velger dette. Andre forteller at grupper i typiske
middelinntektsjobber flytter ut av bykjernen for 8 bosette seg. Flere vi har snakket med trekker
frem at disse gruppene vil gke nd som vi ser at feerre gjennomfgrer videregdende skole. Samtidig
vet vi at det blir mer og mer vanlig & etablere seg og danne familie senere enn hva det var
tidligere. Noe som betyr at flere ser etter mer fleksible Igsninger som gjgr dem mer mobile med
hensyn til jobb- og bosted. Samtidig som at boligprisene stiger, er det grunn til 8 anta at behovet
for utleieboliger vil gke i arene som kommer.

Figur 3-1 Faktorer som peker mot en gkning i behovet for utleieboliger

Faktorer som gker behovet for utleieleiligheter

Flere av vare informanter trekker frem at det er vanskelig for mange grupper & komme inn pa
boligmarkedet i Oslo. Dette gjelder bdde kjspemarkedet hvor kvadratmeterprisen er rekordhgy,
men ogsa leiemarkedet preges av hgy manedsleie. Szerlig gjelder dette bykjernen, hvor veldig
mange gnsker a bo. I forrige avsnitt trakk vi frem grupper med middelinntekt som potensiell

28 https://www.ssb.no/bygg-bolig-og-eiendom/artikler-og-publikasjoner/stort-flertall-eier-boligen
22


https://www.ssb.no/bygg-bolig-og-eiendom/artikler-og-publikasjoner/stort-flertall-eier-boligen

Utredning av muligheter for AlmenBolig+ i Oslo

malgruppe. En av vare informanter trekker frem sykepleiere som et eksempel pa en slik gruppe.
Sykepleiere er en viktig yrkesgruppe i samfunnet vart, og faller inn under det mange omtaler
som ngkkelarbeidere. De jobber mye, og de jobber gjerne skift, og gnsker fglgelig ikke & bo langt
fra jobb. Som en av vare informanter sa, blir dette vanskelig nar vi ser for oss at de tjener rundt
500 000 i aret, og kun kan l&ne fem ganger inntekt. Og ndr vi i tillegg vet om hgye leiepriser, blir
det er vanskelig 8 spare til egenkapitalen som kreves, szrlig uten hjelp fra familiemedlemmer.
Dette tar ogsd Leieboerforeningen opp ndr de setter problematikken i et miljgperspektiv. Nar de
snakker om at mange ngkkelarbeidere ikke har muligheten til & bosette seg sentralt i byene,
trekker de ogsd frem at dette skaper et stgrre transportbehov.

Samtidig som de fleste gnsker en Igsning som ender i at de eier boligen de bor i, forteller
Leieboerforeningen at flere i boligmarkedet gnsker & leie bolig. Det er flere fordeler som er
attraktive for mange grupper, og gjgr at de heller ser etter gode leieforhold fremfor & kjope egen
bolig. Dette er gjerne personer som er i en fase av livet hvor de gnsker mer mobilitet og
fleksibilitet i livet. En annen fordel er at det er lavere risiko knyttet til & leie, saerlig fordi
transaksjonskostnadene er lavere, og de pavirkes saledes ikke i stor grad av svingninger i
boligmarkedet. Leieboerforeningen stiller seg kritisk til dagens leiesektor, hvor de fleste aktgrene
er mindre, private utleiere. De gnsker en profesjonalisering av utleiemarkedet gjerne gjennom
stgrre aktgrer, og mer regulering. Muligens med stgrre involvering av offentlige aktgrer.

Skepsis til ren langtidsleie

En representant fra USBL er samtidig skeptisk til en modell som legger til rette for at folk skal
leie i lengre perioder fordi det, som fglge av hgye leiepriser, blir vanskelig & spare til
egenkapitalen for & f& boligldn. P& denne maten ser vi hvordan eierkulturen preger synet pa 8
leie bolig, og dagens leiemarked gjor det vanskelig & spare til egenkapitalen som kreves for &
kjope bolig der de fleste vil bo. Plan- og bygningsetaten er samtidig usikker pd om en ren
leielgsning er det beste. De diskuterer om det muligens bgr legges inn en form for klausul pa at
nar man har leid i 5 &r, kan man f& mulighet til 8 kjgpe leiligheten. Dette kan gjgre at
smabarnsfamilier kan bruke noen ar pd 3 undersgke om dette er stedet de gnsker a bo, og ga til
innkjep dersom de gnsker & bo der lenger.

Bred malgruppe, men krav til engasjement

Velferdsetaten mener det er et behov for flere boliger for barnefamilier som ikke er i gkonomisk
stand a kjgpe sitt eget. Dette er familier som gnsker sentrale, billige og fine bomiljger med hager
og fellesarealer. NBBL, pa sin side, jobber med & utarbeide ordninger for unge og eldre som
trenger hjelp i markedet. De anser disse som grupper med szerlig behov for tilrettelegging for 3
hindre at de tvinges ut av bykjernen som fglge av hgye boligpriser. Det er altsa ikke et unisont
svar pa hvem som er i malgruppen, som kan tolkes som at en potensiell malgruppe favner om
flere grupper i samfunnet.

Vanskeligstilte — flere mater & bidra péa

Plan- og bygningsetaten peker pd at brukergruppen ma vaere i stand til 8 veere med pd
vedlikeholdet av boligene og fellesarealene. De anser derfor at motivasjon og kapabilitet er
viktig. For malgruppen betyr dette at det m3 stilles et tydelig krav om at beboerne er motiverte
til 8 gjore en innsats i drift og vedlikehold, men ogsa at de er kapable til 8 bidra. Dette er viktig
for & redusere kostnader som vanligvis gar til et eiendomskontor. P& en annen side gjgr dette at
flere vanskeligstilte med behov for tilrettelegging, som for eksempel personer uten verken
psykisk eller fysisk mulighet til & engasjere seg, faller utenfor dette tilbudet. Det er problematisk
at personer som er i en sarbar situasjon, med behov for et slikt tilbud, ikke oppfyller kravene.
Det kan tenkes at det kan gjgres unntak for et fatall i hvert borettslag, eller at disse kan bidra pa
en annen mate enn gjennom tradisjonelt dugnadsarbeid. Et forslag kan veaere & gjgre bytter av
oppgaver og tjenester beboerne imellom. Eksempelvis ved at et par unge foreldre hjelper en
eldre enslig dame med et fysisk arbeid, mot at den eldre passer barna nar det det unge paret har
behov for det.
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A legge til rette for at vanskeligstilte personer kan bidra p& en mate som passer dem, blir
avgjgrende for at modellen skal bli rettferdig og gjennomfgrbar. Ingen er tjent med at enkelte av
beboerne ikke bidrar i naboskapet, sa tilpassede oppgaver kan veaere veien & ga. Mange
vanskeligstilte har sterke gnsker om & bidra til fellesskapet, men har ofte utfordringer med 8
finne en mate 8 gjore det pd. Ved at disse far en mulighet til 3 bidra, gjennom & legge opp til
dialog og samarbeid mellom beboerne, er det naerliggende & tro at naboskapet og bomiljget
bedres. Slik far flere i samfunnet tilgang til en bolig der de gnsker & bo.

Unng3d stigmatisering gjennom gode kriterier

Vi har tidligere vaert innom stigmatiseringen som fglger med det 3 leie fremfor & kjgpe bolig.
Velferdsetaten i Oslo kommune forteller at et slikt boligtilbud vil vaere et fint tiltak for 8 begrense
skillet mellom «blokkbarna» og barna som ikke bor i blokk. Ved & opprette en mellomlgsning
uten dette stigmaet vil kanskje flere av slike skiller reduseres, og sosiale forskjeller kan
forsgksvis jevnes ut. Velferdsetaten mener at kampanjer i forlengelse av studentboliger kan vaere
en mulig vei 8 g8. P& denne maten kan det jobbes spesielt mot unge, ressurssterke til 8 begynne
med, for deretter & involvere flere grupper. Eksempelvis gjennom & promotere dette som en
grgnn boligvariant eller lignende. Det kan bygges opp under slagord som samfunnsansvar,
trendy, miljgbevisst og en lgsning for nyetablerte. Samtidig kan det tenkes at noe av
stigmatiseringen kan reduseres gjennom & sette gode kriterier for & fa tildelt en slik bolig. Et
eksempel pa dette er 8 ha kriterier om en sammensatt beboermasse, fremfor kun & ha
vanskeligstilte grupper. Det kan ogsa gjgre det mer attraktivt 3 legge boligene til deler av byen
som anses som mer eksklusive.

«Leie-til-eie»

For & skape et stgrre eierskap til boligene er det enkelte som foreslar en Igsning hvor leieboer
kan velge a kjgpe leiligheten sin etter & ha leid den i en periode, for eksempel en «leie-til-eie»-
modell. Ved 3 legge til rette for at beboerne far en eierskapsfglelse til leiligheten sikres det et
stgrre engasjement i forbindelse med dugnadsaktivitet i fellesarealene og vedlikehold av egen
leilighet. P& denne maten reduseres avhengigheten av et eksternt eiendomskontor, og reduserer
da kostnader pa samme mate som de gjor i AB+. Det er flere etablerte eksempler pa slike leie-
til-eie-modeller. I Midt-Norge har boligbyggelaget TOBB et tilbud til de som ikke har nok
egenkapital til 8 kjgpe egen bolig.» Dette er en modell hvor leiligheten leies ut til markedspris,
hvor man kan leie i 3-5 ar fgr man kjgper leiligheten. Ved endt leieperiode bestemmer leietaker
selv om han eller hun gnsker a kjgpe boligen. Prisen pa leiligheten settes nar leieperioden
begynner, og medfgrer at en eventuell prisstigning kan inngd som en del av leietakers
egenkapital for & fa boligldn. Dette gjelder ved en prisstigning p& opp til 15 %, mens skulle den
overstige dette ma kjgper betale gkningen over egenkapitalkravet. Boligprosjektet organiseres
som et borettslag, og dersom det er flere som gnsker samme bolig vil den med lengst ansiennitet
bli prioritert.

Var vurdering

Vi vurderer at den tenkte malgruppen kan overfgres fra danske til norske forhold.
AlmenBolig+ er aktuell overfor grupper husholdninger som har faerre gkonomiske ressurser,
men for gvrig er ressurssterke. Sentralt for modellen er egeninnsats i bolig og bygg etter
innflytting. Denne type organisering krever tekniske og sosialt ressurssterke beboere. Den
norske eierkulturen er sterk i Norge, sammenlignet med Danmark. AlmenBolig+-modellen
baserer seg pa utleie. For & f& en god modell i Oslo vurderer vi det som smart & legge opp
til en modell hvor beboere kan leie og eie — gjerne omtalt som «leie-til-eie»-modell.

2% https://tobb.no/for-deg/leie-for-eie-modellen
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3.2

Forvaltning og organisering

Som nevnt bestdr organiseringen og forvaltningen av AB+ i Danmark av en rekke aktgrer som
sammen sikrer kvalitet og helhet. Om lag 750 almene boligorganisasjoner setter opp og driver
almene boliger i Danmark. I Kgbenhavn er KAB den ansvarlige, almene boligorganisasjonen.
Boligorganisasjonene leier ofte inn private byggherrer for 8 gjgre det byggetekniske arbeidet,
mens kommunen det bygges i, er lovgiver og betaler ytelse- og bostgtte til leieboere.
Byggeskadefonden fgrer tilsyn i byggeprosessen for 8 fremme kvalitet og effektivitet, mens
Landsbyggefonden, stiftet av de almene boligorganisasjonene, sgrger for byggenes finansiering.
Landsbyggefonden gir forskjellige 18n- og tilskuddsmuligheter som boligorganisasjonene er
avhengige av i byggingen av boligene. Mer om de sentrale aktgrene i den danske AB+-modellen
er presentert i kapittel 2.4.2.

Aktgrbilde i Norge

Flere av de danske aktgrene er ukjente for oss i Norge, noe som kan fgre med seg potensielle
utfordringer. Det trekkes frem av vare informanter at dette medfgrer at vi ma tenke i litt andre
baner. I Norge har vi tradisjoner for at kommunen driver boligsosialt arbeid, mens det private
driver mer kommersielt. Det kan tenkes at et samarbeid mellom det offentlige og private ma til
for & naerme oss noe som ligner den danske modellen. Dog forteller flere av dem vi har snakket
med at det er ngdt til 8 komme initiativ fra det offentlige for 8 sette i gang et nytt boligsosialt
prosjekt. Nar vi sammenligner det danske markedet rundt AB+ med det norske boligmarkedet,
ser vi at det ikke lar seg gjgre a gjennomfgre en direkte overfgring. Eksempelvis har vi ikke
boligorganisasjoner tilsvarende de almene boligorganisasjonene i Danmark. Da disse star for
organisering og forvaltning av AB+-boligene, tvinger det oss til & se etter andre Igsninger. En
mulighet er at stgrre boligbyggelag (som OBOS og USBL) inngar i lignende roller.

En representant fra USBL, et av Norges stgrste boligbyggelag, uttalte at de er det eneste
boligbyggelaget som har erfaring med rolle som utbygger, forvalter og utleier. I denne
sammenheng ble det ogsa fremmet villighet til 8 ta en slik rolle i en eventuell pilot. USBL
forvalter og leier ut over 500 leiligheter, hvorav de fleste ligger i Oslo, og har dermed en
kompetanse og erfaring fra utleiemarkedet som kan vaere gunstig i det videre arbeidet med
utleielgsninger. I utbyggingen av boliger kan det veere nyttig & tilknytte seg private aktgrer som
har ledende kompetanse pa boligbygg, men ogsa investering, finansiering, utvikling og
gjennomfgring av komplekse boligprosjekter.

Husbanken er den aktgren som star frem som det fremste alternativet for det finansielle
ansvaret, ved siden av kommunen. Kommunen ma ta sin del, pf% samme mate som i den danske
modellen. Husbanken er positiv til en pilot, men trekker frem at kommunen ma bistd med
subsidier i form av tilskudd eller tomt. Av finansielle virkemidler er startldn, grunnlan, tilskudd og
investeringstilskudd eksempler pd hva Husbanken kan bidra med. Seerlig trekker de frem
grunnlanet som aktuelt her. Dette vil primaert vaere til utbygger, og kan for eksempel brukes til 3
finansiere tomt, bygge om industribygg og tilfredsstille energikrav. Husbanken er ellers positiv til
& veere med pa boligsosiale pilotprosjekt.

Behov for nye aktgrer?

I forbindelse med aktgrer og roller i et nytt boligtilbud, foreslar Leieboerforeningen & etablere
ideelle boligbyggelag*. Danskenes almenboliglov nedlegger forbud mot gevinst, noe som kan
skremme flere av de kommersielle aktgrene pa utkikk etter profitt. Leieboerforeningen foreslar at
kommunen oppretter et halvoffentlig selskap som en stiftelse, hvor profitt blir veerende i
selskapet, og kommer beboerne til gunst. Dette ligner den kooperative boligmodellen fra
etterkrigstiden da det boligsosiale stod i sentrum for boligutbyggingen.> En av de saerlig positive

30 Vi vet at det er etablert et ideelt boligbyggelag i Oslo, men at dette er en relativt ny organisasjon.
31 https://snl.no/boligkooperasjon
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sidene ved nettopp en slik modell er at det vil vaere enklere for offentlige instanser & utbetale
subsidier nar eventuelle overskudd gar til beboerne, og ikke til kommersielle aktgrer.

Bruk av tilvisningsavtaler

Et eksempel pd samarbeid mellom det offentlige og det kommersielle ser vi i tilvisningsavtaler.
Dette er viktig & understreke at dette er boliger til markedsleie, og er sdledes kun et forslag til
mulig organisering og forvaltning. Flere av aktgrene vi har snakket med trekker frem denne
modellen som en aktuell Igsning. De mener at den eksisterende modellen bgr videreutvikles
fremfor & opprette enda en ny modell eller direkte & overfgre den danske modellen. Denne
modellen er et forsgk pa a profesjonalisere utleiemarkedet og a vaere et supplement til
kommunale boliger. Her er grunnldnet fra Husbanken avgjgrende i byggingen av boligene.

Tilvisningsavtalen blir til ved at Oslo kommune gjgr en offentlig utlysning hvor de sgker etter
utleieboliger av god kvalitet. P& denne maten kan aktgrer i markedet melde seg og tilby det de
har av relevante prosjekter. Oslo kommune har f.eks. tilvisningsavtale med Selvaag i bydel
Sgndre Nordstrand=. Kommunen har rett til 8 utpeke leietakere til 40 prosent av boligene i et
anlegg, hvor Selvaag forvalter og drifter mot malet om & skape et godt bomiljg. Selvaag forteller
at arbeidet begynner med tett dialog med kommunen. Selvaag skal vaere tydelige og vaere enkle
3 forholde seg til for leietaker. Leietakerne mgter en av anleggets forvaltere for de flytter inn,
noe som er viktig da det er denne personen de forholder seg til under hele leieforholdet. Her far
de tett oppfelging av vaktmesteren som er tilstede ved anlegget daglig. Selvaag understreker at
godt vedlikehold er viktig, og at profesjonell drift er avgjgrende for & fa et godt bomiljga.

Ansvar for drift og vedlikehold

Selvaag er, som nevnt, tydelig pd at profesjonell drift og vedlikehold er viktig for dem for & sikre
et godt bomiljg. Samtidig oppgir en representant fra seksjon for bolig og utvikling i
Velferdsetaten at bomiljger med stor dugnadsaktivitet danner sterke fellesskap og fgrer til gode
naboskap. Dermed kan det som Selvaag anser som negativt for bo- og fellesareal, faktisk kunne
utgjgre en positiv effekt pa bomiljget. Ogsa i likhet med det som fremheves av erfaringer i AB+ i
Danmark, hvor fellesskapet som dannes har vaert en av de viktigste forskjellene fra vanlige
almene boliger. Samtidig problematiserer flere at dugnadsaktiviteten ikke fungerer optimalt i
tilfeller hvor beboerne ikke eier leilighetene. Ettersom de ikke er pliktig til & delta p& dugnader=,
og heller ikke har eierskapsfglelse for bo- og fellesarealer, gker risikoen for at mange uteblir i
nabolag med hgy grad av utleieboliger.

Hvordan velge ut leietakere

Flere av vare informanter trekker frem at det kan bli utfordrende & velge ut hvem som skal f&
tildelt en bolig i en slik modell - szerlig for & sikre god drift og vedlikehold. Noen spgr om det er
mulig 3 gjore dette pa en rettferdig mate, og om hvordan dette eventuelt skal forega. En form for
sgknadsprosess er en Igsning som kan veere rettferdig dersom det er tydelige kriterier som for
eksempel tar hensyn til beboersammensetningen i boliganlegget, og sikrer en forsvarlig drift.

Var vurdering

En av de stgrste forskjellene og utfordringene knyttet til overfgring av AlmenBolig+-
modellen til norske forhold handler om forvaltning. I Danmark stdr de ideelle
boligorganisasjonene sentralt, mens vi ikke har en tilsvarende sektor i Norge. Det ma
gjeres en vurdering av hvorvidt kommersielle eller offentlige aktgrer kan ivareta dette, eller
om det bgr ivaretas av et ideelt foretak. Videre er det viktig & ta pa alvor at i AimenBolig+
er mer overlatt til beboerne selv. Det er her mye av kostnadsreduksjonen ligger. Det er
derfor avgjgrende at de rette beboerne blir identifisert, for & sikre god drift og vedlikehold.

32 https://www.husbanken.no/grunnlaan/bransje/kommune-og-utbygger-sammen-om-aa-skaffe-utleieboliger/
33 https://www.nbbl.no/Aktuelt/articleType/ArticleView/articleId/7250/Dugnad-i-borettslag-og-sameier
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3.3

3.3.1

@konomi

Danskenes AB+-konsept finansieres ved at den kommunen boligen bygges i, dekker 10 prosent
av kostnadene, og at 88 prosent dekkes av et ordineert realkreditldn i en privat bank, med pant i
eiendommen. Dette 18net betales delvis av den danske stat gjennom noe de kaller
«ydelsesstgtte», og delvis av beboerinnskudd (2 prosent). Nar det gjelder drift og vedlikehold, er
utgiftene sveaert begrenset. Dette fordi anlegget ikke tilknyttes et eiendomskontor, og heller lar
beboerne ta ansvaret for drift av leilighet og fellesarealer. Drift og vedlikehold tuftet pa frivillighet
og beboerengasjement et noe av det som muliggjgr den lave leieprisen.

Leieboerforeningen hevder at det ikke finnes en tilsvarende finansiering i Norge, og Selvaag
uttrykker skepsis til om dette kan overfgres. Det samme gjelder det store beboerengasjementet
som gjor det mulig ikke 3 tilknytte seg et eiendomskontor, og dermed redusere leieprisene.

I vurderingen av mulighetene for overfgring er det viktig a skille mellom i) hvordan
byggekostnadene kan reduseres og dermed redusere leiekostnadene, og ii) hvordan boligene kan
finansieres. Vi har gjort flest funn som omhandler byggekostnadene, da det later til & veere den
stgrste utfordringen.

Reduksjon i byggekostnader
I det fglgende trekker vi frem noen muligheter for & redusere byggekostnadene og dermed
leiekostnadene.

Tomteutfordringer

I Norge vil seerlig dyre tomtepriser kunne veaere utfordrende. En representant fra
Boligprodusentene trekker frem tomtekostnader som den dyreste posten nar det skal bygges nye
boliger. Dette vil derfor bli en viktig faktor for & muliggjgre et nytt boligkonsept. Vare informanter
har flere Igsninger som kan medvirke til at utbyggere far tilgang til byggetomt. Husbanken
foreslar at grunnlan med gunstige |I&nevilkar, kan benyttes i forbindelse med kjgp av tomt, men
o0gsa i forbindelse med & bygge om eksisterende industribygg. Det vil lette pd det store presset
pa tomter i Oslo kommune, spesielt i naerhet til bykjernen. USBL, pa sin side, peker p& at
tomtene ma subsidieres fra det offentlige. Tomtene er fa og dyre, og ettersom Oslo kommune
sitter pa flere av dem, er det naturlig 8 involvere kommunen her, hevder USBL.

Tomteproblematikken er utfordrende p& mange mater. I de sentrale omradene av Oslo, sakalte
knutepunkter, bor det allerede folk som ikke gnsker flere boliger i bakgdrden sin, pekes det pd av
vare informanter. Dette gjor at utbyggere ma se til omrader hvor det er ledige og rimeligere
tomter, ofte i utkanten av bysentrum. Dette strider mot AB+-konseptets tanke om 8 tilby boliger
sentralt i byene, og vil vaere en utfordring som vanskeliggjgr en direkte overfgr. Et mulig tiltak er
at Oslo kommune kjgper sentrumsnaere boliger pd det ordinaere boligmarkedet til markedspris,
og pa denne mate kunne disponere attraktive boliger for de aktuelle malgruppene. Dette vil vaere
et kostbart alternativ, men vil samtidig sikre at AB+-konseptets tanke om & tilby sentrumsnaere
boliger kan overfgres.

Volum

Tomtemangelen gjgr det vanskelig @ mgte et tilfredsstillende boligvolum som gjgr det til et
Isnnsomt boligprosjekt. For & tiltrekke seg boligprodusenter er det gjerne nyttig & kunne tilby
avtaler som strekker seg over tid, og som innebzerer oppfgring av et stgrre volum av boliger. Det
er ikke enkelt & si s& mye om stgrrelsesordenen pa dette, men tomtemangel kan vanskeliggjgre
et sentrumsnaert boligprosjekt hvor det ma bygges nye boliger. For boligprodusentene er avtaler
over flere ar attraktive fordi det gjerne innebaerer et stort antall boliger som skal settes opp, og
samtidig gjgr det mulig & planlegge oppgaver i et lengre tidsperspektiv.
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3.3.2

Se til utkanten av bykjernen

Et annet alternativ er 8 se etter tomter til rimeligere priser, men da i utkanten av bykjernen. Da
beveger man seg litt vekk fra en direkte overfgring av AB+-konseptet, men gker muligens
sannsynligheten for gjennomfgring av et nytt boligsosialt prosjekt. Dette trekker
Leieboerforeningen frem nar de forteller at leieprisen i Oslo varierer stort ut fra hvilke omrader
av byen det er snakk om. De mener at i prosjekter pa Sgndre Nordstrand, @kern, Lgren etc. kan
leien bli lav nok, og at for omréder som er mer populaere vil det vaere vanskelig uten store
subsidier fra kommunen. De mener at slike prosjekter ikke kan bygges sentralt, og pa samme tid
overholde lovnaden om lave leiepriser. Videre vil man ved a flytte nok et boligsosialt prosjekt ut
mot de mindre populaere omrddene av byen, gke faren for segregering og ghettofisering. Dette
er viktig & unnga for & ivareta et godt beboermiljg med variert beboersammensetting.

Dispensasjoner pa forskrifter

Modulbyggene i den danske modellen er fabrikkproduserte lavenergiboliger som er billige & sette
opp. De har redusert byggekostnadene med opp mot 20 prosent ved a velge deres Igsning. I
Norge derimot, vil en tilsvarende byggeprosess skapt utfordringer av flere grunner. Det stilles
krav gjennom tekniske forskrifter som gjgr det vanskelig & bygge billigere modulbygg. Selvaag
peker pd at kravene har blitt strengere, og dermed gkt byggekostnadene sammenlignet med
tidligere. N&r det snakkes om & gjgre dispensasjoner fra forskriftene blir flere skeptiske. Blant
annet er USBL og Selvaag kritiske fordi disse forskriftene er ment for & holde
vedlikeholdskostnadene nede, og & legge til rette for universell utforming. I tillegg er det en
oppfatning av at kvalitet er mantraet for boligbygging i det politiske miljget, noe som kan fortelle
oss noe om villigheten til & lempe p& lover og forskrifter som sikrer bokvalitet.

Modulbygg krever muligens mer vedlikehold

Flere er videre skeptisk til byggenes utforming og vedlikehold. Selvaag mener at disse
modulbyggene krever mer vedlikehold enn andre Igsninger, da det for eksempel oppstar stgrre
slitasje i skjgtene mellom byggene. Samtidig stiller det norske klimaet store krav til isolasjon,
som 0gsa gjgr at man ma tenke litt annerledes enn i den danske modellen. Dog er flere enige i at
byggeprosessen ma effektiviseres og skaleres opp, hvis det skal vaere gkonomisk gunstig. Flere
av boligutbyggerne er ogsd positive til prefabrikkerte boliger som bygges i isolerte forhold uten
pavirkning fra veer og vind. Dette trekkes frem som en faktor som kan legge til rette for effektiv
produksjon av boligene.

Finansiering av boligene
I det folgende trekker vi frem noen muligheter for & finansiere boligene.

Husbankens stgtteordninger

I var datainnsamling ble det foreslatt & bruke Husbankens startlan i en mulig kjgpsmodell.
Startldn skal bidra til at personer som ikke far Ian i vanlige banker far en mulighet til 8 kjgpe
egen bolig.» For de som sgker om startlan er det ikke krav om egenkapital, men det stilles krav
til at man kan betjene I&net pa vanlig vis. Riktignok kan Husbanken gi tilskudd og/eller bostgtte
dersom l&ntager har lav inntekt. Det oppstilles 0ogsa krav om at man ma ha langvarige problemer
med 3 finansiere eid bolig, og at man kan vise til & ha spart de gangene muligheten har veert der.
Videre heter det i deres brosjyrer at dersom det er «barn i husstanden, eller saerlige sosiale eller
helsemessige utfordringer, skal kommunen ogsa ta hensyn til dette i vurderingen»=. Dette vil nok
helst vaere aktuelt i en kjgpsmodell, men det er mulig at det kan kombineres med en annen
boligsosial Igsning. Et tenkt eksempel pd dette er & utbetale en form for stgtte til husleie, men
slike subsidier er blant andre Husbanken skeptisk til.

34 https://www.husbanken.no/startlaan/hva-er-startlan/
35 https://nedlasting.husbanken.no/Filer/7e28.pdf
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3.4

3.4.1

@konomisk insentiv til 3 eie

Som nevnt tidligere har vi en sterk kultur for 8 eie var egen bolig i Norge. Dette er det flere
grunner til, blant annet at vi har krav pa fradrag pa skatten for rentene vi har betalt.> Nar
boligldnsrenten trekkes fra inntektsgrunnlaget, fgrer det til lavere inntektsskatt, noe som betyr
en reduksjon i skattebetalingen. Det er usikkert om dette er avgjgrende for at folk gnsker & eie
sin egen bolig, men det er sikkert at det ikke legger til rette for at flere skal leie bolig, selv om
det ofte kan vaere et minst like godt alternativ.

Var vurdering

Tomtekostnad og -stgrrelse i Oslo er en viktig faktor som pavirker mulighetene til & redusere
kostandene i byggeprosjekter. I prosjektet vurderer vi det som aktuelt at Oslo kommune
benytter en av sine tomter og setter noen krav til utbygger. Samtidig som det legges til grunn
muligheter for & benytte grunnldn fra Husbanken. Kommunen ma sdledes sikre et godt
samarbeid med Husbanken i en eventuell pilot, for & kunne sgrge for en forutsigbarhet for
byggleverandgrene.

Videre er det noen usikkerheter knyttet til om modulbygg, og andre rimeligere Igsninger i
byggefase, lgnner seg pa sikt - da saerlig knyttet til drift og vedlikehold. Hvorvidt modulbygg
lgnner seg i selve byggefasen kan ogsa variere ut fra hvor sterk kronekursen er. Vi vurderer at
de beste rimelige Igsningene bgr identifiseres i dialog med markedet.

Juridiske forhold

Almenboligloven og Almenlejeloven er lovverket som omfatter den almene boligsektoren i
Danmark. AlmenBolig+ faller ogsa under nevnte lovverk, men det gis samtidig flere
dispensasjoner som muliggjgr & bygge stgrre boliger enn hva som er lovfestet. I tillegg gjelder
dispensasjonene beboerinnskudd, rdderett, og forlengelse av fristen for godkjennelse, som nevnt
i kapittel 2.4.4. Videre er Planloven relevant for boligbygging i kommunene i Danmark. Den har
som formal at 25 prosent av boligene, private og offentlige, skal fremme en variert og allsidig
beboersammensetning i nye boligomrader gjennom lokalplanlegging for almene boliger. Til slutt
er det ogsd utarbeidet regler for at eventuelle forbedringer i boenheten skal komme utflytter til
gunst gjennom gkonomiske kompensasjoner ved utflytting, og inkorporeres i neste husleiers
leiekostnader.

I Norge er situasjonen annerledes, og det er noen andre lover og regler som er av relevans for en
mulig overfgring. Blant annet er Husleieloven og TEK17 (teknisk forskrift) sentrale for hvert sitt

o
omrade.

Husleieloven vanskeliggjgr en overfgring

Husleieloven regulerer plikter og rettigheter i forholdet mellom leier og utleier av boliger.» I
denne sammenheng er det nyttig a vite at det er liten adgang til a fravike fra lovens
bestemmelser, og at det eventuelt ma skje gjennom en lovendring. Lovendringer tar gjerne lang
tid 8 gjennomfgre, og pa kort sikt vil det derfor vaere ngdvendig & holde et boligsosialt prosjekt
innenfor husleielovens rammer. Nedenfor er det listet opp noen av omradene i husleieloven som
gjor det vanskelig & innfgre en modell tilsvarende AB+.

Beboerinnskudd

Det er en rekke utfordringer ved en overfgring av AlmenBolig+-modellen da det er flere saertrekk
som kommer i konflikt med husleieloven. Fgrst og fremst er nok beboerinnskuddet den stgrste
utfordringen. Beboerinnskuddet betales av leietaker til utleier ved begynnelsen av leieforholdet,

36 https://www.dnbeiendom.no/altombolig/jus/skatt/rentefradrag-pa-boliglan
37 https://snl.no/husleieloven

29


https://www.dnbeiendom.no/altombolig/jus/skatt/rentefradrag-pa-boliglan
https://snl.no/husleieloven

Utredning av muligheter for AlmenBolig+ i Oslo

og rades over av utleier frem til tilbakelevering. Dette minner om et klassisk depositum, men
skiller seg ut ved at utleier rar over midlene for & finansiere bebyggelse. Det er i praksis en form
for 18n til utleier, og dermed i strid med klar lovgivervilje om & forby slike leieforhold.

Et annet av saertrekkene tilknyttet beboerinnskuddet, er at leietaker skal fa tilbakebetalt
innskuddet ved opphgr av leieforholdet. Dersom leietaker har gjort forbedringer i boligen, s3 skal
dette innskuddet oppjusteres for a reflektere forbedringene. Slik vi forstod modellen s8 skulle det
muligens ogsa gjgres en nedjustering dersom husrommet bare hadde forfalt i leietiden. Dersom
dette skal gjennomfgres i Norge etter husleieloven, ma en passe pd at dette ikke stiller leietaker i
en darligere posisjon enn etter husleielovens regler om tilbakelevering. For at modellen skal
kunne gjennomfgres ma en derfor sgrge for at oppjusteringen stiller leietaker i minst like god
posisjon som etter § 10-5, og at en eventuell nedjustering ikke gar lenger enn leietakers
erstatningsansvar etter § 10-3.

Hvordan fastsette leiepris

Husbanken trekker frem en utfordring knyttet til leieprisen i Oslo kommune. Etter bestemmelsen
om tilpasning av husleien til gjengs leie i husleieloven § 4-3, er leieprisen for kommunale boliger
satt til gjennomsnittsleie for tilsvarende boenheter, lignende markedspris. Ved en innfgring av
billig boligleie for den tredje boligsektoren, vil det kunne ende i at det stilles relativt strengere
krav til de mest vanskeligstilte. I et eventuelt pilotprosjekt vil det derfor vaere viktig 8 finne et
leieprisniva som ikke havner under ordinsere kommunale boliger.

Leiesum

I AlmenBolig+ fastsettes leien pa bakgrunn av reelle utgifter knyttet til boligen og fellesareal.
Ved & bestemme hva leietakerne selv skal gjgre ved egeninnsats, og hva som skal gjgres ved &
bestille eksterne hdndverkere, vil beboerne kunne regulere sin egen leie, innenfor visse grenser.
Dette skaper utfordringer i Norge da husleieloven har oppstilt et leieprisvern med bestemmelser
som fastslar at husleie skal vaere et «bestemt belgp» jf. § 3-1 forste ledd fgrste pkt., samt at
husleien kun kan reguleres etter reglene i §§ 4-2 og 4-3. Dette innebaerer blant annet at husleien
ikke kan pdvirkes av andre faktorer, eller avtales & skulle veere en variabel forholdsmessig del av
utleiers utgifter. Samtidig har forhdndsavtalt regulering av leien blitt godtatt av domstolene
tidligere, selv om dette altsd strider direkte mot leieprisvernet. Dog har det i disse tilfellene blitt
ansett som til gunst for leietaker. Dermed ser vi at en direkte overfgring av AlmenBolig+-
modellen, med variabel leiesum som er direkte avhengig av ulike faktorer som rentegkninger,
endringer i kommunale avgifter, samt vedlikeholdsarbeid i bygget, vil stride imot bestemmelser i
husleieloven.

Det eneste argumentet som kan fremmes for 3 tillate en slik modell innenfor husleielovens
rammer ma derfor veere hvis leien er sdpass lav at den uansett ligger under markedsleie. Da kan
man se for seg at det settes et tak tilsvarende markedsleie, og at denne formen for leieregulering
er til gunst for leietaker jf. § 1-2.

Arbeidsplikter

Nar det gjelder pdleggelse av arbeidsplikter, er dette den minste utfordringen, men like fullt
nyttig a8 veere klar over. Som vi vet er arbeidspliktene og vedlikehold av eiendommen et sentralt
virkemiddel for & holde leiekostnadene nede i AB+. Det fremgar av § 1-1 tredje ledd at loven
gjelder selv om vederlaget helt eller delvis er fastsatt av annet enn penger. Og nar samtidig
forarbeidene til § 3-1 presiserer at det kan avtales annet vederlag enn pengebetaling, kan
aktivitetspliktene avtales 8 veere del av leiebetalingen. Merk imidlertid at dette vil pvirke
markedsleien for boligen jf. Ot.prp.nr. 82 (1997-1998) s. 174 hvor det fremgar at «jo mer
byrdefulle plikter leieren har i sa mate, jo lavere vil markedsleien vaere». Ergo vil det prinsipielt
bety at en gkning i aktivitetspliktene, medfgrer en reduksjon av pengebetalingen i husleien.
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3.4.2

Utgangspunktet etter husleieloven er at forandringer i husrommet krever utleiers samtykke, og
har leietaker kun krav pa vederlag for «vesentlige forbedringer» jf. § 10-5. Ved & utvide
leietakers rett p& vederlag etter husleielovens § 10-5, slik at det lempes pa kravet om
«vesentlige» forbedringer, vil en kunne styrke leietakers insentiv til 8 forbedre boligens standard.
Det kan derfor tenkes at en slik utvidelse vil ha saerlige positive konsekvenser for beboernes
bomiljg i egen bolig, men ogsa i fellesarealene.

Plan- og bygningsloven

A gi dispensasjoner fra Teknisk Forskrift for en type bygg som AlmenBolig+ kan ogsd samtidig
vaere kontroversielt da forskriftene skal ivareta et minstekrav til kvaliteter og sikkerhet for
brukere. I tillegg gjenspeiler dagens Tekniske Forskrift TEK17 ogsa et politisk bilde av hva som
gnsker & oppnad av kvalitet og krav, samt stake ut en fremtidig utvikling mot et
nullutslippssamfunn. Energikravene kan i flere tilfelle vaere spesielt kostnadsdrivende og er
ansett som av de strengeste i verden. Det er dog en del krav som kan vurderes redusert uten at
energiforbruk eller kvalitet til komfort eller klima skal reduseres. Dette kan for eksempel vaere
fritak fra krav til fleksible Igsninger for varmedistribusjon i bygg med BRA over 1.000 m2 (se TEK
17 kap. 14-4 (2)). Ogsa krav til varmesentral (TEK 17 kap. 14-4 (2))* bgr vurderes hvis
kostnadene skal reduseres. Arealkravet kan i flere tilfeller skape vesentlig gkte kostnader.

SAK10

Lov om byggesaksforskriften SAK10* beskriver gjennomfgringen av byggesaksbehandling for
bygg, krav til dokumentasjon og kontroll. SAK10 beskriver krav til kompetanse og gjennomfgring
av byggesak, prosjektering, kontroll og utfgrelse. Det kreves at ansvarlig sgker, prosjekterende
og utfgrende har tilstrekkelig med kompetanse til & utfgre arbeide i henhold til gjeldende
forskrifter. Krav til sentral godkjenning har frafalt men foretakene som er involvert i en byggesak
ma fremdeles kunne dokumentere erfaring og kompetanse.

Dette kravet til kompetanse gjgr at det er vanskelig for selvbyggere & utfgre arbeid der tiltaket er
sgknadspliktig. Det vil kreve at godkjente firma involveres. A tilby boliger som ikke er helt
ferdigstilt eller delvis ferdigstilt, slik at beboerne kan utfgre en egen innsats kan derfor medfgrer
flere brudd pa byggesaksforskriften. Det er viktig 8 pdpeke at det er dog en del arbeid som kan
utfgres av beboerne, dette kan for eksempel veere:

e Gulvlegging, type parkett eller laminat

e Montering innvendige vegger

e Montering listverk

e Montering kjgkken, uten rgr og elektrisk arbeid
e Malerarbeid, type gipsplater, utvendig panel

Samtidig ma det papekes at utfgrelse av ovennevnte arbeid vil kunne hindre at bygg ikke vil fa
ferdigattest fgr dette er utfgrt. I tillegg vil arbeid utfgrt av ikke-faglige personer kunne fgre til en
forringelse av kvalitet og dermed verdien av boligene.

Boligene kan dog planlegges for at beboerne har muligheter for 8 skape noe mer fleksible
Igsninger, dette kan for eksempel vaere a innrede et ekstra soverom i stuen. For @ kunne
gjennomfgre dette ma en slik Igsning ved byggesaksbehandling veere godkjent som et alternativ
og lgsningen etter innredningen gi godkjente rom for varig opphold med hensyn til bade
ventilasjon, utsyn, dagslys, universell utforming mm.

Utvikling av et boligkonsept som inneholder flere fleksible Igsninger og som dermed kan enkelt
tilpasses beboernes behov er ikke kommersielt utfgrt i Norge, muligens kun med mindre enheter

38 https://dibk.no/byggereglene/byggteknisk-forskrift-tek17/14/14-4/
39 https://dibk.no/byggeregler/sak/
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der beboerne kan bestille leilighet med et ekstra soverom som tilvalg. En utvikling av et slikt
konsept som kan samtidig tilfredsstille krav i TEK og SAK kan vaere en mulighet.

Var vurdering

De juridiske forholdene knyttet til husleie og depositum vanskeliggjgr en direkte overfgring av
den danske modellen til norske forhold. Videre er det nok fornuftig & unngd at husleien blir
lavere i AlmenBolig+ enn i resten av det vanskeligstilte boligmarkedet. Likevel fremhever
Leieboerforeningen at det skal kunne vaere mulig & avtale arbeidsplikt som kan erstatte en del
av betalingen. Dette kan vaere et gkonomisk insitament for beboere & bidra inn i forvaltningen,
noe som igjen er med pa & holde kostnadene i bygget nede.

Nar det gjelder krav i TEK17 vurderer vi det som lite lurt & lempe pa kravene innen miljg,
herunder isolasjonsgraden. Det & bygge boliger som ikke imgtekommer universell utforming
kan vurderes i deler av byggene - vi vet at kostandene ligger i antall kvadratmeter. Samtidig
vurderer vi at kommunen bgr ha en god dialog med potensielle beboere og f.eks.
brukerorganisasjoner som kan tenkes 8 ha innvendinger - f.eks. Norges Handikapforbund og
Funksjonshemmedes Fellesorganisasjon.
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4.1

4.1.1

4.1.2

4.1.3

FORSLAG TIL MULIG PILOT I OSLO KOMMUNE

I vurdering og utvikling av en mulig pilot for utprgving og implementering av konseptet
AlmenBolig+ i Norge, er det viktig 3 Igfte frem noen sentrale problemstillinger. For det farste ma
det vurderes hva som kan overfgres, og deretter hva som eventuelt ma tilpasses til norske
forhold. Videre er det sentralt & avdekke hva som er det egentlige behovet for et slikt i konsept i
Oslo kommune, og hvilke verdier, effekter og samfunnsgevinster man gnsker 8 oppna.

Sentrale formal i AlimenBolig+ konseptet er 3 tilby boliger som skal vaere billigere & bygge og
drifte, men samtidig kunne appellere til en relativt ressurssterk malgruppe med middelinntekt.
Malet for konseptet har veert & bygge boliger med en husleie opp til 30 prosent under det
normale for nyoppfgrte almene boliger. AlmenBolig+ ble utviklet som et forsgksprosjekt for a
h&ndtere utfordringer med gkende boligpriser som gjorde det vanskelig for familier med lav- og
middelinntekt 8 etablere seg i byer. Samtidig ser vi at det er noe variasjon i hvilke malgrupper
som benytter seg av tilbudet.

Hva kan overfgres?
Vi finner at det er en rekke elementer som i vesentlig grad kan overfgres til Oslo kommune,
herunder

o Malgrupper for tiltaket

e Legge til rette for gkt egeninnsats

e Virkemidler for & redusere byggekostnader, drift og vedlikehold
e Muligheter til 3 soke om dispensasjon

Elementene utdypes i det fglgende.

Malgrupper for tiltaket

Det er flere malgrupper som prioriteres i konseptet, og som kan tildeles en AlmenBolig+-bolig.
Det kan vaere unge med behov for en farstegangsbolig og barnefamilier som gnsker & bo naert
bysentrum og samtidig har behov for store nok boliger. Videre vurderes det fra informanter i
Danmark at disse bgr veere relativt ressurssterke, og kriterier kan variere mellom kommuner og
boligorganisasjoner.

I intervjuer med aktgrer i Oslo nevnes ogsa liknende malgrupper:

1. Barnefamilier
2. Unge enslige
3. Personer med ngkkelkompetanse i lokalt arbeidsmarked og ev. i lokal boligorganisasjon

I tillegg kan det ogsa veaere andre gkonomisk vanskeligstilte med behov for bolig, men som ikke
kvalifiserer for kommunale boliger. Nevnte malgrupper vil kunne vaere aktuelle for et norsk
pilotprosjekt.

Organisering og forvaltning: tilrettelegge for egeninnsats

Videre er det i AB+ behov for personer som kan gjgre en egeninnsats i egen bolig og bomiljget.
Dette gjgr at malgruppen ma veere relativt ressurssterk, pa andre omrader enn det gkonomiske.
Dette er en viktig del av AB+, og vi mener at det er riktig @ overfgre egeninnsatsen til norske
forhold i et eventuelt pilotprosjekt. I tillegg til at det er noe prisbesparende, fremmer det godt
naboskap - noe som kan vaere med pa & gjore modellen attraktiv ogsa i Norge.

Finansiering og gkonomi: reduksjon i byggekostnad, drift og vedlikehold
Gjennom kommunale og nasjonale stgtteordninger kan vi gjgre byggeprosjektet billigere. Her er
norske og danske forhold ulike, men av erfaring vil saerlig grunnlanet gjgre det attraktivt for
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private 8 vaere med & realisere boligprosjekter. Videre vil kommunen kunne bidra med 8 selge
tomt pa vilkar som b&de sikrer at tomene benyttes til gnsket formal og vil kunne redusere
markedsprisen til tomtene. Boligene ma ogsa kunne realiseres til en rimeligere pris gjennom flere
av virkemidlene som er benyttet i AB+. Dette knytter seg igjen til den egeninnsatsen som
forventes av beboere. Det kan vaere flere mulige tekniske Igsninger som bgr vurderes for & fa
redusert byggekostnadene for boliger tilsvarende Almenbolig+-boligene. Fglgende potensielle
tiltak kan vaere aktuelle:

e Stor grad av industrialisert byggeri

e Reduserte krav til energi og universell utforming
e Forenklet saksbehandling

e Valg av tomt/utbyggingsomrade

@kt grad av industrielt byggeri

Dagens byggeri har vaert gjennom en stor utvikling de siste drene, og da saerlig innenfor
digitalisering. Til tross for dette er naeringen preget av at hvert prosjekt er unikt, noe som ofte
medfgrer store kostnader til prosjektering og planlegging i hvert enkelt prosjekt. Flere store
utbyggere og typehus-leverandgrer har utviklet egne konsepter for bygging av sine produkter,
som blant annet ogsd er dokumentert og godkjent via en SINTEF Teknisk Godkjenning<.

Modulbyggeri har veert brukt i Norge i mange ar, med store aktgrer som Uniteam, Cramo,
Moelven og Skanska. Siden begynnelsen av 2000-tallet har det ogsd vaert importert en stgrre
andel modulbygg fra utlandet, spesielt fra Latvia, Litauen og Estland. Senere ogsa fra Polen og
Tyskland. Det er flere internasjonale aktgrer pa det norske markedet som har fatt SINTEF
Teknisk Godkjenning og kan dermed importere sine produkter ihht. norsk regelverk. Dette har
fort til en gkning av slike bygg pa8 markedet.

Modulbygg har dog en del begrensninger da transport av disse modulene ofte skjer via lastebil
eller skip. Transport over vei har en del tekniske begrensninger med hensyn til hgyder, og
bredder. Modulbygg som er importert fra utlandet er konkurransemessig avhengig av norsk
kronekurs. En svak norsk krone vil fgre til at import vil gi hgyere byggekostnader.

I tillegg til modulbyggeri vil ogsa en stor grad av standardisering kunne veere med & skape
billigere boliger. Regelmessige endringer i regelverk (TEK) skaper imidlertid behov for
omstillinger i utforming av bygg og nye Igsninger, og dermed gkte kostnader.

Modulbygg kan gi lavere byggekostnader, men det vil ogsa veere viktig 8 utvikle konsepter som
er standardiserte pd en slik mate at prosjekteringstiden og arbeidstiden kan reduseres, og
dermed ogsa utfgrelsestiden/utfgrelseskostnader. Vi ser at Danmark har en langt stgrre andel
boliger som er sveert like og produsert i en mye stgrre skala enn i Norge, der geografien er
enklere og ikke krever store bygningsmessige — og geotekniske inngrep.

Det er anbefalt & se neermere p& mulighetene for & skape et standardisert industrielt konsept for
stgrre boligprosjekter og boligblokker som kan redusere byggekostnader. Det er ikke pavist at
spesifikke typer byggeteknikker som modulbygg har stgrre vedlikeholdsbehov enn plassbygde
boliger. Valg av Igsninger, detaljer og materialer vil kunne ha stgrre pavirkning pa
vedlikeholdsbehov og vedlikeholdskostnader.

Reduserte krav til energi og universell utforming

Som nevnt i 3.4.2, har dagens teknisk forskrift betydning for gkning av byggekostnadene. Kravet
til energi og universell utforming er tema som har stor pavirkning pa kostnadsnivaet, samtidig er
disse kravene definert basert pa politiske vedtak og samfunnsgkonomiske vurderinger.

40 https://www.sintefcertification.no/no/contents/index/150/bygningsmoduler
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4.1.4

4.2

4.2.1

Det vil vaere vanskelig & sgke om enkelte dispensasjoner, men det kan vurderes et eget vedtak
som kan gi noen generelle dispensasjoner for temaer i TEK17 ved bygging av AlmenBolig+-
boliger. En slik dispensasjon vil kun gjelde for byggingen av bygg lignende AlmenBolig+, og ma
veere forankret i en sgknad i henhold til Plan- og Bygningsloven kap. 19+. En slik veileder kan for
eksempel utvikles av DIBK i samarbeid med Husbanken.

Forenklet saksbehandling

Byggesaksbehandling kan vaere bdde tidkrevende for utviklere, og gebyrene kan vaere hgye. En
justering eller reduksjon av byggesaksgebyrer, samt prioritert byggesaksbehandling for lignende
AlmenBolig+-prosjekter kan medfgre reduserte byggekostnader.

I Oslo og omegn er «Future Built»2 et eksempel pd et program som er med & skape fremtidige
innovative og baerekraftige prosjekter. Her vil prosjekter som faller inn under kriteriene fra dette
programmet fa en prioritert saksbehandling. Dette har fgrt til at det na er etablert flere titalls
prosjekter med hgye energi- og miljgambisjoner i dette omrade.

Valg av tomt/utbyggingsomrade

Norge har en krevende geografi med mange utfordringer relatert til sol, skygge, landskap,
geotekniske forhold, forurensninger i grunn, radon og overvannshandtering. Disse geografiske
forholdene kan veere svaert varierte innenfor et mindre omréde og ovennevnte tema kan gi
betydelige kostnadsgkninger. Tomter med vanskelige geotekniske forhold vil ikke gi Ignnsomhet
med lav bebyggelse, eventuelt kun ved hgy utnyttelsesgrad der kostnadene kan fordeles pa
mange enheter.

For & kunne skape rimeligere boliger vil det veere ngdvendig at det gjores en detaljert analyse
med hensyn til tomtevalg fgr et prosjekt som AlmenBolig+ utfgres i Oslo kommune. Feil valg av
tomt vil fgre til hgye kostnader, og undergraver tanken bak konseptet. Analysen ma besta av en
vurdering av fundamenteringsmetoder, grunnforhold, forurensninger, radon-forekomster og
eventuelle spesielle krav i reguleringsbestemmelser som er kostnadsdrivende
(overvannsh%ndtering, energiforsyning, parkeringsforhold, utbyggingsavtaler, mm.).

Juridiske forhold

Ogsa juridisk er det forskjeller mellom Norge og Danmark. Likevel ma man i Norge, i likhet med
Danmark, mest sannsynlig sske om dispensasjon i denne typen byggeprosjekter for 8 kunne
redusere kostandene. Her vil vi anbefale at endringer som krever dispensasjon i bygg gjgres i
dialog med brukerrepresentanter for det spesifikke prosjektet. Dette for & redusere risikoen for
etterspill.

Behov for tilpasning til norske forhold
Det er flere ting som skiller norske og danske forhold. Nar det gjelder AB+-modellen mener vi
det er seerlig to elementer som ma tilpasses norske forhold:

e I Norge er det langt vanligere 8 eie enn & leie bolig
e Vi har ikke en etablert ideell boligsektor

Elementene utdypes i det fglgende.
Eierkultur

I Danmark er det mange som leier bolig, mens i Norge eier flertallet sin egen bolig. I Norge er
den sterke eierlinjen ogsa en gnsket utvikling i rene som kommer. Samtidig er det indikasjoner

41 https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2008-06-27-71/KAPITTEL_3-5#KAPITTEL_3-5
42 https://www.futurebuilt.no/
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4.3

pa at det kan bli mer vanlig 3 leie 0ogsd i Norge fremover. Slik sett vil det veere viktig for Oslo
kommune & sikre boliger bade til leie og eie.

Vi mener at den sterke eierkulturen i Norge gjgr at vi ma tilpasse innholdet i AlmenBolig+ til
norske forhold, for & styrke muligheten for at prosjektet bidrar til varige boliglgsninger for
malgruppen. Som vi ser det er det to alternativer 8 legge til rette for at flere kan eie bolig
gjennom et slikt prosjekt. Det ene handler om & senke inngangsprisen til farstegangskjgp av
bolig i Oslo ved & lage boliger som ligger litt under markedspris og som selges som eierboliger.
Det andre alternativet er «fra-leie-til-eie»-modell hvor beboere som i fgrste rekke leier boligen de
bor i, har forkjgpsrett og pd sikt kan kjgpe boligen hvis de gnsker det.

Organisering og forvaltning

I dansk sektor er den almene boligsektoren - bestdende av en rekke ideelle, ikke-offentlige,
ikke-kommersielle organisasjoner — en stor og viktig aktgr som har hatt en sentral rolle i
AlmenBolig+. Denne sektoren er fravaerende i Norge, og vil pavirke mulighetene for organisering
og forvaltning i Norge.

I Danmark har de ideelle organisasjonene veert sentrale i AlmenBolig+-prosjekter i alle faser fra
planlegging, gjennomfgring og inn i daglig drift. De har veaert med pé &:

e realisere boligene

« bistd beboerne i de lokale boligseksjonene med & fa pa plass et system for & organisere
og forvalte boligene

o bistd ndr det oppstar konflikter i bomiljget

I en norsk kontekst vil det - i mangel av en etablert ideell boligsektor — veere behov for at det
offentlige eller det private tar et stgrre ansvar for dette. Dette vil trolig innebaere a realisere
boligprosjekter med mindre profitt enn i det ordinaere markedet. Vi vet ogsa at kommunen har
mange grupper med behov for hjelp og har mattet prioritere de malgruppene som har stgrst
behov. Dette gjelder bade tildeling av kommunale boliger, samt tjenester til bo-oppfslging og
lignende. Vi gnsker derfor 3 stille folgende spgrsmal:

Er det rom for — eller et behov for — en ideell sektor som jobber for & sikre gode bo-
muligheter og et mer differensiert boligmarked i Oslo?

Dette er et spgrsmal som bgr Igftes bdde administrativt og politisk i Oslo, for & avklare om
kommunen skal legge til rette for og sette av midler til en ny ideell aktgr som kan ivareta disse
beboernes interesser. Dette kan eventuelt vurderes som et kommunalt foretak eller stiftelse, eller
en organisasjon som etableres i samarbeid med frivillige eller private organisasjoner.

Forslag til mulig pilot for utprgving av konseptet i Oslo
Norge har noen saeregenheter som ogsa kan vurderes inn i et slikt prosjekt, som ikke danskene
har.

Leie-prosjekt: tilvisningsavtaler

Tilvisningsavtaler kan vaere et aktuelt virkemiddel nar det gjelder boliger til leie. Oslo kommune
har allerede slike prosjekter i dag. Her er det ogsa verdt & merke seg at tiltaket gir kommunen
en mulighet i 20 &r, noe som viser til en viss varighet, men skaper behovet for nye Igsninger
etter at 20-arsperioden er over og bygget tilfaller den private eier/forvalter.

Eie-prosjekt: prisregulering

Et pilotprosjekt med en form for eie-modell vil veere til gkonomisk gunst for fgrstegangskjgper.
Mens de neste kjgperne antageligvis vil ga glipp av den samme muligheten hvis boligen selges i
samme boligmarked som gvrige boliger.
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Det er tidligere opprettet borettslag med prisregulering som kan gi overdragelsespriser som
tilsvarer for eksempel 40 prosent av markedsverdi for leiligheten uten prisregulering.

F. eks. har borettslag som er opprettet av boligspareklubber eller borettslag fatt rimelig tomt av
kommunen. Ifglge boligstyret.no er adgangen til & viderefgre og innta bestemmelser om
prisregulering viderefgrt i borettslagsloven. Samtidig skriver de at det «primaert [vil] vaere en
oppgave for lovgiver 8 forby regulering som innebaerer at andeler i borettslag omsettes til lavere
pris enn markedspris»+. Dette har, som fglge av flere tvister og rettssaker, omhandlet
prisregulering i borettslag.

Med utgangspunkt i de intervjuer som er gjennomfgrt i prosjektet, og en vurdering av hvilke
deler av konseptet som er overfgrbart og som ma tilpasses, foreslar vi at det gjennomfgres en
pilot som kombinerer leie og eie.

Pilotprosjekt som videreutvikler «Leie til eie»

En «leie til eie»-modell vil primaert rette seg mot en malgruppe som ikke har rad til & kjgpe bolig
i eksisterende marked. Dette vil for eksempel gjelde unge i etableringsfasen, barnefamilier som
har behov for litt stgrre plass og samtidig vil bo i naerheten av bykjernen.

For & sikre at et slikt prosjekt tilpasses Oslo som kommune, by og marked, vurderer vi at Oslo
kommune bgr initiere en dialog med markedet gjennom «innovativ anskaffelse» for 8 undersgke
hva de private aktgrene kan tilby. Dette vil ogsa kunne bidra til & tydeliggjgre om det er behov
for at kommunen etablerer en egen organisasjon, om det private gnsker 3 gjgre dette, eller om
det bgr gjgres i et samarbeid. Innovative anskaffelser er en metode som innebaerer & bruke god
tid i behovsdefineringen og ha dialog med leverandgrene i markedet*. Dette danner
utgangspunkt for hvilke funksjoner som skal dekkes, og gir markedsaktgrene muligheter til 3
komme med konkrete Igsningsforslag. Formalet er @ bedre produkter og tjenester, offentlig
besparelser, miljggevinster og naeringsvekst.

Det eksisterer ulike innovative anskaffelsesprosedyrer og metoder, men vi finner saerlig
innovasjonspartnerskap+, konkurransepreget dialog*, samt plan- og designkonkurranse+
relevante. Innovasjonspartnerskaps stgrste fordel er at det legger til rette for produkt- og
tjenesteutvikling hvor kjgper og leverandgr samarbeider i anskaffelser av Igsninger som ikke
allerede eksisterer. Konkurransepreget dialog er relevant fordi oppdragsgiver far mulighet til 8 g
i dialog med leverandgrene og & diskutere ulike Igsninger pa behovet. Plan- og
designkonkurranse er hensiktsmessig fordi det har som formal & finne frem til en plan, et konsept
eller design.

I utviklingen av et pilotprosjekt vil det vaere viktig @ avklare hvilke funksjoner og hvilken verdi et
prosjekt skal realisere. Samtidig vil det vaere hensiktsmessig med noen krav som ivaretar
overfgrbare trekk ved AlmenBolig+. Sentrale krav i utlysningen skal vaere at prosjektet skal ligge
under markedspris. Samtidig skal det ivareta kvalitet og gode muligheter for vedlikehold og drift i
byggene.

Borettslagsmodellen er en foreslatt modell som kan danne et godt utgangspunkt for en pilot.

Gjennom a stifte et borettslag, enten frittstdende eller tilknyttet et boligbyggelag, vil boligenes
drift og forvaltning gjennomfgres pa en anerkjent mate. Historisk har borettslagsmodellen gjort
det mulig for personer uten stor kapital & skaffe seg bolig*. Dette fordi hoveddelen av boligens

43 http://www.boligstyret.no/prisregulering_i_borettslag/

4 https://www.difi.no/fagomrader-og-tjenester/innovasjon/hvordan-jobbe-med-innovasjon/hva-er-innovasjon/innovative-anskaffelser
45 https://www.anskaffelser.no/avtaler-og-regelverk/anskaffelsesprosedyrer/innovasjonspartnerskap

46 https://www.anskaffelser.no/avtaler-og-regelverk/anskaffelsesprosedyrer/konkurransepreget-dialog

47 https://www.anskaffelser.no/avtaler-og-regelverk/anskaffelsesprosedyrer/plan-og-designkonkurranse

48 https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/nou-2009-17/id570499/sec3
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finansiering blir gjort av et stgrre ldnopptak av borettslaget, som betjenes gjennom boligeiernes
husleie til borettslaget.

En «leie til eie»-modell vil fungere pa tilsvarende mate, men med enkelte justeringer. Det vil
blant annet vaere naturlig at kigpesummen vi finner i den opprinnelige formen av
borettslagsmodellen, frafaller eller reduseres. Alternativt kan en slik sum fungere som et
innskudd i beboernes sparing til kjgp av boligen etter noen ar. Denne kan ogsa erstattes av noe
hoyere husleie som dekker borettslagets byggeldn, samt driftskostnader. Husleien kan ogsa
nedjusteres ved gkt aktivitet og dugnadsbidrag fra beboerne, da dette reduserer behovet for
eksterne aktgrer ifm. drifts- og vedlikeholdsarbeid. Samtidig er et av de sentrale poengene i «leie
til eie»-modellen at beboerne skal f8 mulighet til 8 spare opp egenkapital til kjgp av boligen, og
derfor kan ikke husleien ligge like hgyt som markedsprisen. Rent konkret kan det ses til
eksempelet (avslutningsvis i kapittel 3.1) fra boligbyggelaget TOBB i Midt-Norge hvordan
borettslagsmodellen kan benyttes i «leie til eie».

Prosjektet arrangeres som et «leie til eie»-prosjekt hvor beboer kan tjene opp egenkapital mens
de leier, for s& & kunne kjgpe boligen etter f.eks. 5 ar. Prosjektet bgr ivareta malgruppen pa en
god mate. For 8 imgtekomme b&de enslige og barnefamilier bgr det stilles krav til varierte boliger
i prosjektet. Dette vil ogsa kunne bidra til et visst mangfold i prosjektet, og fordrer samtidig at
det bygges noen standardiserte boliglgsninger som med mindre (og lite kostbare) grep kan deles
og innredes.

Kommunen bgr vurdere om de skal stille med tomt og stgtte prosjektet gjennom & selge tomt
med vilkar. I Oslo vil dette vaere avgjgrende for & redusere samlede byggekostnader. Videre bgr
pilotprosjektet vaert av en viss stgrrelse. Som en av vare informanter har papekt: jo mindre pilot
- jo mindre rettferdig - og jo mindre relevant. Erfaringene fra Danmark synliggjer ogsa at private
aktgrer vil finne prosjektet mer Ignnsomt hvis det er en viss stgrrelse pa prosjektet. I tillegg at
det kan skje over en viss tidsperiode pd noen ar og at de kan fa bestemme rekkefglge m.m. selv.
Det gir dem en mer stabil oppgaveportefglje for sine ansatte, noe som ogsa kan vaere med pa 3
redusere prisen.

Avsluttende spgrsmal til refleksjon

I dette prosjektet har vi foretatt en vurdering av hvordan konseptet AlmenBolig+ helt eller delvis
kan overfgres til en norsk kontekst. Vi har ogsa forsgkt 8 komme frem til et forslag til hvordan et
mulig pilotprosjekt i Oslo kan se ut. Samtidig har prosjektet identifisert noen sentrale spgrsmal
som bgr tas hensyn til i videre drgfting og planlegging:

e Hvilke malgrupper bgr prioriteres for et slikt prosjekt i Oslo, og hvordan vil man
argumentere for at disse malgruppene skal fa et gkonomisk gunstig botilbud foran andre
malgrupper?

o Er det gnskelig at det etableres en ideell sektor og ideelle boligorganisasjoner i Oslo som
kan bidra til 8 tilby et mer differensiert boligtilbud? Og hvordan gnsker eventuelt Oslo
kommune & stimulere til dette?

e Hvordan kan man sikre at det utvikles et tilbud som gir verdi til Oslo som bysamfunn?

Vi opplever at det er flere aktgrer som er interessert i konseptet AlmenBolig+ og ser dette som et
spennende tilskudd til boligmarkedet i Oslo, men at det er behov for & investere noe tid i 8
utvikle, modne og tilpasse dette til lokale forhold. Dette bgr etter vart syn gjgres gjennom dialog
med ulike aktgrer, som setter malgruppenes behov i sentrum.
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UTREDNING - ALMENBOLIG+

Det vises til brev av 23.05.2018 fra byradsavdeling for byutvikling (BYU) til Eiendoms- og
byfornyelsesetaten (EBY). I brevet bes EBY om — i samarbeid med Plan- og bygningsetaten
(PBE) og Boligbygg Oslo KF (BBY) — 4 utrede et konsept for en norsk versjon av et
AlmenBolig+ prosjekt. Utredningen skal beskrive det danske AlmenBolig+ konseptet,
vurdere 1 hvilken grad dette er overforbart til norske forhold og foreslé et pilotprosjekt med
utgangspunkt i/inspirasjon fra det danske AlmenBolig+ konseptet.

Grunnet begrenset kompetanse og kapasitet til denne oppgaven, valgte EBY — i forstaelse
med BYU — 4 sette ut oppdraget til konsulent. Etter en anskaffelsesrunde ble Rambgll valgt
som konsulent, og Rambells utredning folger vedlagt (se vedlegg 1).

1. Beskrivelse av det danske AlmenBolig+ konseptet

Danmark har hatt en lovregulert almenbolig-sektor siden 1930-tallet, og i dag er ca. 20% av
alle danske boliger almenboliger. Boligene bygges og forvaltes av ulike almene bolig-
organisasjoner som er lovpalagt & drive pa et «non-profit» grunnlag. De almene bolig-
organisasjonene forvalter og leier ut almenboliger til personer/husstander som sgker om bolig.
Husleien kan vere lavere enn for andre boliger dels fordi boligene bygges med offentlig
stotte, dels fordi husleien fastsettes 1 forhold til bygge- og driftskostnader, ikke 1 forhold til
markedsleieniva.

Kostnader til etablering av almenbolig- og AlmenBolig+ prosjekter finansieres ved at 88% av
kostnadene dekkes ved laneopptak, 10% av dekkes av kommunen mot tilvisningsrett til deler
av boligene, og de siste 2% dekkes av beboerinnskudd fra leietakerne. Leien som leietakerne
ma betale utmales slik at den er kostnadsdekkende (betjene byggelan og betale lopende drift
og vedlikehold).

12007 ble AlmenBolig+ utviklet som et forseksprosjekt i Kebenhavn grunnet stadig ekende
boligpriser, for & kunne tilby familier med lav og middels inntekt en bolig de hadde rad til.
Formalet var a skape et nytt alment boligkonsept, som ville vere billigere & bygge og & drifte,
men samtidig kunne appellere til en ressurssterk malgruppe med middelinntekt. Konseptet
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som ble utviklet bygger pd almenboligmodellen, men man gjorde 1 tillegg folgende for &
oppné lavere husleie:

a) Industrialisere byggeprosessen gjennom masseproduksjon

b) Sette opp energieffektive modulbygg som innredes av beboerne selv

¢) Redusere Almen Boligorganisasjonenes rolle i driften av de enkelte AlmenBolig+ byggene
d) Inkludere lavere minstepris til planlagt og periodisk vedlikehold i husleien

e) Hoy grad av selvbestemmelse for beboerne, bdde i forhold til innredning og vedlikehold

f) Fokus pa sosialt samhold, beboerdemokrati og hus med hager

I folge en evaluering fra Statens Byggeforskningsinstitutt i Danmark av 2016 er husleien for
AlmenBolig+-boliger i gjennomsnitt 22% lavere enn i andre almene nybygg. Reduksjonen av
husleien kan tilskrives reduserte omkostninger i byggingen og driften av AlmenBolig+-
boliger. Omkring 7% av reduksjonen knytter seg til byggingen, mens resten knytter seg til
besparelser pd inventar, drift og vedlikehold.

Av de 2000 boligene som forseksordningen for AlmenBolig+ fra 2007 planla, er det i dag
oppfert 1452 boliger. Boligene er fordelt pa 25 bygg i alt, hvor de fleste ligger i Kebenhavn
og hovedstadsomradet. Boligene er i all hovedsak bygget som en- eller toetasjes hus, dog med
enkelte unntak hvor det er tre etasjer.

For en utferlig beskrivelse av det danske AlmenBolig+ konseptet vises det til vedlegg 1,
serlig punkt 2 (side 5 — 19).

2. Muligheter og utfordringer ved overfering av det danske AlmenBolig+ konseptet

Rambgll har gjort en inngdende vurdering av muligheter og utfordringer ved overforing av det
danske AlmenBolig+ konseptet til norske forhold, se vedlegg 1, sarlig punkt 3 (side 20 — 32).
Oppsummert vurderer de at malgruppen for konseptet er overferbart til Oslo, eksempelvis for
unge barnefamilier, personer med middelinntekt, arbeidstakere med nekkelkompetanse (innen
helse, utdanning o.1.), og vanskeligstilte.

AlmenBolig+ er basert pd utleieboliger, mens vi i Norge har en sterk eiekultur. Det at mange
eier sin egen bolig forventes & gjelde ogsé fremover. Samtidig uttrykker flere av de ulike
markedsakterene som Rambgll har intervjuet en forventning om at behovet for utleieboliger
vil gke 1 de kommende arene. Bl.a. pa grunn av heye boligpriser, kombinert med flere
innbyggere i middelinntektsjobber samt en pidgaende trend hvor innbyggere etablerer seg
senere i livet. Rambgll anbefaler & lage en kombinasjon av leie og eie-modell ved en eventuell
overforing av AlmenBolig+ konseptet til norske forhold.

Norge har ingen almene boligorganisasjoner som er pdlagt & drive pd «non-profit» grunnlag
som 1 Danmark. Derfor er en av de sterste utfordringene ved overforing av konseptet a finne
en god organisering og forvaltning. Skal realisering, forvaltning og drift ivaretas av offentlige
eller kommersielle akterer, eller ber en ny ideell akter komme inn 1 den boligsosiale sektoren
1 Norge? Dette er et sentralt element som ma vurderes og tas stilling til pd overordnet niva.

En gkonomisk utfordring er heye tomtepriser i Oslo som pavirker byggekostnadene. Flere av
de ulike markedsakterene som Rambgll har intervjuet mener at Oslo kommune mé subsidiere
sentrumsnare boliger for & lykkes med konseptet. Videre er Husbanken en viktig samarbeids-
part for & sikre et skonomisk gunstig konsept, serlig knyttet til realisering av bygg. Her
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vurderes Husbankens grunnlan som serlig relevant. Ved introduksjon av en eventuell ideell
aktar, som ikke tar ut overskudd, kan det ogsa bygges opp et overskudd som kommer
konseptet og sektoren til gode pa sikt.

Den norske husleieloven, som regulerer leieforholdet mellom leietaker og huseier
representerer en juridisk barriere for & overfore konseptet. I Danmark betaler leietakere et
beboerinnskudd for a sikre finansiering i byggeperiode. Dette er sannsynligvis ikke mulig & f&
til 1 Norge. En annen juridisk barriere er byggteknisk forskrift, TEK17, som har som formal a
sikre god visuell kvalitet, universell utforming og tekniske krav til sikkerhet, miljo, helse og
energi. I det danske konseptet har byggene blitt realisert med dispensasjon, noe som ogsa
vurderes som aktuelt for norske forhold. Det er likevel viktig & finne elementer som ikke gjor
bygget unedvendig dyrt eller av dérlig kvalitet pé lengre sikt.

Oppsummert synes folgende elementer fra AlmenBolig+ konseptet overforbare:

2.1 Malgrupper for tiltaket
Det er flere malgrupper som kan prioriteres, f. eks. unge med behov for en forstegangs-
bolig og barnefamilier som ensker & bo naert bysentrum og samtidig har behov for store
nok boliger. I tillegg kan det ogsa vere andre ekonomisk vanskeligstilte med behov for
bolig, men som ikke kvalifiserer for kommunale boliger. Erfaringer fra Danmark tilsier at
disse ber vere relativt ressurssterke, se neste kulepunkt.

2.2 Legge til rette for okt egeninnsats
For a legge til rette for okt egeninnsats ma malgruppen vare relativt ressurssterk pa andre
omrader enn det skonomiske for & sikre evne til egeninnsats i egen bolig (innredning og
vedlikehold) og 1 fellesarealer/bomiljeet. I tillegg til at det er kostnadsbesparende, tilsier
danske undersegkelser at egeninnsats fremmer godt naboskap og bidra til stabile bo-
miljoer, noe som kan vere med pd & gjere modellen attraktiv ogsé 1 Norge.

2.3 Virkemidler for 4 redusere byggekostnader, drift og vedlikehold
Kommunale og nasjonale stotteordninger kan gjore byggeprosjektet billigere. Her er
norske og danske forhold ulike, men av erfaring kan s@rlig Husbankens grunnlan gjere
det attraktivt for private & vare med & realisere boligprosjekter. Dernest vil kommunen
kunne bidra med & selge tomt pa vilkir som bade sikrer at tomtene benyttes til onsket
formal og vil kunne redusere markedsprisen til tomtene. Boligene mé ogsé kunne
realiseres til en rimeligere pris gjennom flere av virkemidlene som er benyttet i
AlmenBolig+ konseptet, blant annet egeninnsats, se kulepunktet ovenfor.

Det kan videre vere flere mulige tekniske lgsninger som ber vurderes for & fa redusert
byggekostnadene for boliger som f. eks.:

2.3.1 Stor grad av industrialisert byggeri
Legge til rette for standardiserte byggeprosjekter og/eller modulbygg med et
minimum av indre innredning i samarbeid med bransjen. En utfordring i denne
sammenheng er at regulering 1 sentrale deler av Oslo og ved knutepunkt gjerne
forutsetter hoyere bebyggelse enn 4 etasjer, mens modulbygg med almenboliger av
kostnadsmessige grunner ikke ber overstige 4 etasjer. Grunnen til dette er det stilles
krav om heis og flere branntekniske tiltak dersom bebyggelsen er hoyere enn 4
etasjer som vil ha stor pavirkning pa byggekostnadene. For heis vil det i dernest
tilkomme betydelige driftskostnader.

2.3.2 Reduserte krav til energi og universell utforming (se ogsa punkt 2.4 nedenfor)
Teknisk forskrift (TEK 17) skal ivareta minstekrav til kvaliteter og sikkerhet for
brukere, samt stake ut en fremtidig utvikling mot et nullutslippssamfunn.
Dispensasjoner herfra anses derfor bade vanskelig og i hovedsak utilradelig.
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Likevel kan det vaere grunn til & vurdere 4 soke om generelle dispensasjoner fra
TEK 17 for enkelte energikrav og universell utforming ved bygging av boliger
inspirert av AlmenBolig+ konseptet.

2.3.3 Forenklet saksbehandling
Vurdere prioritert saksbehandling og reduserte gebyrer ved byggesaksbehandling
av boliger inspirert av AlmenBolig+ konseptet

2.3.4 Valg av tomt/utbyggingsomrdde
Norge har en krevende geografi med mange utfordringer relatert til sol, skygge,
landskap, geotekniske forhold, forurensninger i grunn, radon og overvanns-
handtering. Disse geografiske forholdene kan variere mye innenfor et mindre
omréde, og kan gi betydelige kostnadsekninger. Derfor viktig & finne og velge
tomter som ikke er krevende og fordyrende & bygge ut.

Ovennevnte punkter 2.3.1 — 2.3.4 er utdypet i vedlegg 1, punkt 4.1.3, side 33 — 35

Oppsummert synes felgende elementer fra AlmenBolig+ konseptet ikke overforbare, eller
utfordrende 4 overfore som folge av forskjeller mellom Norge og Danmark:

2.4 Det er ikke etablert noen ideell boligsektor i Norge
Almenboligsektoren i Danmark bestér av en rekke ideelle, ikke-offentlige,
ikke-kommersielle boligorganisasjoner Slike almene boligorganisasjoner har hatt og har
en sentral rolle i utviklingen og gjennomferingen av AlmenBolig+ konseptet fra plan-
legging til gjennomfoering, og deretter ved & folge opp den daglige driften ved & bistd
beboerne i de lokale boligavdelingene med & fa pa plass et system for & organisere og
forvalte boligene og bista nér det oppstar konflikter i bomiljeet. Denne sektoren er
fravaerende 1 Norge, hvilket i betydelig grad péavirker og vanskeliggjor mulighetene for
organisering og forvaltning av et lignende konsept i Norge. I mangel av en etablert ideell
boligsektor, vil det i en norsk kontekst veere behov for at det offentlige eller det private
tar et storre ansvar for dette. Hvordan man skal sgke dette lost anses som en av de storste
utfordringene man star over for nar det gjelder & etablere en ideell boligsektor.

2.5 Norge mangler lovhjemmel til & regulere til ideelle/sosiale boliger
Den danske planloven utgjer den overordnede rammen for danske kommuners fysiske
planlegging, og er med pa & skape rammene for utviklingsmulighetene i byene, pé landet
og langs kysten. Som folge av en endring i planloven 1 2015 ble det mulig for
kommunene 4 stille krav om at opptil 25 % av boligmassen i nye lokalplanomréder skal
forbeholdes almene boliger. Formalet med «25 % — regelen» er & fremme en variert og
allsidig beboersammensetning i nye boligomrader gjennom lokalplanlegging for almene
boliger. Den norske plan- og bygningsloven mangler en bestemmelse med et lignende
innhold. Dette gjor det vesentlig mer krevende & forsgke & legge til rette for bygging av
ideelle/sosiale boliger.

2.6 I Norge er det langt vanligere & eie enn 4 leie
I Danmark er det mange som leier bolig (ca. 40 %) mens i Norge eier flertallet sin egen
bolig. I Oslo utgjer eksempelvis leiemarkedet ca. 20 % av boligmarkedet. I Norge er den
sterke eierlinjen et resultat av en villet politikk over mer enn 70 4r. I dette ligger ogsa at
det skattemessig er klart gunstigere & eie enn & leie bolig og at man far hele verdi-
stigningen fra man kjoper frem til man selger. Samtidig hevder flere boligakterer at det er
indikasjoner pé at det kan bli mer vanlig & leie ogsé 1 Norge fremover. Slik sett ber man
soke & legge til rette for rimeligere boliger bade til leie og eie.

Under henvisning til den sterke eierkulturen i Norge, anbefaler Rambgll at man tilpasser
AlmenBolig+ konseptet til norske forhold, for a styrke muligheten for at prosjektet bidrar
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2.7

til varige boliglasninger for malgruppen. Rambell peker 1 den anledning pé to
alternativer. Det ene alternativet er & senke inngangsprisen til forstegangskjop av bolig i
Oslo ved & bygge boliger som ligger under markedspris og som selges som eierboliger.
Det andre alternativet er en «fra-leie-til-eien-modell hvor beboere som i ferste rekke leier
boligen de bor 1, har forkjepsrett og pa sikt kan kjepe boligen hvis de ensker det.

Husleielovens ufravikelige regler medferer utfordringer for en leiemodell

Som nevnt ovenfor pé side 2, forste avsnitt er husleielovens regler en utfordring for
overforing av Almenbolig+ konseptet, da man ikke har anledning til & kreve beboer-
innskudd. Det antas ogsa utfordrende & gjennomfore en variabel husleie knyttet opp mot
hvor mye eller lite leietakerne selv utferer av drift og vedlikehold.

3. Mulig pilot

P& bakgrunn av sin gjennomgang av det danske AlmenBolig+ konseptet og muligheter og
utfordringer med a overfore dette til norske forhold, foreslar Rambgll et pilotprosjekt som
bygger pé/videreutvikler «leie-til-eien-modellen.

3.1

Pilotprosjekt basert pa «Leie til eien-modellen

En «leie til eien-modell vil primart rette seg mot en malgruppe som ikke har rdd til &
kjope bolig i eksisterende marked. Dette vil for eksempel gjelde unge i etableringsfasen,
barnefamilier som har behov for litt sterre plass og samtidig vil bo 1 narheten av
bykjernen.

For & sikre at et slikt prosjekt tilpasses Oslo som kommune, by og marked, ber Oslo
kommune initiere en dialog med markedet gjennom «innovativ anskaffelse» for & under-
soke hva de private akterene kan tilby. Dette vil ogsa kunne bidra til 4 tydeliggjore om
det er behov for at kommunen etablerer en egen organisasjon, om det private ensker 4
gjore dette, eller om det ber gjores i1 et samarbeid. Innovative anskaffelser er en metode
som innebarer 4 bruke god tid 1 behovsdefineringen og ha dialog med leveranderene i
markedet. Dette danner utgangspunkt for hvilke funksjoner som skal dekkes, og gir
markedsakterene muligheter til & komme med konkrete losningsforslag. Formalet er &
bedre produkter og tjenester, offentlig besparelser, miljogevinster og naeringsvekst.

Det eksisterer ulike innovative anskaffelsesprosedyrer og metoder, men Rambell anser
serlig innovasjonspartnerskap, konkurransepreget dialog, samt plan- og design-
konkurranse relevante. Innovasjonspartnerskaps storste fordel er at det legger til rette for
produkt- og tjenesteutvikling hvor kjeper og leverander samarbeider 1 anskaffelser av
losninger som ikke allerede eksisterer. Konkurransepreget dialog er relevant fordi
oppdragsgiver far mulighet til & ga i1 dialog med leveranderene og & diskutere ulike
losninger pd behovet. Plan- og designkonkurranse er hensiktsmessig fordi det har som
formal a finne frem til en plan, et konsept eller design.

I utviklingen av et pilotprosjekt vil det vaere viktig & avklare hvilke funksjoner og hvilken
verdi et prosjekt skal realisere. Samtidig vil det vere hensiktsmessig med noen krav som
ivaretar overforbare trekk ved AlmenBolig+ konseptet. Sentrale krav 1 utlysningen skal
vare at prosjektet skal ligge under markedspris. Samtidig skal det ivareta kvalitet og gode
muligheter for vedlikehold og drift i byggene.

Borettslagsmodellen er en foreslatt modell som kan danne et godt utgangspunkt for en

pilot. Gjennom a stifte et borettslag, enten frittstdende eller tilknyttet et boligbyggelag, vil
boligenes drift og forvaltning gjennomferes pa en anerkjent méte. Historisk har boretts-
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lagsmodellen gjort det mulig for personer med begrenset egenkapital a skaffe seg bolig.
Dette fordi hoveddelen av boligens finansiering blir gjort ved lanopptak av borettslaget,
som betjenes gjennom andelseiernes husleie til borettslaget. Ved a benytte borettslags-
modellen vil man ogsa unnga de utfordringer som husleielovens ufravikelige regler til
leietakers ugunst kan medfere med hensyn til & fastsette variabel, kostnadsdekkende
husleie, se punkt 2.7 ovenfor.

En «leie til eien-modell vil kunne fungere pd tilsvarende mate, men med enkelte
justeringer. Det vil blant annet vare naturlig at kjgpesummen 1 den opprinnelige boretts-
lagsmodellen frafalles eller reduseres. Alternativt kan en slik sum fungere som et inn-
skudd 1 beboernes sparing til kjop av boligen etter noen ar. Denne kan ogsa erstattes av
noe hayere husleie som dekker borettslagets byggelan, samt driftskostnader. Husleien kan
ogsé nedjusteres ved okt aktivitet og dugnadsbidrag fra beboerne, da dette reduserer
behovet for eksterne akterer til drifts- og vedlikeholdsarbeid. Samtidig er et av de sentrale
poengene i «leie til eien-modellen at beboerne skal fa mulighet til & spare opp egenkapital
til kjop av boligen, og derfor kan ikke husleien ligge like hoyt som markedsprisen. Rent
konkret kan det ses til eksempelet fra boligbyggelaget TOBB 1 Midt-Norge (se vedlegg 1,
avslutningsvis i kapittel 3.1) hvordan borettslagsmodellen kan benyttes i en «leie til eie»-
modell.

Prosjektet arrangeres som et «leie til eien-prosjekt hvor beboer kan tjene opp egenkapital
mens de leier, for sa & kunne kjope boligen etter f.eks. 5 &r. Prosjektet ber ivareta mal-
gruppen pa en god mate. For 4 imetekomme béde enslige og barnefamilier ber det stilles
krav til varierte boliger i prosjektet. Dette vil ogsé kunne bidra til et visst mangfold 1
prosjektet, og fordrer samtidig at det bygges noen standardiserte boliglesninger som med
mindre (og lite kostbare) grep kan deles og innredes.

Kommunen ber vurdere om de skal stille med tomt og stette prosjektet gjennom a selge
tomt med vilkér. I Oslo vil dette vare avgjorende for 4 redusere samlede byggekostnader.

Videre ber pilotprosjektet vare av en viss sterrelse. Som papekt av en av markeds-
akterene Rambgll intervjuet: jo mindre pilot — jo mindre rettferdig — og jo mindre
relevant. Erfaringene fra Danmark viser at private akterer vil finne prosjektet/modellen
mer lennsomt hvis det er en viss sterrelse og at det gjennomfores over en tidsperiode pé
flere &r. Dette gir utbyggere og entreprenerer en mer stabil markedssituasjon for egen
oppgaveportefolje og egne ansatte, noe som ogsa kan vare med pa 4 redusere prisen.

I tillegg har Rambell kort omtalt et leie-prosjekt og et eie-prosjekt

3.2 Leie-prosjekt: tilvisningsavtaler

3.3

Tilvisningsavtaler kan vere et aktuelt virkemiddel nér det gjelder boliger til leie. Oslo
kommune har allerede slike prosjekter i dag, men betaler i dag markedsleie for dette. Skal
denne modellen benyttes ma det derfor legges inn en eller annen form for skonomisk
stotte slik at leien for beboerne kan bli lavere enn markedsleie. Her er det ogsé verdt &
merke seg at tiltaket gir kommunen en mulighet i 20 &r, noe som viser til en viss varighet,
men skaper behov for nye losninger etter at 20-arsperioden er over og bygget tilfaller den
private eier/forvalter.

Eie-prosjekt: prisregulering

Et prosjekt med en form for eie-modell vil vare til skonomisk gunst for forstegangs-
kjoper dersom kjopesum settes lavere enn markedspris. Men med mindre det lar seg gjore
a ogsd regulere/sette et tak pd kjopesummen ved videresalg vil de neste kjoperne g glipp
av den samme muligheten. Det er tidligere opprettet borettslag med prisregulering som
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kan gi overdragelsespriser som tilsvarer for eksempel 40 prosent av markedsverdi for
leiligheten uten prisregulering. F. eks. har borettslag som er opprettet av boligspare-
klubber eller borettslag fitt rimelig tomt av kommunen. Ifelge boligstyret.no er adgangen
til & viderefore og innta bestemmelser om prisregulering viderefort i borettslagsloven.
Samtidig skriver de at det «primert [vil] veere en oppgave for lovgiver a forby regulering
som innebarer at andeler i borettslag omsettes til lavere pris enn markedspris».

4. Tomter til pilotprosjekt

Nar det gjelder kommunale tomter vises det til brev av 19.11.2018 fra EBY til BYU til brev
av 08.11.2018 fra EBY til BYU, serlig punkt 4. Kommunens eiendomsressurser regulert eller
egnet for boligformal er begrenset, og er i hovedsak beliggende 1 ytre deler av Oslo, mens et
av mélene med det danske Almen-Bolig+ konseptet er a tilby boliger sentralt i byene. Det er
derfor svart fa kommunale tomter som antas aktuelle til et pilotprosjekt, og EBY kan
dessverre ikke se at kommunen har aktuelle tomter i sentrale deler av Oslo.

Med forbehold om hvordan et pilotprosjekt enskes utprevet i volum/antall boliger, er det
enkelte kommunale tomter som trekkes saerskilt frem nedenfor.

4.1 Helga Vaneks vei, gnr./bnr. 178/184 (bydel Sgndre Nordstrand)

Ubebygget boligregulert tomt pd 3 672 m2
sor for Mortensrud senter. Regulert til
«Bolig/institusjon (omsorgsboliger,
boliger med service)». Tillatt bruksareal
skal ikke overstige BRA =3 000 m2.
Boligene skal ha variert leilighetssammen-
setning med maksimum 20 % boliger pa
40 — 50 m2, minimum 30 % boliger pa

50 — 80 m2 og minimum 50 % boliger pé
over 80 m2.

I

Tomten vil kunne utbygges med 35-45 boliger avhengig av valgte leilighetsstorrelser innenfor
forannevnte spenn. Tomten er utbyggingsklar og kan vere interessant a vurdere 1 forhold til et
pilotprosjekt.

4.2 Bergkrystallen, del av gnr./bnr. 159/1 (bydel Nordstrand)

Tomteomréde pé ca. 12 daa (inkl. spor- e = -5'}!'1" g
omradet) ved T-banen pé Bergkrystallen. —_;_ — W}J

Prosjektet foreslés regulert til boliger, \ . ,h' ; -. — Eggaa ‘ J j
handel, barnehage og et offentlig torg. | % )

Planforslaget ble oversendt politisk \“](

behandling juni 2018. Safremt regulerings- s \“‘
vedtak foreligger i 2018 kan salg og/eller ‘ | \

bruk til kommunal formél vaere mulig 1

2019. | ' .
Prosjektet vil kunne bidra med 100 — 130 boliger (reguleringsaltemativ 1) eller 60 — 80w
boliger (reguleringsalternativ 2). Byrddet har nylig avgitt reguleringssaken til bystyret og

anbefalt alternativ 2 (60 — 80 boliger). Siden reguleringsvedtak forventes a foreligge om kort
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tid, kan ogsa fremtidig boligregulert del av dette tomteomradet vere interessant & vurdere 1
forhold til et pilotprosjekt.

4.2 Qkern torg, del av gnr./bnr. 123/470 m. fl. (bydel Bjerke)

Deler av OQkern torg (Nordtomta som har et
tomteareal pé ca. 38 350 m2) er under
regulering til primeert boligformal, men det
planlegges ogsa park, skole, barnehage,
offentlige funksjoner og noe nering mot
Okern torgvei.

Forutsatt at det ikke skjer vesentlige
endringer i den videre reguleringsprosessen
antas det mulig & innpasse 900 — 1 000
boliger pa del Nordtomta fordelt pa 6
kvartalsbygg. Gitt det betydelige bolig-
potensialet pa Nordtomta, kan deler av
omradet vaere interessant & vurdere som et
fremtidig pilotprosjekt hvor man, i tillegg
til a soke & fremskaffe rimeligere boliger,
ogsé ser pd hvordan boligene kan mikses
inn blant andre boliger, samt sgke & legge
til rette for ulike boligtypelesninger, bo-
former m.m. og en variert beboersammen-
setning.

Dette omradet antas tidligst ferdigregulert 1 2020, og er derfor ikke aktuelt som pilotprosjekt
med det aller forste.

I forhold til modulbygg er antagelig kun tomten omtalt i punkt 4.1 ovenfor aktuell da
(forventet) regulert bebyggelse for tomtene omtalt i punkt 4.2 og 4.3 vil vaere pa 5 eller flere
etasjer, se punkt 2.3.1 ovenfor.

5. EBYs anbefaling

EBY vil tilrd at man med utgangspunkt i Rambells vurderinger og anbefalinger til modell — se
punkt 3.1 ovenfor — sgker a utforme to konkrete pilotprosjekter; et prosjekt pa kommunal
tomt og et privat prosjekt. Dette for 4 teste ut modellen 1 praksis gjennom konkurranse der
bransjen utfordres til & fremme lgsningsalternativer med siktemal & redusere leieprisen med
20 —25% 1 forhold til markedsleie, etter inspirasjon fra det danske AlmenBolig+ konseptet sd
langt dette er overforbart.

Kommunens eiendomsressurser er begrenset. Det vil derfor vare vanskelig & gjennomfere
modeller som kan vere til hjelp for en tredje boligsektor i et omfang som kan synes
nedvendig gitt dagens boligpriser 1 Oslo kun ved bruk av kommunal eiendom. Av denne
grunn vil det vare av stor betydning a seke 4 finne modeller for den tredje boligsektor som
kan fungere ogsé i1 private prosjekter.

For a lykkes, anbefales at konkurranser forberedes grundig i samarbeid med aktuelle aktorer,

som Husbanken, PBE, NBBL og relevante og interesserte private akterer. Dette for pa best
mulig méte & avklare rammebetingelser og salgsvilkar forut for konkurransen herunder opp
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mot Husbankfinansiering, byggesaksbehandling/dispensasjonsadgang/fortrinn ved
saksbehandling og evrige konkurransevilkar.

6. Avklaringer

Som ogsd Rambell peker pa avslutningsvis 1 sin utredning (se vedlegg 1, punkt 4.4, side 38)
er det enkelte helt sentrale spersmél som det etter EBY's oppfatning ma tas stilling til pa
overordnet/politisk nivd som grunnlag for en modell og konkrete piloter. Dette gjelder
folgende sporsmal:

e Mialgruppe - hvem og hvordan skal boligene tildeles? Legitimering av utvalgskriterier og
beboergrupper. Hvordan vil man argumentere for at en eller flere utvalgte mélgrupper skal
fa et okonomisk gunstig botilbud foran andre malgrupper?

e Leienivaet for kommunale boliger til vanskeligstilte 1 Oslo ligger 1 praksis tett opp mot
markedsleienivdet. Ved etablering av en modell og pilotprosjekter etter inspirasjon av det
danske AlmenBolig+ for den tredje boligsektoren er hovedmalet at prosjektet skal lede til
rimeligere leie/pris enn markedsleie/-markedspris. Det skal derfor lite til for leien i disse
prosjektene blir lavere enn leien vanskeligstilte mé betale for kommunale boliger. Det er en
risiko for at lavere leie til den tredje boligsektoren enn til vanskeligstilte kan oppfattes som
urimelig og urettferdig og lede til kritikk mot prosjekter for den tredje boligsektoren. Av
denne grunn ber det vurderes hvordan leieniviet 1 prosjekter for den tredje boligsektoren
ber vaere i forhold til leienivdet for vanskeligstilte. Dersom man velger & g& for modeller
som kan gi et lavere leieniva 1 prosjekter for den tredje boligsektoren enn for vanskelig-
stilte, bar man dernest forberede en god begrunnelse for dette for & vaere forberedt pa
eventuell kritikk.

e Hvem skal bygge boligene/std som byggherre — skal dette skje 1 kommunal eller privat
regi?

e Hvordan skal boligene forvaltes — Hvem skal eie/forvalte/felge opp boligene etter
ferdigstillelse, enten dette organiseres som utleieboliger eller etter en leie til eie-leiemodell
som foreslatt av Rambgll (se punkt 3.1 ovenfor). Skal boligene eies av Oslo kommune
/ideelt foretak/Boligbyggelag/frittstdende borettslag/private utbyggere?

Med vennlig hilsen
Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Eskil Bréten Thomas Marthinsen
direktor enhetsleder, strategi- og analyse

Dette dokumentet er godkjent elektronisk.

Vedlegg:
1. 2018.11.13 - Rambgll rapport om AlmenBolig+, endelig

Kopi til:

Side 9av 10



Kopi til:
Boligbygg Oslo KF Postboks 1192 Sentrum 0107 OSLO
Plan- og bygningsetaten Postboks 364 Sentrum 0102 OSLO

Side 10 av 10



Vedlegg 2:
Utredning om boligbyggingsforetak

¢ Notat vedrerende eventuell opprettelse av 01.11.2018

kommunalt boligbyggingsforetak i Oslo 1
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NOTAT VEDRJRENDE EVENTUELL OPPRETTELSE AV KOMMUNALT
BOLIGBYGGINGSFORETAK I OSLO

1.Bakgrunn

Ved behandlingen av Handlingsplan for gkt boligbygging, Verbalvedtak B2/2014 samt B19/2015 —
Byradsak 242 av 15.10.2015, traff bystyret i mgte 11.05.2016 sak 114 blant annet fglgende vedtak:
”Byradet bes vurdere opprettelsen av et kommunalt boligbyggingsforetak basert pa erfaringer fra blant
annet Sandnes kommune. Byradets vurdering skal fremlegges for bystyret gjennom en sak innen
utgangen av 2017”.

2.Avgrensning

I merknadene som ligger til grunn for vedtaket er selskapet som gnskes utredet omtalt bade som
utbyggingsselskap, utviklingsselskap og tomteselskap mens det i vedtaket er omtalt som
boligbyggingsforetak. Oppdraget forstas som a utrede et selskap eller foretak med formal & bidra med
rimelige boliger for salg ("eier-linja”) - enten produsert i egen regi (boligbyggingsforetak) eller i regi
av andre pa tomter selskapet/foretaket har fremskaffet (tomteselskap /»Sandnesmodellen»). Dette
innebeerer at notatet ikke omhandler eventuell etablering av et kommunalt allmennyttig
boligutleieselskap

3.Utfordringshildet

Bakgrunnen for bystyrets vedtak var blant annet pa det tidspunktet stor ettersparselsvekst og sterkt
gkende boligpriser. Boligprisveksten har etter dette avtatt noe, men prisene stiger fortsatt. | august
2018 var gjennomsnittlig pris pr kvm BRA for brukte OBOS- tilknyttede boliger i Oslo pa kr. 62.644
kr (inklusive fellesgjeld). Dette er 2,2 % hgyere enn for august 2017. Kvadratmeterprisene pa nye
boliger varierer sterkt, men boliger med normal, ngktern standard selges ofte til priser rundt 70-75.000
kr pr kvm BRA. Dette tilsier 4,2 -4,5 mill kr for en leilighet pa 60 kvm. Fa farstegangsetablerere
makter a finansiere en slik kjgpesum. Spgrsmalet som drgftes i dette notatet er om det gjennom et
kommunalt boligbyggingsforetak eller tomteselskap er mulig & produsere og selge rimeligere boliger.

4.Effektmal

Effekten av a etablere et kommunalt boligutbyggingsforetak som beskrevet i bystyrevedtaket ma veere
a supplere dagens boligmarked med et tiloud om rimeligere boliger for & gi flere mulighet til a eie
egen bolig samt bidra til at byen blir mangfoldig og inkluderende.

5.Beskrivelse og vurdering av foretak og selskap i andre kommuner

5.1 Sandnes

I Sandnes er forvaltning av ubebygde eiendommer og strategiske kjap lagt til Sandnes tomteselskap
KF. Foretaket har som formal & anskaffe og tilrettelegge arealer fram til byggeklare tomter i Sandnes,
for bolig, naering og offentlig formal. Foretaket satser pa oppkijep i tidlig fase pa grunnlag av
kommuneplan. Det forekommer ogsa at de sikrer seg rettigheter til omrader i forkant av
kommuneplanarbeidet og fremmer forslag om regulering til utbyggingsomrade. Arealene som
erverves bestar hovedsakelig av ikke utbygde eiendommer og LNF-omrader. Ansvarsomradet til



Sandnes tomteselskap KF ligner mye pa oppgavene til deler av Eiendoms- og byfornyelsesetaten i
Oslo kommune. | Sandnes har imidlertid kommunen gjennom foretaket hayere ambisjoner enn det
som har vert situasjonen i Oslo om & veere eier og tilrettelegger for en stor andel av
utbyggingsomradene i kommunen — serlig til bolig, hele 40%.

«Sandnesmodellen» er uttrykkelig nevnt i bystyrets vedtak. Formalet er & fremskaffe rimelige boliger
til farstegangsetablerere. Modellen gar ut pa falgende:

e Sandnes Tomteselskap KF erverver areal til fremtidig boligbygging

o Tomteselskapet fremmer forslag til detaljregulering

o Tomteselskapet opparbeider ekstern og intern infrastruktur

e Prosjektkonkurranse annonseres og utbyggingsselskap inviteres til orienteringsmgate

e Interesserte utbyggere som tilfredsstiller kvalifikasjonskravene melder sin interesse for a kjepe
tomtene til fastsatt pris og oppfare boliger i henhold til konkurransegrunnlaget

o Erdet flere enn 3-4 kvalifiserte utbyggere som melder seg, gjares det loddtrekning om hvem
som gar videre

e De 3-4 utvalgte utbyggerne gir pris pa ngkkelferdige boliger

o Utbyggingsselskapet med beste pris og beste lgsninger utpekes som vinner

e Vinneren selger boligene til kjgpere utpekt av kommunen til avtalt pris

Modellen retter seg farst og fremst mot unge boligkjepere som ikke eier egen bolig fra far. Boligtypen
er farst og fremst sma rekkehusboliger. Kjaper utpekes ved loddtrekning. Salg fer 3 ar etter
overtagelse kan bare gjares til opprinnelig kjgpesum justert for endringer i konsumpris-indeksen. |
falge tomteselskapet selges boligene fra ca 10% til opptil 25% under markedspris. Etter 3 ar kan
kjgperne selge til markedspris og pa den maten ta ut en betydelig skattefri gevinst om markedet skulle
fortsette a stige.

Det er viktig & veere oppmerksom pa at Sandnes Tomteselskap KF ikke er et bolighyggingsforetak som
bygger boliger selv, men et tomteselskap som overlater byggeprosessen til private utbyggere.
Utbyggerne erverver tomtene fra tomteselskapet til fastpris vurdert av megler og gjennomfarer
byggeprosessen pa egen regning og risiko. Det er utbygger som blir kontraktspart med den enkelte
boligkjgper, men pa vilkar fastsatt i utbyggers kontrakt med Sandnes Tomteselskap KF. Kommunen
har forkjepsrett til egne behov far loddtrekning blant de som star pa kommunens liste.

Prisene for byggeklare tomter ligger rundt 1 mill kr pr bolig. Det kan nevnes et aktuelt eksempel:
Feltet bestar av 5 rekkehusenheter. Bygging starter i 2019. Hver bolig er pa 150 m2 BRA (eks carport
og utebod) og skal selges for i gjennomsnitt ca 3.850.000 kr. Dette tilsvarer i underkant av 26.000
kr/m2 BRA. Dersom kjgper gnsker a gjare egeninnsats i form av maling og gulvlegging reduseres
prisen med 140.000 kr. Dette er kvadratmeterpriser langt under nye blokkleiligheter i Oslo.

Ngkkelen til »Sandnesmodellens» suksess ligger i rimelige tomter, at tomteselskapet tar bade
reguleringsrisiko og risikoen ved tomteopparbeidelsen, valg av hustyper med sveert lave
byggekostnader (smahus/rekkehus), og sma byggefelt som gir stor konkurranse og apner for at sma,
lokale entreprengrer kan delta.

Ogsa i Sandnes er det aktuelt med blokkbebyggelse i mer urbane omrader. Byggekostnadene narmer
seg der Oslo-priser. Man tester ut en modell med salg av tomt med krav om at 20% av boligene skal
selges 8% rimeligere enn gvrige boliger produsert pa tomten. De 20 % noe rimeligere boliger skal



selges til boligsgkere pd kommunens liste etter samme kriterier som ved smahusbebyggelse. Prosjektet
er bare i startfasen sa det er ikke gjort noen erfaringer med modellen.

5.2 Andre kommunale tomte- og utviklingsselskap

En rekke kommuner har egne tomteselskap med formal & bidra til by- og tettstedsutvikling gjennom &
fremskaffe arealer til bolig- og naeringsutbygging samt kommunal infrastruktur. Dette gjelder blant
annet Bergen, Kongsberg, Elverum, Levanger, Steinkjer, Stavanger, Sola, Lindas, Ferde med flere.
Av disse er det sarlig Sola og Lindas som har satset pa en modell liknende ”Sandnesmodellen” for &
fremskaffe rimelige boliger til farstegangsetablerere. Organisasjonsmodellene for de kommunale
selskapene varierer mellom aksjeselskap og kommunalt foretak. For & legge til rette for samarbeid med
private utbyggere er de kommunale foretakene ofte gitt fullmakt til & opprette aksjeselskap eller
erverve aksjer i eksisterende selskap.

6.Kommunale tomter

Kommunens utbyggbare tomter er fgrst og fremst konsentrert i Groruddalen med ca. 1.350 daa og
Sendre Nordstrand med ca. 2.250 daa hvorav Gjersrud- Stensrud utgjer ca. 1900 daa. Mange av
arealene har behov for betydelige infrastrukturinvesteringer far de kan bli byggeklare. Tidligere
avfallsdeponier med utfordringer mht. forurensning utgjer ogsa en del av tomtereserven. Med unntak
for @kern torg eier kommunen lite areal egnet for boligbygging innenfor Hovinbyen. Som falge av at
boligbyggingen i Oslo hovedsakelig skjer gjennom fortetting og transformasjon og ikke gjennom
feltutbygging pa tidligere landbruks- og skogsomrader som i Sandnes, vil et bolighyggingsselskap
eller tomteselskap i stor grad matte erverve bebygde eiendommer for fortetting og transformasjon.

7.Kostnadselementer ved boligbygging

Gitt salgspris pa ny bolig pa 70.000 kr pr m2 BRAs (BRAs betyr salgbart bruksareal som innebarer at
fellesarealer, tekniske rom mv i blokken er trukket ut), vil de ulike kostnadselementene i et tenkt
prosjekt kunne utgjere som falger:

Margin 10-12% 8500 kr/m2 BRAs
Finanskostnader 4-6% 4000 kr/m2 BRAs
Tomt, infrastruktur 10-20% 14000 kr/m2 BRAs
Prosjektledelse 6-10 %,inkl.mva 5000 kr/m2 BRAs
Byggekostnad 55-65 %,inkl.mva 38500 kr/m2 BRAs

Den prosentvise fordelingen er hentet fra Selvaag Bolig. Tallene varierer selvfalgelig fra prosjekt til
prosjekt og er bare ment som en illustrasjon av et mulig prosjekt. Hvis et kommunalt
boligbyggingsforetak skal operere med lavere salgspriser enn gvrige utbyggere, ma marginen eller et
eller flere av kostnadselementene i tabellen reduseres.

e Margin

Dette er utbyggerens beregnede fortjeneste, men skal og fungere som reserve dersom noen av
kostnadselementene blir hayere enn beregnet. Oslo kommunes deleide selskap Oslo Byfornyelse AS
og det statlige selskapet for innvandrer - og flyktningeboliger (SIFBO) praktiserte frem til 90-tallet en
modell tilnaermet uten margin der de hovedsakelig bare dekket sine faktiske kostnader. Endelig



salgspris ble fastsatt etter at boligene var overtatt av kjgper. Dersom byggeregnskapet viste hgyere
kostnader enn stipulert, ble dette lgst gjennom gkt fellesgjeld i borettslaget og derved gkt husleie.
Risikoen for kostnadssprekk 1a mao hos boligkjgperne. Pa den annen side fikk kjgperne glede av
oppsiden dersom byggekostnadene ble lavere. Da kunne fellesgjelden i stedet bli redusert i forhold til
opprinnelig stipulert. Lignende modell ble ogsa praktisert i boligsamvirket.

Modellen der utbygger bare fikk dekket sine kostnader fungerte i et marked med stor etterspgrsel og
der alt ble solgt umiddelbart. Da boligmarkedet stoppet helt opp rundt 1990 hadde ikke de omtalte
utbyggerne, dog med noen unntak, bygget opp tilstrekkelig egenkapital til at de kunne drive videre
med et stort antall usolgte boliger. Resultatet var at bade Oslo Byfornyelse og SIFBO ble avviklet og
mange boligbyggelag matte fa stgtte for & overleve. Oslo kommune matte overta et stort antall boliger
fra Oslo Byfornyelse som ble videresolgt til dels med tap.

Det kan virke besnarende med et "non-profit” kommunalt boligbyggingsforetak, men da ma eier, dvs.
kommunen vaere forberedt pa a tilfare mer kapital ved behov.

e Finanskostnader

Kommunen kan innen gitte rammer lanefinansiere investeringer i egen virksomhet. Som falge av lav
risiko oppnas normalt gunstigere lanevilkar enn for private virksomheter. Det er imidlertid
begrensninger i kommunens adgang til & lanefinansiere eller videre utlane til neringsvirksomhet., jf ny
kommunelov §14-17 og §14-19. Spersmalet om finansieringsmodell for et kommunalt
boligbyggingsforetak ma vurderes naermere.

Husbanken har for tiden ingen tilskuddsordning for ordinare boliger til privat eie.
e Prosjektledelse

Dette er normale kostnader som enhver utbygger ma baere for a fa realisert prosjektet
e Byggekostnader

Byggekostnadene for boliger har de siste arene steget om lag i takt med konsumprisindeksen, dog noe
mer hittil i 2018. OBOS opplyser at byggekostnad (entreprisekostnad) for boliger (blokk) i Oslo pr
september 2018 ligger i starrelsesorden ca 32.000 - 42.000 kr pr kvm BRAs. Byggekostnadene er det
starste kostnadselementet. Disse kan gjennom innovativ planleggingsprosess, tett samarbeid mellom
arkitekt, radgivere og entreprengr og tidlig involvering av alle fag reduseres noe, kanskje med 10 -
20%. OBOS opplyser & ha oppnadd dette pa sitt Ulvenprosjekt (Bostart). «Sandnesmodellen» viser
o0gsa at de private utbyggerne under gitte forutsetninger kan makte dette.

e Tomtekostnader

Dette er det nest starste kostnadselementet og det som gker mest. Fra utbyggerhold uttales det ofte at
tomteprisutviklingen i pressomrader som Oslo sammen med for lav boligproduksjon er de sterkeste
driverne for den hgye boligprisgkningen. Fra utbyggere er det hevdet at tomtebelastningen (tomtepris
pr. m2 BRA) de siste 10 arene har gkt fra 7-8000 kr til opp til 20-25.000 kr. Kilde: Teknisk Ukeblad
29. juli 2018. Det er derfor grunn til & anta at tomteprisens andel av de totale utbyggingskostnadene er
i ferd med & stige ut over normtallet pa 10-20 %, som tradisjonelt har veert lagt til grunn. @kningen har
nok delvis sammenheng med at boligutbyggingen i Oslo til stor grad skjer gjennom fortetting og
transformasjon av gamle industri — og logistikkomrader. Bortsett fra fremtidig utbygging pa Gjersrud-
Stensrud er de store feltutbyggingenes tid over i Oslo. Dessuten medfarer rekkefalgebestemmelser og
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gkte krav til bidrag til offentlig infrastruktur gjennom utbyggingsavtaler gkte kostnader til
tomteklargjaring.

Med unntak for de tomtene et kommunalt boligbyggingsforetak/tomteselskap kan fa overfart fra
Eiendoms- og byfornyelsesetaten, vil ogsa dette selskapet matte konkurrere i det apne markedet med
andre utbyggere om erverv av tomter. Dette gjer at et kommunalt boligbyggingsforetak eller
tomteselskap i begrenset grad vil kunne redusere tomtepris som kostnadselement. Bebygde omrader i
Oslo har en apenbart hgyere verdi enn skog og landbruksomrader pa Jeeren. Dette har blant annet
sammenheng med at de bebygde eiendommene normalt har en hgyere Igpende kontantstrgm som
selger krever kompensert. | tillegg kommer kostnader til riving, opprydding i forurensning med videre
og et generelt hgyt ettersparselspress.

8.Aktuelle forretningsmodeller

8.1 Rammevilkar

Nar en kommune skal drive forretningsvirksomhet, oppstar det fare for brudd pa statsstatteforbudet i
E@S-avtalens artikkel 61.Dette har blant annet sammenheng med at kommunen er fritatt for
skatteplikt, det kan skje kryssubsidiering fra skjermet offentlig virksomhet til den konkurranseutsatte
virksomheten, samt at kommunen hefter for virksomhetens gjeld. Konsekvensen av bestemmelsen er
at den kommersielle virksomheten enten ma skilles ut i et eget rettssubjekt, f. eks aksjeselskap, eller i
det minste etableres som en selvstendig gkonomisk og regnskapsmessig enhet. | Finland er det
lovfestet plikt til & skille ut kommunal forretningsdrift i eget rettssubjekt. Det kan og nevnes at i falge
OECD:s retningslinjer for konkurransengytralitet skal offentlig forretningsdrift skje i en separat og
transparent enhet og pa de samme regulatoriske rammebetingelsene som de private konkurrentene.

Dersom Oslo kommune gnsker a etablere et boligbyggingsforetak for salg av rimelige boliger eller
praktisere «Sandnesmodellen» gjennom etat eller tomteselskap, bar forholdet til statsstatteregelverket
vurderes nermere. Dette gjelder seerlig dersom kommunen gnsker a avhende tomter under
markedspris for & bidra til lavere boligpriser

8.2 Boligbyggingsforetak

Det er vanskelig & peke pa kostnadselementer (jf kap 7) som kan reduseres vesentlig om
boligproduksjonen skjer i regi av et kommunalt foretak. Selvfglgelig er det mulig a kutte pa
marginene, men da ma kommunen veere villig til a ta betydelig risiko ettersom det neppe er aktuelt &
velte risikoen over pa kjgperne. Hadde marginene veert vesentlig hgyere enn de er i dag, dvs. at
salgsprisen ikke hadde forankring i de samlede bygge- og tomtekostnadene, kunne det nok veert et
potensial for et kommunalt foretak som opererte med mer normale marginer. Tabellen i pkt. 7
representerer kostnadsbildet til de store utbyggerne. Ved utbygging i ”eplehager” med rimelige to- 0g
tremannsholiger er det i enkelttilfeller mulig & oppna lange hgyere marginer, men slik utbygging er
neppe aktuelt for et eventuelt kommunalt boligbyggingsforetak.

Byggeprosesser er kompliserte, har til dels hgy risiko og krever hgy kompetanse. Et kommunalt
foretak ma bruke mye tid og ressurser pa a bygge opp kompetanse og erfaring for & kunne na malene
om boligpriser under det markedsaktarene opererer med. Det er neppe grunn til at et kommunalt
selskap vil kunne oppna lavere byggekostnader eller utgifter til prosjektledelse enn andre utbyggere.
Det offentlige anskaffelsesregelverket med blant annet begrensede forhandlingsmuligheter bidrar
heller ikke til serlig kostnadsreduksjon. Hvorvidt et kommunalt boligbyggingsforetak vil kunne drive
med lavere finanskostnader enn private ma vurderes narmere.



Det er ogsa grunn til a stille spgrsmal om det kommunale styringssystemet med
fullmaktsbegrensninger, budsjett- og rapporteringsrutiner, retningslinjer og regelverk, oppfalging av
spgrsmal, merknader og vedtak i politiske organer med videre er egnet til & gi lavere kostnader enn hos
private utbyggere.

Tomtekostnadene kan reduseres dersom boligbyggingsforetaket far overfart deler av kommunens
eksisterende tomtereserve til lav pris. Lav tomtepris eller bortfeste pa nominelle vilkar vil kunne gi et
godt bidrag til reduserte boligpriser. Om foretaket ma erverve tomter pa markedet som andre
utbyggere, vil ikke tomteelementet kunne bidra til redusert boligpris. Det vises for gvrig til drgftelsen
av tomteprisutviklingen under pkt.7.

Dersom kommunen gnsker a satse pa boligbygging og salg i egenregi bar det i stedet for a etablere et
eget foretak vurderes om man skal satse pa eksisterende kompetanse. Dette kan gjares ved a utvide
formalet til Boligbygg Oslo KF og eventuelt gi foretaket fullmakt til & etablere et datterselskap
organisert som aksjeselskap.

Et slikt reorganisert foretak vil og kunne lette fremskaffelsen av kommunale utleieboliger til
vanskeligstilte pa boligmarkedet.

8.3 Tomteselskap

Tilsvarende modell som i Sandnes kan tenkes etablert i Oslo. Utfordringen er imidlertid dels at
tomteprisene i Oslo er vesentlig hgyere og at boligbyggingen i stor grad skjer gjennom hgy
blokkbebyggelse og fortetting og ikke rimelig feltutbygging av smahus som i Sandnes. Det er derfor
ikke mulig & oppna priser i naerheten av det man opererer med i Sandnes.

Dersom tomteselskapet overtar deler av kommunens tomtereserve til lav balanseverdi, vil en
imidlertid pa disse arealene kunne gjennomfare prosjektkonkurranse tilsvarende «Sandnesmodellen»
og selge boliger under markedspris.

Dersom Oslo skal satse pa etablering av et tomteselskap, bar det kapitaliseres opp kraftig for a gjeres i
stand til & erverve store tomteomrader, darlig utnyttede naeringsomrader med videre i tidlig planfase.
Selskapet ma arbeide langsiktig og erverve eiendommer som fgrst pa 10-15 ars perspektiv kan
klargjeres og avhendes til boligbygging. Dette tilsier lave avkastningskrav til selskapet. Selskapet ma
ha vide fullmakter. Det vil tape i konkurransen om arealer dersom det ma avvente bystyrebehandling.

Byutviklingen i Oslo skjer i stadig sterkere grad gjennom fortetting og transformasjon. Dette
aktualiserer samarbeid med private. Kommunen og de private arbeider imidlertid under til dels ulike
rammevilkar.

Blant de sarlige regelverkene og bestemmelsene som gjelder kommunen kan nevnes:

e Begrensninger i forhold til lanefinansiering og garantier
o Det kommunale beslutningssystemet

e Statsstgtteregelverket i E@S-avtalen

o Det offentlige anskaffelsesregelverket

Dette gjar det krevende for kommunen & samarbeide med private om utvikling av et boligomrade. De
private arbeider normalt med aksjeselskap som organisasjonsmodell. Tomteselskapene beskrevet i
kapittel 5 er organisert bade som kommunalt foretak og som aksjeselskap. Der de er organisert som



kommunalt foretak er det mange tilfeller delegert myndighet til selv & opprette aksjeselskap eller &
kjope aksjer i slike selskap innenfor foretakets formal. Dette letter samarbeidet med private tomteeiere
og utviklere og bgr ogsa veere situasjonen dersom Oslo velger & etablere et tomteselskap. Som fglge av
liten tilgang pa tomter er det uansett neppe realistisk med ambisjoner pa niva med Sandnes
tomteselskap KF om & veere den dominerende leverandgren av byggeklare tomter i kommunen.

I Oslo kjgpes det farst og fremst tomter og bebygd eiendom til oppfaring av kommunal infrastruktur,
serlig skoler. Det er Eiendoms- og byfornyelsesetaten som gjennomfarer slike kjop. Sandnes
tomteselskap KF har som oppgave & fremskaffe tomter bade til bolig- og neaeringsutbygging men ogsa
til kommunal infrastruktur. Rolledelingen mellom et eventuelt tomteselskap og Eiendoms- og
byfornyelsesetaten etaten vil matte avklares nermere.

I Oslo kommune er det ikke vesentlig forskjell i myndigheten til et kommunalt foretak og en
kommunal etat. Det kan derfor reises spagrsmal om det i stedet for & opprette et tomteselskap vil vaere
like hensiktsmessig & gi Eiendoms- og byfornyelesesetaten ngdvendige investeringsbudsjetter og
fullmakter til & praktisere «Sandnesmodellen», samt fullmakter til & etablere eller delta i aksjeselskap
der dette vil veere hensiktsmessig.

8.4 Tildeling og videresalg

Bolig under markedspris vil vere et etterspurt gode. Dersom kommunen skal satse pa bygging og salg
av rimelige boliger, uavhengig av om det skjer fra et boligbyggingsselskap - eller fra privat utbygger
etter prosjektkonkurranse i regi av et tomteselskap/etat («Sandnesmodellen»), vil det matte etableres
klare tildelingsregler. Dette kan veere som i Sandnes basert pa alder og loddtrekning eller ansiennitet
som i boligsamvirket eller andre kriterier. For at modellen skal ha legitimitet ber det veere klare
begrensninger i adgangen til & hente ut rask salgsgevinst. Fritt salg etter 3 ar som i Sandnes kan
kanskje virke urimelig seerlig fordi tiltaket i Oslo kun vil omfatte en liten andel av det totale antall
unge boligsgkere. En mulighet er a gjere som OBOS i sin «Bostartmodell» a etablere forkjapsrett for
OBOS (dvs kommunen) til en pris der innskuddet er justert i henhold til endringer i Boligprisindeksen
til Eiendom Norge.

Erfaring fra tiden far liberaliseringen av boligmarkedet i 1982 med ulovlig fremleie, kreative
boligbytter og penger under bordet viser at det uansett ma etableres strenge kontrollmekanismer.

9.Anbefaling

Som det fremgar av kapittel 8 er det neppe grunn til at kommunalt boligbyggingsforetak makter a
produsere og selge boliger vesentlig rimeligere enn det boligbyggelagene og de private gjer. Det er
vanskelig a se at effektmalet om bade rimeligere boliger og bidrag til mangfoldighet og integrering
kan nas uten at kommunen tar stor gkonomisk risiko samt yter subsidier gjennom rimelige tomter.

Et tomteselskap kan etableres uten a eksponere kommunen for risiko pd samme niva som for et
boligutbyggingsforetak. Tomter selskapet far overfart fra kommunen til rimelige priser kan gi lavere
boligpriser ved bruk av ”’Sandnesmodellen”. Modellen gir i tillegg utbyggerne insentiver til lavest
mulig priser ut til boligkjeperne. Ogsa her ma kommunen subsidiere med lave tomtepriser, men den
slipper & bli eksponert for markeds- og byggherrerisiko slik som et bolighyggingsforetak vil bli.

Verken et tomteselskap eller Eiendoms -og byfornyelsesetaten vil kunne bli en stor aktar for
boligtomter i Oslo basert pA kommunens egen eiendomsmasse. Hvis man gnsker & naerme seg
situasjonen i Sandnes, ma virksomheten gis kapital og ressurser til & kjgpe opp eksisterende bolig- og



naringsomrader i konkurranse med private med sikte pa fortetting og langsiktig utvikling. Potensialet
for reduserte boligpriser svekkes nar kommunen ma erverve tomter pa markedet.

Hvis man som et farste trinn gnsker a teste ut ”Sandnesmodellen”i Oslo, bagr Eiendoms- og
byfornyelsesetaten kunne gjare dette gjennom prosjektkonkurranse. Modellen ma imidlertid
gjennomgas av kommuneadvokaten for & sikre at en unngar mulig konflikt med statsstgtteregelverket.
Videre vil en matte utarbeide tildelingsregler for boliger og regler med begrensninger i adgangen til
videresalg som oppfattes som rimelige og rettferdige.

G.A.LEGANGER RADGIVNING

Gunnar A.Leganger
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Oslo kommune
Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Byradsavdeling for byutvikling Unntatt offentlighet
Offl. § 14.1
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UTREDNING
EBYS VERKT@Y OG VIRKEMIDLER FOR A FREMME ULIKE
BOLIGPOLITISKE PRIORITERINGER OG BOLIGINNOVASJON

Det vises til brev av 29.06.2018 fra byrddsavdeling for byutvikling (BYU) til Eiendoms- og
byfornyelsesetaten (EBY). I brevet bes EBY utrede hvilke verktoy og virkemidler etaten har
til radighet — gjennom strategiske eiendomsdisposisjoner og/eller ved & bruke kommunens
grunneierposisjon — for & fremme ulike boligpolitiske prioriteringer og boliginnovasjon, enten
1 egen regi eller i samarbeid med ulike private/ideelle virksomheter. Det bes dernest om at
EBY ser s@rskilt se pa ulike virkemidler som stimulerer til variert befolkningssammensetning
og fremmer innovasjon i boligbyggingen, deriblant tilrettelegging for ulike kollektive
boformer og by- og boligtypeleosninger som gir rom for ulike fellesskap og metesteder.

EBY er ogsa bedt om & knytte utredningen opp mot forslag fra Boligvekstutvalgets rapport,
og om a samarbeide med Plan- og bygningsetaten (PBE). PBE har i saerlig grad bistatt med
redegjorelse om muligheter for & folge opp Boligvekstutvalgets rapport, se punkt 6 nedenfor.

1. Innledning

Innledningsvis presiseres at EBY ikke har erfaring med eller har utfort noen prosjekter som
har hatt som maélsetting & fremme boligpolitiske prioriteringer av sosial karakter, hovedsakelig
som folge av at det ikke foreligger en overordnet boligpolitikk pd dette omrddet. Hittil har
EBYs arbeid med boliger i hovedsak begrenset seg til & regulere kommunal eiendom til
boligformal dersom eiendommen anses egnet til dette og det ikke foreligger behov for
eiendommen til kommunale formal. Eiendommen legges deretter ut for salg i samsvar med
salgsinstruksen, og kommunen sikrer seg rett til & kjope inntil 10 % av boligene som skal
oppferes pa den solgte eiendom til markedspris. Dersom kommunen benytter seg av denne
retten, vil boligene leies ut til personer/husstander som har rett til kommunal bolig.

EBY har heller ingen erfaring med eller utfort prosjekter som har hatt som malsetting &
fremme variert befolkningssammensetning og/eller boliginnovasjon (ulike boformer,
boligtyper m.m.), med unntak av at dette er lagt inn som et enske som vil bli vektlagt i den
pagaende C40-konkurranse, se punkt 3.1 nedenfor.

Eiendoms- og Besoksadresse: Fakturaadresse: Telefon: 21 80 21 80 Org.nr.: 874 780 782
rw byfornyelsesetaten Christian Krohgs gate 16 Eiendoms- og byfornyelsesetaten Giro: 1315.01.01160
’ Postadresse: EHF 9908:874 780 782
' ’ ‘ Postboks 491 Sentrum faktura@uke.oslo.kommune.no E-post: postmottak@eby.oslo.kommune.no
" ‘ 0105 OSLO www.eby.oslo.kommune.no



Av denne grunn vil beskrivelsen nedenfor begrense seg til 4 si noe generelt om handlings-
rommet Oslo kommune har 1 kraft av sin grunneierrolle, herunder om muligheten til kjop av
eiendommer som deretter kan disponeres over for & fremme ulike boligpolitiske prioriteringer,
samt EBY's rolle som ansvarlig etat for & fremforhandle utbyggingsavtaler.

2. Oslo kommunes handlingsrom som grunneier

Oslo kommune har i alt det vesentligste samme handlingsrom som andre private grunneiere,
og kan i1 utgangspunktet disponere fritt over kommunens eiendommer, herunder & fremme
ulike boligpolitiske prioriteringer. Kommunen kan enten selv utvikle kommunal eiendom,
eller selge med vilkar om at eiendommen utvikles med et pa forhdnd bestemt program som
skal sikre at man oppfyller enskede boligpolitiske prioriteringer.

Som andre private grunneiere ma ogsa kommunen respektere eventuelle krav, begrensninger,
foringer m.m. som folger av plan- og bygningslov, men her kan det ogsé ligge muligheter til
gjennom plan- og byggesak & fa vedtatt foringer som kan forsterke mélet om & oppfylle
boligpolitiske prioriteringer, se punkt 6 nedenfor.

For det offentlige gjelder 1 tillegg at man ma felge EQS-regelverket ved disponering over
kommunal eiendom. Det er serlig forbudet mot offentlig statsstotte i ES-avtalens artikkel
61 som har betydning for kommunens handlingsrom. I korte trekk medferer forbudet mot
statsstatte at kommunal eiendom ma selges/leies ut til markedspris, og som hovedregel
annonseres pd det &pne markedet og selges/leies ut til haystbydende. Dette er ikke til hinder
for at kommunen kan selge eiendom med vilkar som skal sikre oppfylling av enskede
boligpolitiske mal sa lenge disse vilkdrene ikke favoriserer enkelte interessenter pa bekostning
av andre. Vilkarene kan ogsa ha som konsekvens at eiendommens markedsverdi reduseres 1
forhold til markedsverdien uten vilkdr, f. eks. vilkér om at kjeper ma selge eller leie ut de
ferdigstilte boligene til lavere pris enn markedsverdi. S& lenge ogsé disse vilkéarene er
utformet slik at de ikke favoriserer enkelte interessenter, vil de ikke komme 1 konflikt med
forbudet mot offentlig statsstotte. I likhet med hovedregelen 1 E@S-avtalens artikkel 61 har
ogsa kommunens salgsinstruks som hovedregel at fast eiendom skal selges til hoystbydene
etter offentlig kunngjering (punkt 7.1).

Det offentlige kan dernest selge eiendom direkte til en utvalgt kjoper uten at dette kommer 1
konflikt med forbudet mot offentlig stette, sé lenge salget skjer til markedspris fastsatt ved
uavhengig takst. Ogsa kommunens salgsinstruks dpner for dette i punkt 7.5 hvor det heter:
«Salg av fast eiendom kan skje direkte eller etter budrunde mellom et begrenset antall
budgivere dersom dette av gkonomiske, byutviklingsmessige, sosiale eller andre grunner
vurderes som mer hensiktsmessig enn a selge til hoystbydende etter offentlig kunngjering.
Salg 1 henhold til dette punkt 7.5 skal alltid fremmes for bystyret.»

Dersom kommunen selger/leier ut til privatpersoner, vil man i alminnelighet vare utenfor
virkeomradet for E@S-avtalens artikkel 61, men grensene er skjennsmessige og ma vurderes
konkret fra sak til sak. For ordens skyld tilfoyes at kommunens salgsinstruks ikke gjor unntak
for privatpersoner, men gjelder generelt.

Dersom kommunen er 1 tvil om ett eller flere av vilkdrene man ensker 4 stille kan komme 1
konflikt med forbudet mot offentlig statsstette, kan man forelegge saken for ESA og f4 en
forhdndsavklaring pa om vilkéret/vilkdrene kan aksepteres eller ikke (notifikasjon). EBY har
gjort dette tidligere i1 forbindelse med salg/overforing av eiendom, f. eks. ved salg av
eiendommer 1 Hauskvartalet og ved overforing av tomtegave til Valerenga.
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3. Bruk av EBYs grunneierposisjon pa vegne av Oslo kommune

3.1 Salg
Som nevnt har EBY i liten grad utnyttet kommunens grunneierposisjon for & fremme bolig-

politiske mal utover & utvikle kommunal eiendom som er egnet, og som det ikke foreligger
kommunale behov for, til boligformaél slik at eilendommen kan bidra til ekt boligforsyning.
Hovedsakelig gjores dette ved at eiendommen selges med krav om utbygging innen en viss
tid, og med rett for kommunen til 4 kjope inntil 10% av boligene til markedspris.

Ved fremtidige salg av kommunale boligeiendommer star EBY som nevnt ganske fritt til &
innta ytterligere vilkar som skal fremme konkrete boligpolitiske mal. Det kan f. eks. inntas
bestemmelser om varierte boligtypelosninger, hvordan boenhetene skal utformes, hvilke
grupper som skal tilbys 4 leie/kjope boligene, hvilke priser som skal kunne kreves, hvordan
fremtidig leie-/eierskifter skal handteres osv. Dette vil for det forste kreve at man pa forhand
har fétt en overordnet avklaring av at vilkdrene er i samsvar med overordnede boligpolitiske
madl. Dernest ma man pd forhdnd ha avklart at vilkdrene lar seg gjennomfere og for ordens
skyld forsikre seg om at de ikke kommer i konflikt med forbudet mot offentlig statsstotte. I
tillegg er det en forutsetning at kommunen har et administrativt apparat med egnet
kompetanse og kapasitet til & folge opp at vilkarene faktisk gjennomferes som avtalt gjennom
hele byggeprosessen og deretter gjennom fremtidig forvaltning av boligene. Et slikt
administrativt apparat finnes ikke i EBY i dag.

Alternativt til selv & utforme hvordan eiendommen skal utbygges, eventuelt ogsa hvordan
man deretter skal organisere utleie/salg av leiligheter, kan man utfordre markedet til & finne
losninger ved ikke bare & vektlegge pris, men ogsa de enkelte tilbydernes forslag til lasninger
1 en salgsprosess. EBY har nylig lagt ut to eiendommer til salg pa Furuset og Nedre Rommen
som del av den internasjonale C40-konkurransen (Reinventing Cities) hvor kjeper/utvikler
forplikter seg til & bygge boliger for utleie eller salg. Her har man utfordret markedet ved &
innta folgende i salgsannonsen: «Lesninger som utfordrer eller er alternative til ordinare og
tradisjonelle boliger med storre andel fellesareal f. eks. til vask, matlaging m.m. samt
byggelosninger som bidrar til lavere kostnader og rimeligere boliger, vil bli ble ansett som
serlig interessante og vil bli vektlagt ved vurdering av tilbudene». Frist for innlevering av
endelige tilbud er februar 2019, s& det gjenstar & se hvordan markedet responderer pa
utfordringen.

3.2 Anskaffelse i kombinasjon med salg

Dersom kommunen ved salg av en storre eiendom, ensker & eie en ferdig utbygget del av den
solgte eiendom 1 ettertid, kan man i kombinasjon med salg foreta en anskaffelse etter lov om
offentlige anskaffelser. Dette ble gjort i Vahlsgate hvor kommunen eide en storre del av den
ubebygde delen av kvartalet, og ensket & fa bygget og eie en permanent flerbrukshall innenfor
kvartalet. EBY valgte da a foreta en anskaffelse ved a legge ut pd anbud bygging av en
flerbrukshall 1 samsvar med kravspesifikasjon, i kombinasjon med salg av kommunens
eiendommer 1 kvartalet. Interessenter kunne deretter legge inn tilbud som i realiteten var den
kjopesum de var villige til 4 betale utfra deres vurdering av markedsverdi for kommunens
eiendommer, minus deres beregnede kostnader for & bygge flerbrukshall som deretter skulle
overfores vederlagsfritt til kommunen.

Denne modellen ble ogsa brukt ved salg av eiendom pa Ensje (Teglverkstomten), hvor salget
ble gjort i kombinasjon med en anskaffelse av en ballbane. Tilsvarende modell kan benyttes
dersom kommunen ensker a sikre seg eierskap til del av boligbebyggelse som skal oppferes
pé del av salgseiendommen. P4 denne méten vil kommunen gjennom fremtidig eierskap vere
sikret full kontroll over hvordan boligene i kommunens bygg skal disponeres for & fremme
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boligpolitiske mal. Den storste praktiske utfordringen med en slik modell er at kommunen per
1 dag eier svaert fa eiendommer som kan vaere egnet/er store nok.

3.3 Bortfeste

EBY har ogsé vurdert om kommunen vil ha et storre handlingsrom til & stille vilkar m.m. som
fremmer boligpolitiske mél ved & bortfeste i stedet for & selge boligeiendom, og kommet til at
handlingsrommet er det samme. Fordi tomtefesteloven dernest inneholder en del ufravikelige
bestemmelser som favoriserer fester pa bekostning av bortfester, er EBY av den oppfatning at
kommunen ber selge fremfor & bortfeste. Dette er ogsd i samsvar med kommunens salgs-
instruks punkt 5. For en naermere beskrivelse av bortfeste til bolig, vises det til vedlegg 1.

3.4 Annet

Utover 4 stille vilkér ved salg, er det lite EBY kan gjere 1 kraft av sin grunneierposisjon for &
fremme boligpolitiske prioriteringer/mal, hovedsakelig fordi EBY kun har sveert {4 boliger i
sin forvaltning som kan leies ut eller forvaltes pa annet vis for & fremme slike prioriteringer.

3.5 Utvikling i kommunal regi

Ytterligere et alternativ til salg, anskaffelse i kombinasjon med salg eller bortfeste med vilkar
kan vaere at kommunen selv utvikler og bygger ut egen eiendom, og deretter leier ut eller
selger boligene. Pa denne maten vil kommunen ha full kontroll pé at eiendommen blir bygget
ut som ensket og deretter forvaltet 1 samsvar med boligpolitiske ensker og mal, og unnga
eventuelle tvister knyttet til forstdelsen av vilkérene for salg.

Dersom man skulle velge en slik lgsning vil dette kreve kommunal kompetanse og ressurser
innen bygging av boliger og etterfolgende forvaltning av disse. EBY besitter ikke slik
kompetanse og har heller ikke ressurser til dette med dagens bemanning. Trolig besitter
Boligbygg Oslo KF (BBY) slik kompetanse, og det synes derfor rasjonelt og hensiktsmessig &
ta utgangspunkt i denne om kommunen vil velge en slik losning.

4. Kort om kommunens eiendomsressurser

Dersom malet med & bruke grunneierposisjonen til 4 fremme boligpolitiske prioriteringer er &
soke & etablere et marked i Oslo for den tredje boligsektor, vil man neppe oppna dette ved
salg av kommunal eiendom. Som tidligere orientert om er Oslo kommunes eiendoms-
ressurser begrenset og hovedtyngden av eiendomsressursene ligger i ytre by, hovedsakelig
nord i Groruddalen og i Sendre Nordstrand. Av denne grunn vil ogsa effekten av & bruke
ndvarende kommunale eiendomsressurser for & fremme ulike boligpolitiske mal, vaere
begrenset. Trolig vil man kunne gjennomfore et visst antall pilotprosjekter, men verken
omfanget av eller beliggenheten til kommunens eiendomsressurser vil gjore det mulig &
etablere et reelt alternativt marked for den tredje boligsektoren.

En losning pé dette kunne 1 teorien vere at kommunen gkte sine eiendomsressurser betydelig
gjennom kjop. Med dagens eiendomspriser anses dette imidlertid som lite realistisk da
kostnadene trolig vil bli svert heye og langt overstige det som i dag er avsatt 1 kjops-
budsjetter. Det vil likevel redegjores kort for kommunens muligheter til kjop nedenfor da
EBY er bedt om ogsé a redegjore for strategiske eiendomsdisposisjoner.
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5. Strategiske eiendomsdisposisjoner — Kjop

5.1 Kjgp av eiendommer

Kommunen kan for det forste kjope eiendom som legges ut i markedet pa lik linje med andre
markedsakterer. P4 denne maten kan kommunen gke sin eiendomsportefelje serlig i nye
transformasjonsomrader og mer sentrale deler av byen hvor kommunen eier lite i dag. Dagens
eiendomspriser er imidlertid svart hgye. Dersom man skal benytte kjop som et virkemiddel i
storre skala forutsettes vesentlig hoyere investeringsrammer enn det som i dag er avsatt i
okonomiplanen til denne typen strategiske kjop. I byrddets forslag til budsjett for 2019 er det
foreslatt avsatt 30 millioner arlig i skonomiplanen til strategiske kjop for & bidra til ensket by-
og boligutvikling. Etter EBY's oppfatning vil gkte rammer til denne typen kjop kunne vare et
effektivt virkemiddel og ber ogsa innenfor dagens budsjettrammer vurderes na@rmere i
omrader hvor det anses som serlig viktig at kommunen kommer i posisjon i kraft av eier for a
sikre gnskede boligpolitiske mal.

5.2 Kjep av boliger

Kommunen kan ogsa kjope boliger som legges ut i markedet pa lik linje med andre
markedsakterer slik Boligbygg Oslo KF (BBY) har gjort i en arrekke pa vegne av Oslo
kommune.

Som nevnt 1 punkt 1 sikrer EBY ved salg av eiendommer som skal bygges ut med flere
boliger, en rett for kommunen til 4 kjope inntil 10% av boligene som skal oppferes. I tillegg
har kommunen ogsa 1 eldre salgs- og bortfesteavtaler betinget seg en tinglyst rett til forkjep av
boliger. Nér slike forkjopsretter aktualiseres, henvender EBY seg rutinemessig til BBY med
foresporsel om de onsker 4 benytte seg av retten. Hittil har BBY benyttet seg av denne retten
relativt sjeldent.

Nér det gjelder kjop av boliger i borettslag eller eierseksjonssameier kan det for gvrig vere
begrensninger for hvor mange boliger kommunen kan eie. I borettslag kan kommunen eie
inntil 10% av andelene, men det er anledning til & vedtektsfeste at kommunen kan eie inntil
20% av andelene i tillegg til de forannevnte 10% — til sammen 30%. I eierseksjonssameier er
det 1 utgangspunktet ingen begrensning i loven for hvor mange boliger kommunen kan eie.
Og selv om eierseksjonssameiet vedtektsfester begrensninger, gir loven likevel kommunen
anledning til & eie inntil 10% av boligene.

Dersom det er kommunen som selv etablerer borettslaget eller eierseksjonssameiet, kan
kommunen eie alle andelene/boligene.

Dernest har kommunen en lovbestemt forkjepsrett til & kjope boliger etter leiegardsloven og
en fortrinnsrett etter plan- og bygningslovens (pbl) § 17-3 annet ledd.

5.2.1 Forkjopsrett etter leiegdardsloven

Etter leiegardsloven har kommunen forkjepsrett til leiegarder som omsettes. Kommunen kan
benytte forkjepsretten pd vegne av leierne nar disse ensker a overta leiegarden som borettslag
eller eierseksjonssameie, pa egne vegne eller pd vegne av studentsamskipnad. Kommunens
retningslinjer tilsier at man skal prioritere leietakerne dersom disse har anledning til & overta
for kommunen kjoper pa egne vegne. Kommunen har benyttet denne retten flere ganger pé
vegne av leietakerne og i enkelte tilfeller pa egne vegne (Nedre Ulleval 11). Der kommunen
har kjopt pé egne vegne, har EBY gjort dette 1 dialog med BBY som deretter har overtatt
leiegérden.
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5.2.2 Fortrinnsrett etter pbl § 17-3 annet ledd

Etter pbl § 17-3 annet ledd kan kommunen i utbyggingsavtale regulere at kommunen eller
andre skal ha fortrinnsrett til & kjope en andel av boligene (som skal oppferes) til markedspris.
Bestemmelsen er ment & vere et virkemiddel for kommunen til 4 na boligpolitiske mal-
setninger om at kommunen eller andre boligpolitiske akterer disponerer boliger for vanskelig-
stilte pa boligmarkedet i nye boligfelt. Fortrinnsretten gjelder for kommunen eller «andre».
Andre er 1 forarbeidene angitt som offentlige organisasjoner eller private med boligpolitiske
formal som skal benytte boligene til denne virksomheten. «Bolig» er ikke naermere definert,
men det legges til grunn at fortrinnsretten kan gjelde alle typer boliger, som enebolig,
rekkehus, leilighet osv, avhengig av den enkelte utbygging, og uavhengig av om aktuell bolig
er 1 et kombinasjonsbygg mv. Hvor stor andelen kan vare er ikke naermere regulert i loven og
vil veere gjenstand for forhandling ved inngéelse av utbyggingsavtalen. Forarbeidene er videre
klare pé at det ikke er anledning for kommunen til & forhandle seg frem til en lavere pris for
boligene enn markedspris. Markedspris tar utgangspunkt i oppnadde priser for tilsvarende
formal 1 det aktuelle omradet, og ma dernest justeres og tilpasses aktuell regulering.

Oslo kommune har s langt ikke benyttet seg av fortrinnsretten til kjop etter § 17-3 annet
ledd.

6. Oppfelgingsforslag til Boligvekstutvalgets rapport m.m. — innspill fra PBE

EBY har bedt PBE om bistand til & besvare oppdraget fra BYU i brev av 29.06.2018, og
serlig hvordan kommunen best kan felge opp Boligvekstutvalgets rapport. PBEs svar folger
som vedlegg 2 til dette brev.

PBE har vurdert hvilke virkemidler kommunen har til rddighet for & stimulere til variert
befolkningssammensetning og til & fremme innovasjon i boligbyggingen, deriblant
tilrettelegging for ulike kollektive boformer og by- og boligtypelesninger som gir rom for
ulike fellesskap og metesteder. Dernest har PBE sett nermere pa hvordan man kan legge til
rette for & opprette et program for uttesting av nye boligtyper tilpasset nye boformer, inkludert
selvbyggerprosjekter, og varierte boligprisnivaer, pd kommunale tomter samt tilrettelegge for
innovasjonsprosjekter for selvbyggergrupper/«non-profit»-organisasjoner pd kommunale
tomter.

I sammendraget i PBEs svar til EBY sies det:

«Virkemidlene i reglene om plan og byggesak kan kombineres ved & nedfelle forutsigbarhet
og rammer 1 overordnede planer, etterfulgt av bestemmelser 1 reguleringsplanen om hensikt,
boligtyper, tomtestarrelse, leilighetsfordeling, utnyttelse, parkering, utforming av utearealer
mv., og ikke minst muligheten til & utforme rekkefolgebestemmelser som utgjer grunnlag for
utbyggingsavtale. Virkemidlene kan brukes aktivt til 4 legge til rette for variert befolknings-
sammensetning/eierstruktur, og kan ogsa pavirke hva som er markedspris pa enheter
kommunen vil kjope. (Kommunen har ogsd mulighet til 4 stille krav til urbant jordskifte og &
ekspropriere til boligformal basert pd planvedtak.)

For 4 realisere en storre tilgang pé rimelige boliger til eie eller leie, vil det sannsynligvis ikke
vaere nok med bruk av plan- og bygningslovens virkemidler alene, men ogsé vere behov for
ulike former for subsidiering og stette. Vilkér som kan stilles 1 forbindelse med salg av tomt,
gir muligheten til enda mer innovative boliglasninger og byutvikling som gir rom for ulike
fellesskap og metesteder, og en direkte prosjektdialog med utbyggere som konkurrerer om a
kjope, inkludert selvbyggingsprosjekter og non-profit-utbyggere. Konkrete kvaliteter som
nedfelles 1 plan kan gi grunnlag for salg til den som best meter kriteriene.
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PBE anbefaler vurdert:
A) A teste ut alternative rekkefalgekrav — der krav om realytelse/kontantbidrag kan frafalles
dersom rimelige boliger skaffes

B) Teste ut kommunens tilvisningsrett, jf. §17-3 i utbyggingsavtaler, og bruk av kommunens
mulighet til & kjope leiligheter

C) Planer hvor leilighetsnorm til fordel for mindre leiligheter knyttes til krav til fellesareal,
f.eks. 10 m? pr. leilighet

D) Fravik fra krav om universell utforming i innovasjonsprosjekter med kompenserende
kvaliteter og fellesareal

E) Rammetillatelser for fleksible planlgsninger, etter modell av AlmenBolig+ i Danmark,
med godkjente alternative innvendige veggplasseringer)

F) A invitere boligutviklere til 4 delta i et bredere innovasjonsprogram med ulike typer
boliger og boformer. Dette kan vere:

- Bade leie- og eierboliger, eller tilrettelegging for «leie-til-eie»—kontrakter
- Fleksible boliger med mulighet til beboerpavirkning som i AlmenBolig+

- Rimelige boliger basert pa rimelige tomter og/eller tilbakekjopsklausul, jf. Boligstart
som OBOS tilbyr pa Ulven

- Kompakte, og derfor rimelige boliglesninger med gode delte fellesarealer, jf.
prosjektet Vindmellebakken i Stavanger (Kruse-Smith)

- Leiligheter med innovative boformer som «bofellesskapsleiligheten» og «skilsmisse-
leiligheten» mv., som i eksemplet Fyrstikkbakken 14 (Birk og co)

Programmet ber innrettes bade mot profesjonelle og ideelle utbyggere, herunder
tilrettelegges for muligheten for piloter med selvbyggergrupper.»

For en utdyping av de enkelte punktene 1 sammendraget fra PBE, vises det til vedlegg 2.

Naér det gjelder PBEs forslag A sies det at PBEs erfaring med utbyggingsavtaler er at
utbyggere ikke synes det er viktig hva bidraget deres gér til, hvis helheten og ekonomien 1
prosjektet er handterbart (se vedlegg 2, side 3 annet avsnitt). EBY — som fremforhandler
utbyggingsavtaler pd kommunens vegne — erfarer derimot at utbyggerne er opptatt av hva
bidraget gar til, og at de forst og fremst ser pa utbyggingsavtaler som en avtale om
kostnadsfordeling, ikke deling av felles gevinster.

Det sies dernest at ved regulering av et storre boligomrade kan det legges inn felt som skal
settes av til rimelige boliger/selvbyggerboliger/boliginnovasjon/boliger med sosiale formél,
og rekkefolgekrav om at dette feltet skal bygges ut forst (se vedlegg 2, side 3 femte avsnitt).
EBY gjor oppmerksom pa at rekkefolgekrav bare kan stilles 1 «nedvendig utstrekning». Det
ber derfor vurderes nermere hvilke begrunnelser som anfores for slike rekkefolgekrav.

Det sies videre at det kan vurderes & utforme rekkefolgekrav alternativt, pd en slik mate at
kravet om opparbeidelse eller sikret opparbeidelse av infrastruktur kan frafalles pa vilkar om
utbygging av en andel rimelige boliger eller annen konkretisert boliginnovasjon (se vedlegg 2,
side 3 sjette avsnitt). EBY er i tvil om det foreligger tilstrekkelig lovhjemmel til a stille slike
rekkefolgekrav, og anbefaler at dette utredes for man eventuelt gér videre med en slik modell.
Dersom man mener 4 ha lovhjemmel til & stille slike rekkefolgekrav, ser EBY flere
utfordringer ved dette forslaget, som ogsd anbefales utredet. For det forste har det — som PBE
ogsé sier — en kostnadsmessig konsekvens for kommunen ved at kommunen mé overta
ansvaret for og kostnaden med & gjennomfoere infrastrukturtiltakene som frafalles. Dette ma
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synliggjares og sikres ved at tiltakene kostnadsberegnes og at det avsettes budsjettmidler til
dette ved vedtakelse av planen. Av hensyn til prinsippet om likebehandling, sarlig overfor
utbyggere som mé bekoste infrastrukturtiltak, ber det veere en sammenheng mellom verdien
av «andel rimelige boliger i prosjektet» og omfanget av tiltak som frafalles. EBY ser i denne
sammenheng at det kan vare utfordrende 4 verdsette «andel rimelige boliger i1 prosjektet». Et
unntak fra kravet om 4 bidra til finansiering av teknisk infrastruktur, ma ogsa vurderes opp
mot de forutsetninger som er inntatt i Kommuneplanens forutsigbarhetsvedtak. Endelig kan
dette ogsa vare en utfordring i forhold til forbudet mot offentlig stotte (se punkt 2 ovenfor)
dersom kostnaden for tiltak som frafalles (og som kommunen dermed mé «gi») er sterre enn
verdien av «andel rimelige boliger i prosjektet.

PBEs forslag B omhandler kommunens fortrinnsrett til kjop av boliger til markedspris etter
pbl 17-3 annet avsnitt (se punkt 5.2.2 ovenfor) og kommunens «tilvisningsrett» (se vedlegg 2
side 4). EBY er usikre pa hva PBE mener med tilvisningsrett da pbl § 17-3 annet avsnitt ikke
gir kommunen noen slik rett. Kommunen kan naturligvis tilvise boligene etter at kommunen
har benyttet fortrinnsretten til kjop, men da i egenskap av a vere eier, ikke med hjemmel 1 pbl
§ 17-3, annet avsnitt.

Naér det gjelder fordeling av planskapt netto verdiekning ved urbant jordskifte etter pbl § 12-7
nr 13 (se vedlegg 2, nederst pa side 4) kan dette veere en hensiktsmessig mate 4 sikre
giennomforing av en reguleringsplan, s&rlig der regulerings- og feltgrenser avviker fra
eiendomsgrenser. PBE og EBY vil i fellesskap undersgke om og eventuelt med hvilke
rammebetingelser dette verktoyet kan vaere aktuelt 4 bruke i tiden fremover, se vedlegg 3.

% % %

Under henvisning til, og med forbehold av EBY's merknader over til PBEs forslag, vil flere av
forslagene kunne veare aktuelle & benytte helt eller delvis i kombinasjon med vilkar ved salg
av kommunale eiendommer. Det vises 1 denne anledning sarlig til PBEs forslag C, D og E.
Det vil styrke og sikre en vellykket gjennomfering av salg pé vilkar dersom flere av vilkarene
ogsa er sikret 1 planbestemmelser og ogsa vil bli fulgt opp av PBE i1 byggesak m.m.

EBY er dpne for & teste ut fortrinnsretten til kjop etter pbl § 17-3 annet ledd, forutsatt at man
har en gjennomarbeidet plan for hvordan boligene skal disponeres for & sikre boligpolitiske
mal.

7. Anbefalte virkemidler

7.1 Salg pa vilkér / anskaffelse i kombinasjon med salg pé vilkar

7.2 Kjep av aktuelle eiendommer for & gke kommunens grunneierposisjon med sikte pé a
bidra til/sikre boligsosiale losninger

7.3 Teste ut bruk av fortrinnsrett etter pbl § 17-3 annet avsnitt, se ogsd del av PBEs forslag B
7.4 Teste ut: - andre leilighetsnormer (PBEs forslag C),

- avvik fra krav om universell utforming (PBEs forslag D)

- fleksible planlesninger (PBEs forslag E)

- mulighet til & regulere felt 1 starre boligomrade til rimelige boliger, selv-
byggerboliger, boliginnvoasjon, boliger med sosiale formal (del av PBEs
forslag A)
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7.5 Utfordre og felge opp bransjen, starre boligutbyggere til & bidra med lgsninger for en
tredje boligsektor, se ogsa PBE forslag F.

7.6 Andre aktuelle/sentrale samarbeidspartnere i et videre arbeid med a tilrettelegge for
losninger opp mot en tredje boligsektor — Husbanken — for & bidra til/videreutvikle
aktuelle 1an- og tilskuddsordninger

Med vennlig hilsen
Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Eskil Braten Thomas Marthinsen
direkter enhetsleder, strategi- og analyse

Dette dokumentet er godkjent elektronisk.

Vedlegg:

1. 2018.09.10 - Notat fra TOM
2. 2018.10.10 - Notat fra PBE om ulike verktoy og virkemidler for & fremme ulike
boligpolitiske prioriteringer og boliginnovasjon

3. 1 _Kommentar til innlegg pa facebook om urbant jordsk.pdf
Kopi til:
Plan- og bygningsetaten Postboks 364 Sentrum 0102 OSLO
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Notat
Unntatt offentlighet, off.l. §14, 1

- Eiendoms- og Dato: 10.10.2018

Til:
byfornyelsesetaten

Fra: PBE Saksnummer:
Saksbehandler:  LSK/Margrethe @. Tviberg  Arkivkode:
Telefon: 97488173

Innspill til utredning om ulike verktgy og virkemidler
for a fremme ulike boligpolitiske prioriteringer og
boliginnovasjon

Bestillingen

BYU har i brev av 29.06.2018 bedt EBY om 4 utrede ulike verktoy og virkemidler for & fremme
ulike boligpolitiske prioriteringer og boliginnovasjon, med frist for utredningen innen utgangen
av oktober 2018. I virksomhetsstyringsmotet 24. august leverte BYU kopi av denne bestillingen
til etatsdirekteren, og pekte pa at arbeidet ble bedt utfort i dialog med PBE. EBY tok kontakt
medio september om arbeidet, og ba spesifikt om innspill pa felgende formuleringer i
bestillingen:

«EBY bes serskilt se pa ulike virkemidler som stimulerer til variert befolkningssammensetning
og fremmer innovasjon i1 boligbyggingen, deriblant tilrettelegging for ulike kollektive boformer
og by- og boligtypelasninger som gir rom for ulike fellesskap og matesteder.» , og

«Fra boligvekstutvalgets rapport anses det s&rlig aktuelt & utrede folgende forslag:

- Vurdere muligheten for & opprette et program for uttesting av nye boligtyper tilpasset nye
boformer, inkludert selvbyggerprosjekter, og varierte boligprisnivaer, p4 kommunale tomter.

- Tilrettelegge for innovasjonsprosjekter for selvbyggergrupper/ «non-profity-organisasjoner pa
kommunale tomter.»

PBE gir her et innspill basert pa disse problemstillingene, om hva vi mener Plan- og
bygningslovens regler og forskrifter &pner for, konkret i kapitel 12 om reguleringsbestemmelser,
kapitel 17 om utbyggingsavtaler. Vi omtaler ogsa muligheten til og vilkér for & vurdere fravik av
Teknisk forskrift (TEK 17).

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tIf: 21802180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000
0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357

www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA




Saksnr: - Side2av 9

Forslag til innspill - sammendrag:

Virkemidlene i1 reglene om plan og byggesak kan kombineres ved & nedfelle forutsigbarhet og
rammer i overordnede planer, etterfulgt av bestemmelser i reguleringsplanen om hensikt,
boligtyper, tomtestorrelse, leilighetsfordeling, utnyttelse, parkering, utforming av utearealer mv.,
og ikke minst muligheten til & utforme rekkefolgebestemmelser som utgjer grunnlag for
utbyggingsavtale. Virkemidlene kan brukes aktivt til & legge til rette for variert
befolkningssammensetning/eierstruktur, og kan ogsd pavirke hva som er markedspris pd enheter
kommunen vil kjope. (Kommunen har ogsa mulighet til 4 stille krav til urbant jordskifte og &
ekspropriere til boligformél basert pa planvedtak.)

For & realisere en storre tilgang pa rimelige boliger til eie eller leie, vil det sannsynligvis ikke
vare nok med bruk av plan- og bygningslovens virkemidler alene, men ogsa vare behov for
ulike former for subsidiering og stette. Vilkédr som kan stilles i1 forbindelse med salg av tomt, gir
muligheten til enda mer innovative boliglesninger og byutvikling som gir rom for ulike fellesskap
og metesteder, og en direkte prosjektdialog med utbyggere som konkurrerer om & kjope, inkludert
selvbyggingsprosjekter og non-profit-utbyggere. Konkrete kvaliteter som nedfelles i1 plan kan gi
grunnlag for salg til den som best meter kriteriene.

PBE anbefaler vurdert:

A) A teste ut alternative rekkefolgekrav — der krav om realytelse/kontantbidrag kan frafalles
dersom rimelige boliger skaffes

B) Teste ut kommunens tilvisningsrett, jf. §17-3 1 utbyggingsavtaler, og bruk av kommunens
mulighet til & kjope leiligheter

C) Planer hvor leilighetsnorm til fordel for mindre leiligheter knyttes til krav til fellesareal, f.eks.
10 m? pr. leilighet

D) Fravik fra krav om universell utforming i innovasjonsprosjekter med kompenserende
kvaliteter og fellesareal

E) Rammetillatelser for fleksible planlesninger, etter modell av AlmenBolig+ 1 Danmark, med
godkjente alternative innvendige veggplasseringer)

F) A invitere boligutviklere til 4 delta i et bredere innovasjonsprogram med ulike typer boliger
og boformer. Dette kan vere:

- Bade leie- og eierboliger, eller tilrettelegging for «leie-til-eien—kontrakter

- Fleksible boliger med mulighet til beboerpavirkning som i AlmenBolig+

- Rimelige boliger basert pd rimelige tomter og/eller tilbakekjopsklausul, jf. Boligstart som
OBOS tilbyr pa Ulven

- Kompakte, og derfor rimelige boliglesninger med gode delte fellesarealer, jf.
prosjektet Vindmellebakken 1 Stavanger (Kruse-Smith)

- Leiligheter med innovative boformer som «bofellesskapsleiligheten» og «skilsmisse-
leiligheten» mv., som 1 eksemplet Fyrstikkbakken 14 (Birk og co)

Programmet ber innrettes bade mot profesjonelle og ideelle utbyggere, herunder tilrettelegges
for muligheten for piloter med selvbyggergrupper.
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A. Teste ut alternative rekkefelgekrav

Det er nedfelt i kommuneplan 2015, Oslo mot 2030 at kommunen krever inngaelse av
utbyggingsavtaler 1 hel kommunens byggesone, og at dette normalt er en forutsetning for
igangsettelse av bygging i transformasjons og utviklingsomréder.

Det ligger til grunn en felles forventning om at bade utbyggere og kommunen skal bidra til, og
dele pa felles gevinster ved utviklingen av et omrade. Utbyggere sier 1 ulike sammenhenger at det
1 og for seg ikke er viktig hva bidraget gér til, hvis helheten og ekonomien i prosjektet er
handterbart. Det er ikke bare teknisk infrastruktur som er samfunnsansvar.

Omréderegulering eller detaljregulering kan konkretisere bestemmelser om leilighetsfordelingen,
og sette bdde minimums- og maksimumskrav til sterrelser pd boenhetene 1 omrédet. Det kan ogsé
legges til rette for boligtyper gjennom reguleringen av utnyttelse og hoyder. Krav til parkering
reguleres 1 bestemmelser til reguleringsplan, og knyttes i Oslo til gjeldende normer.

Det kan vere aktuelt & vurdere a fravike normene for parkeringskrav i felt som skal avsettes til
boliger med sosiale/innovative formal, og slik gjere utbyggingen rimeligere. Naerhet til
kollektivtrafikk, parkeringsplasser til bildeling, sykkel, osv ma da vurderes tilstrekkelig for &
dekke transportbehovene.

I en plan for utvikling av et storre boligomrade kan det legges inn felt som skal settes av til
(rimelige boliger/selvbyggerboliger/boliginnvoasjon/boliger med sosiale formal), og
rekkefolgekrav om at dette feltet skal bygges ut forst. Kommunen stiller ofte krav om
opparbeidelse av teknisk infrastruktur som et rekkefolgekrav for igangsettingstillatelse eller
brukstillatelse. Det kan ogsa stilles vilkar om dokumentasjonskrav som en rekkefoelge-
bestemmelse, dette er serlig aktuelt ved opparbeidelser av torg eller fellesareal. I en feltutbygging
kan man legge inn krav om opparbeidelse av fellesareal for utbygging av neste felt.

Det kan vurderes & utforme rekkefolgekrav alternativt, pé en slik mate at kravet om opparbeidelse
eller sikret opparbeidelse av infrastruktur kan frafalles pa vilkér om utbygging av en andel
rimelige boliger eller annen konkretisert boliginnvoasjon. Rekkefolgekravet kan fravikes knyttet
til vilkdr om og dokumentasjon av en innovativ boligbygging/ delingslgsninger, ulike former for
rimeliggjoring, en formgiving som tilrettelegger for selvbyggere eller annen spesifisert enskelig
prosjektutforming, innen igangsettingstillatelse kan gis. Dette mé 1 sa fall folges opp i kommunale
budsjetter til infrastrukturutbygging og avtales gjennom utbyggingsavtaler.

Kommunen kan ogsa stille krav om fordeling av planskapt netto verdiekning ved ulike felles
tiltak innenfor en del av planomrédet iht. jordskifteloven, jf. PBL §12.-7 nr. 13. Dette er et
virkemiddel som kan vurderes i en omradeplan der ulike utbyggere folger opp en felles plan om a
utvikle omradet med boliginnvoasjon som premiss, for a sikre gode fellesarealer (som gér pa
bekostning av en/noen utbyggers utbyggingsmulighet) og for & legge til rette for forhandling om
felt med rimeligere boliger.
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B. Teste ut bruk av kommunens tilvisningsrett og bruk av kommunens mulighet til
a kjope leiligheter

Kommuneplanens forutsigbarhetsvedtak punkt 3 har felgende formulering om Boligpolitiske
forhold:

«Utbyggingsavtale forutsettes inngétt der kommunen ensker & stille krav om antall boliger i et
omrade, storste og minste boligsterrelse, nermere krav til bygningers utforming og/eller
fortrinnsrett til & kjope en andel av boligene til markedspris (jamfor pbl. §17-3).»

Kommunen har dermed ogsa muligheten til & regulere 1 utbyggingsavtale & kunne kjope en andel
av boliger til markedspris, for bruk til boligsosiale formél. Kommunens regelverk for hvem som
kan tildeles kommunal bolig kan revideres for & gi rom for en sterre mélgruppe enn de kommunen
har lovmessig plikt til & ivareta, dersom kommunen ensker & legge til rette for dette. Det trenger
ogsé oppfelging via kommunale budsjetter. Utbyggingsavtaler om tilvisningsrett av leieboliger i
ber ogsé vurderes. I en byutviklingssammenheng er det viktig & se pa hvordan slike boliger kan
mikses inn i og vare en positiv del av et nabolag, og at de som bor der kan oppleve at de horer
hjemme 1 boligen og nabolaget, og har muligheten til & etablere seg der.

C. Planer hvor leilighetsnormer for mindre leiligheter knyttes til krav til fellesareal.

Det er muligheter til & regulere felles arealer bdde innvendig og utvendig, og ogsé kreve tinglyst
en allmenn adgang til disse arealene. Slike goder kan kompensere for mindre boligareal.

For & sikre en balansert byutvikling har Oslo kommune normer knyttet til fordeling av
leilighetsstorrelser i nye prosjekter i sentrumsbydelene. Kommuneplanen forutsetter at dette ogsa
vurderes 1 utviklingsomrédene. I omrader med mange store leiligheter kan det vere behov for
tilbud av mindre leiligheter. Det er enskelig & gi muligheten til en boligkarriere innad i et omrade,
for & sikre stabile bo- og oppvekstvilkar.

Gjennomtenkte boliger med gode lysforhold, utsyn, god takheyde (mesaninlgsninger), gode
energilosninger og steyhandtering kan kompensere for mindre areal. En bolig som skal brukes av
en familie ma uansett ha en viss sterrelse for & vaere funksjonell, men en del arealer leiligheten
mangler kan kompenseres 1 gode delingslosninger i fellesarealene.

Varierte boligsterrelser kan neppe 1 seg selv sikre en variert befolkning, uten at man 1 tillegg
klarer & sikre varierte boligprisnivéer, og lesninger som sikrer at ogsé sterre boliger kan veere
rimelige og gjores tilgjengelige for familier pd et mer alminnelig lonnsniva, ogsé for
eninntektsfamilier med barn, og forsergere som ma ha fleksibel plass til barn som bor to steder,
bofellesskap som deler pé fellesarealer osv.

Det er i dag en del profesjonelle utbyggere som er villige til & drefte mer innovative lesninger
som legger til rette for boformer som ikke er umiddelbart tilgjengelig i dagens marked. Ved hjelp
av reguleringsplanverktoyet kan vi legge til rette for en god dialog om slike prosjekter. Og serlig
med strategisk bruk av kommunens egne eiendommer kan vilkér knyttet til salgsavtaler brukes
aktivt 1 & fa opp gode piloter.
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Eksempel 1 : «Gaining by sharing» - Vindmellebakken i Stavanger (Kruse-Smith)
Fra prosjekthjemmesiden:

40 leiligheter i et baerekraftig bofellesskap

VINDM@LLEBAKKEN

VINDM@LLEBAKKEN

n’ P

sl

I bunn av bofellesskapet ligger Gaining by Sharing, en modell utviklet av Kruse Smith, Helen
6Hard, Indigo Vekst og Gaia Trondheim. Modellen bygger pa et onske om a skape en barekraftig
mate & bo pa: Miljemessig, men ogsa sosialt , gkonomisk og arkitektonisk. Tanken er at
mennesker 1 ulik alder og livssituasjon sammen skaper felles goder gjennom & dele ressurser,
enten det er tid, arealer eller eiendeler. Alle leilighetene har 12,6 m? fellesarealer inkludert i
prisen. Det vil si tilgang til takterrasser og takstue, gjestehybel, stort felleskjekken, allrom,
veksthus, bilpool og stort amfi. De fleste av leilighetene i forste byggetrinn er solgt, og de
kommende beboerne er allerede godt i gang med & utvikle det som skal veere rammer, regler og
muligheter i bofellesskapet. Prosjektet har egen side pa Facebook.
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Eksempel 2: Fyrstikkbakken 14 (Birk og co) er et prosjekt hvor utbygger har gatt inn for &
utforme leilighetene pa mater som tilrettelegger for ulike former for deleierskap — egen leilighet
og felles arealer:

Bokollektivet: «Kjop med en venn eller flere. I stedet for at venner leier en del av en bolig,
kjoper man en del av en bolig. Vi tilbyr et lite borettslag i leiligheten, der alle far eget soverom og
baderom, men deler pé stue og kjekken.» (Fra Birk & Co’s hjemmeside).

’7“

Bokonsepter * —— o ("

I ) — i

Skilsmisseleilighet: «En «broken, happy family» er et konsept for de som er skilt, men ensker &
samarbeide. Leiligheten er designet for at barna skal vere 1 fokus med et fast sted & bo. Barna far
sitt eget bad, og et soverom tilknyttet en gang som har en der i1 hver langside, hvor barna kan ga
inn til enten mor eller far. (Fra Birk & Co’s hjemmeside).
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D) Fravik fra krav om universell utforming i innovasjonsprosjekter med
kompenserende kvaliteter og fellesareal

Plan- og bygningsetaten har i samarbeid med Samskipnaden 1 Oslo og Infill AS/Aspelin Ramm
utarbeidet en faglig policy med veiledende tekst og illustrasjoner, for & synliggjere hva som skal
til teknisk og arkitektonisk kvalitetsmessig for & akseptere sma leiligheter. Pa bakgrunn av
kompenserende kvaliteter ser policyen pa muligheter til & anbefale boliger som ikke ordrett
oppfyller kravene i TEK, men som sikrer intensjonene 1 forskriften. Det kan vurderes & akseptere
fravik fra krav om universell utforming i pilotprosjekter for boliginnvoasjon, under forutsetning
av at det kreves en andel fellesareal og andre kompenserende kvaliteter.

E) Rammetillatelser for fleksible planlgsninger, etter modell av AimenBolig+ i
Danmark, med godkjente alternative innvendige veggplasseringer)

AlmenBolig+ 1 Danmark er leiligheter pa to etasjer med areal pd 85-130 m? og 3-5 rom. De er
dermed ikke kompaktboliger, men almene boliger som kan leies av familier som har fast, men lav
inntekt- «sykeplejere og brandmand». Man tok utgangspunkt i at en god bolig for denne
malgruppen ma vere av en viss storrelse. Regelverket for almene boliger i Danmark maétte
dermed fravikes nér det gjaldt maksimumssterrelser. Boligene er rimelige bl.a. pa grunn av
kommunal tomt som er stilt rimelig til rddighet og at det er non-profit-stiftelse som bygger, eier
og driver boligprosjektene. Dessuten er de rimeligere fordi boligene leies ut under forutsetning av
at beboerne selv kan og vil ta driftsoppgaver og vedlikehold knyttet til «avdelingen» (En
gruppering av boliger a la borettslag, med egne styrer) og boligene, og pé grunn av at de er bygd
som modulbygg i to etasjer med enkel planlgsning. De kommer med store rom, enkle kjokken og
bad, og det gis tillatelse til & tilfoye vegger etter en anbefalt planlesning og eget enske. Det er
ogsé lov a gjere innvendige forbedringer. Man kan fa tilbake verdien av forbedringen som er
gjort, etter en takst, ndr man flytter, for ovrig er dette leieforhold. UU-krav er (trolig) fraveket i 2.
etasje.

Det er gitt innspill til en egen utredning om dette.
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Plantegning for boligtype 06G
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I1l. KAB: «Balders have» - boligtype.

Det kan vurderes & utvikle rammetillatelser for pilot/innovasjonsprosjekt som legger opp til & pre-
godkjenne innvendige veggplasseringer i leiebolig, etter samme modell. I boliger som eies av
beboer, vil alle tiltak som ikke er belagt med ansvarsrett la seg giennomfere, og det kan vare
mulig med rimeliggjoring gjennom & selge boligen med store rom og enkel kjokkenlgsning som
kan bygges ut.

F) A invitere boligutviklere, ideelle organisasjoner og selvbyggere til & delta i et
bredere innovasjonsprogram med ulike typer boliger og boformer.

PBE er positiv til og anbefaler at det etableres et bredere innovasjonsprogram i samarbeid med
ulike typer utbyggere for ulike typer boliger og boformer. Det er flere muligheter til hvilken form
et slikt program for nye boligtyper kan ha, og det trenger ikke & begrenses til kommunale tomter

Det kan ogsa vere riktig a se pa mindre, innovative boligprosjekter pa strategiske (kommunale)
tomter som «akupunktur» i utviklingen av et omrade. Da kan reguleringsbestemmelser pa tomten
ligge til grunn for salg pé vilkar. En slik tilneerming kan bidra positivt inn i en helhetlig
byutvikling.

Onsker man & programmere et storre omrdde med (hovedsakelig) kommunal eiendom, vil det
vare nyttig & se pa varierte tomtestorrelser, feltutbygging og salg med kvalitetsvilkér. En slik
tilneerming kan forankres i arealdelen til kommuneplanen (utviklingsomradene) og understottes 1
omradeplaner/planprogram. Hvor det kan vare aktuelt med en slik tilnerming, mé avgjeres
gjennom en vurdering av kommunens tomteportefolje, evt. supplert med strategiske kjop.
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Selvbyggere kan kutte kostnader ved at de ikke gér inn i markedet for & drive eiendomsutvikling,
men gnsker & bygge en bolig de selv har tenkt 4 bo i. De har insitament gjennom sin egen
privatekonomi til 4 se pa besparelser og andre kvaliteter enn en profesjonell utbygger. Kostnader
knyttet til tomtekjop, og tekniske krav og krav til kompetanse og ansvar i byggeprosessen tilsier
imidlertid at en enkelt selvbygger eller selvbyggergruppe vil trenge ulike former for stotte ut over
dette, for & kunne gjennomfore prosjektet som en rimelig bolig. Kollektiv selvbygging gjennom
byggfellesskap kan gi en bedre utnyttelse enn den tradisjonelle selvbyggingen av smahus, men vil
like fullt kreve ulike former for subsidier i dagens marked.

Kommunen kan vurdere a stille egne tomter til rddighet, billig, evt. solgt til fastpris, men med
kvalitetskrav til utbyggingen (dette md EBY vurdere n&ermere). Kommunen kan stykke opp slike
tomter 1 mindre enheter som er hogvelige for mindre selvbyggingsprosjekter/selvbyggergrupper.
Kommunen ber ogsd vurdere om profesjonell hjelp til prosjektutviklingen skal subsidieres/stilles
til radighet. Gar kommunen inn p4 slik tilrettelegging, blir det vesentlig & vurdere opp mot
anskaffelsesregelverk og EQS-regler om ulovlig statsstette, og evt. sikre nedvendige unntak
(f.eks. vurdere PBL. §17-7, samtykke til & fravike reglene om utbyggingsavtaler). Vi vil trenge
mekanismer som sikrer mot at forste beboere «stikker av» med subsidiene, ved at prosjektene blir
utviklet billig og solgt dyrt pd markedet, ved hjelp av klausulering/ tilbakekjopsavtale el.lign.
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NOTAT OM BORTFESTE TIL BOLIGFORMAL

Bortfeste:

Tomtefesteloven forbyr a innga boligfesteavtaler pa bebygde tomter. Det er altsa ikke
anledning til & selge et boligbygg, beholde eiendomsretten til tomten og deretter innga en
festeavtale med kjoper av bygningen. Det er kun anledning til & innga boligfesteavtaler for
ubebygde tomter som festeren deretter oppferer en bygning pa.

Bolig

Bortfeste av eiendom til boligformal der beboer(ne) selv bor pa eiendommen og dekker deres
boligbehov, innebarer at kommunen som hovedregel mister muligheten til & f4 hdnd om
tomten igjen senere. Dette skyldes at lovverket, tomtefesteloven, gir boligfestere meget sterk
beskyttelse og gunstige rettigheter:

Vi har ikke mulighet til & si opp eller heve en boligfesteavtale, selv ved mislighold fra
boligfester. Hvis f.eks. fester ikke betaler festeavgiften kan ikke festeavtalen sies opp
eller heves. Festeavgiften ma inndrives pa annen mate.

Naér festeavtalen har lopt 1 30 ar eller nar festetiden er ute har fester en ubetinget rett til
a kjope festetomten til sterkt redusert pris hvis de ensker det. Oslo kommunes praksis
her er at fester som krever innlgsning av boligtomt fér tilbud om 4 kjepe tomten til 40
% av tomteverdien med fradrag for den verdiekningen som fester har tilfort tomten.

Den eneste méten for Oslo kommune & fa hand om kommunale tomter som er festet bort til
bolig pé er 4 ev. ekspropriere tomten (skal mye til) eller ved at fester frivillig trer ut av
festeforholdet (da sannsynligvis mot en godtgjerelse).

Neering

Bortfeste av eiendom til boligformél der fester er et selskap, organisasjon e.l. og boligene pé
festetomten leies ut som ledd i naeringsvirksomhet for & skaffe festeren ekonomisk utbytte, vil
som regel ikke anses som boligfeste, men neringsfeste.

Ved naringsfeste har fester faerre rettigheter enn ved boligfeste og det er mye storre
avtalefrihet mellom bortfester og fester:

Fester har ikke rett til 4 kjope festetomten (hvis dette ikke er avtalt) og mé rive
bygninger og rydde tomten ved festeavtalens utlep, hvis bortfester ikke ensker a
forlenge avtalen. Tomten gar da tilbake til kommunen.

Utleie:

Tomter

Det er anledning til & leie ut kommunale tomter til plassering av f.eks. midlertidige
brakkerigger for beboelse. Slike tomteleieavtaler kan vere lopende med kortere eller lengre
oppsigelsesfrister og gjelder da inntil de blir sagt opp av kommunen eller leietaker. De kan
ogsé veare tidsbestemte, f.eks. 15 eller 10 ar [ denne perioden kan avtalen vaere uoppsigelig
eller oppsigelig fra en eller begge parter.
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Hvis noen eier et bolighygg pa en kommunal tomt vil dette i realiteten vare en festeavtale og
folge tomtefestelovens regler, jf. avsnittet over om tomtefeste. Dette gjelder selv om man har
valgt 4 kalle avtalen en leieavtale.

Ved utlep av en tomteleieavtaler vil leietaker matte rydde tomten og den kan igjen disponeres
av tomteeier.

Det kreves markedsleie ved utleie av kommunale tomter.

Bygninger/hus

Utleie av kommunale bygninger og hus for beboelse folger husleielovens bestemmelser.
Husleieavtaler kan, i likhet med tomteleieavtaler vere lopende (tidsubestemte) eller inngétt
for en bestemt tid. Som hovedregel er det ikke anledning til & inngé tidsbestemte
husleieavtaler for kortere tid enn 3 ar. Tidsbestemte leieavtaler utloper nér avtaleperioden er
ute, mens det er visse begrensninger pa utleiers adgang til & si opp lepende (tidsubestemte)
avtaler.

Det kreves markedsleie ved utleie av kommunale boliger.
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Kommentar til innlegg pa Facebook om urbant
jordskifte

Vi viser til deres henvendelse fra 17.10.2018 hvor dere ber om Plan- og bygningsetatens
kommentarer til et innlegg pa Facebook fra Stein Uhnger vedrerende urbant jordskifte. Svaret bes
utarbeidet i samarbeid med Eiendoms- og byfornyelsesetaten. I innlegget hevder Uhnger at Plan-
og bygningsetaten dpner for urbant jordskifte pdA Smestad, og at dette ville vaere «de facto»
ekspropriasjon.

PBE ser behovet for & underseke mulige virkemidler for gjennomfering og fordeling av planskapte
verdier pa Smestad. Urbant jordskifte er i forslag til planprogrammet for omraderegulering Smestad
nevnt som et av flere virkemidler som kan vare aktuelle for & sikre helhetlige losninger og fordele
fordeler og ulemper i forbindelse med gjennomfering av reguleringsplan for flere eiendommer med
forskjellige eiere. Andre aktuelle virkemidler er krav om felles planlegging og bruk av
utbyggingsavtaler.

Oslo kommune har lite erfaring med urbant jordskifte. I videre prosess vil det derfor undersgkes om
urbant jordskifte kan vaere et aktuelt virkemiddel pa Smestad. Det innebaerer ogsé at verktayet
gjennom vurderinger kan vise seg som lite egnet pa Smestad.

Urbant jordskifte brukes hovedsakelig som et virkemiddel der grunneiere ensker at det benyttes som
metode. Urbant jordskifte kan brukes i felgende situasjoner:

1. Omforming av eiendommer og rettigheter innenfor et utviklingsomrade
Jordskifte har blant annet blitt brukt til dette i forbindelse med utviklingen av Grefsen
stasjonsby. Jordskifteretten gér her inn a:
* Omformer eksisterende eiendomsforhold slik at disse tilpasses utbyggingen
+ Stifter nye rettigheter som utbyggingen krever (veirettigheter for framtidige
borettslag/sameier, drift av fellesarealer mm.)

2. Fordeling av kostnader til fellestiltak
Jordskifte kan her vare et alternativ og/eller supplement til inngdelse av utbyggingsavtaler.

3. Fordeling av arealverdier

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tlf: 2180 21 80
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA
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Etter § 12-7 nr. 13 i Plan- og bygningsloven, kan det stilles krav til «fordeling av
planskapt netto verdiekning». Dette kravet kan stilles for et omréde innenfor
reguleringsplanen, og er et virkemiddel for & fordele gkt verdi av eiendommer som
folge av en reguleringsplan. Urbant jordskifte behandles da etter jordskifteloven §§ 3-
30 —3-32.

Den forste lagmannsrettsavgjorelsen vedr. fordeling av arealverdier foreligger nd (Kilens syd utenfor
Tonsberg, avsagt 31.08.2018). Det er flere saker pd gang som omhandler dette temaet, men ingen i
Oslo kommune.

Det viktig & merke seg at dersom det skal gjennomfoeres jordskiftesak for fordeling av arealverdier, ma
bystyret vedta en egen reguleringsbestemmelse om dette. Beboere innenfor Smestad som ikke ensker
at det skal gjennomferes urbant jordskifte for fordeling av arealverdier, har derfor full anledning til &
spille dette inn 1 forbindelse med heringen av planen.

Arsaken til at urbant jordskifte pekes p& som en mulighet blant flere er blant annet at det kan legge til
rette for samordning av flere parter, slik at parter med eiendom som blir regulert til infrastruktur fér ta
del i den helhetlige verdigkningen til et storre felt. Urbant jordskifte vil ogsé kunne gi utbyggerne en
mulighet til & fordele kostnadene til fellestiltak seg i mellom, uten bistand fra kommunen, og vil
dermed kunne vere et virkemiddel for & unnga «gratispassasjerer». Det kan ogsa gi mulighet til &
forplikte en part i en prosess med flere parter, slik at det kan lages en helhetlig losning i feltet hvor
utbyggingsverdier og kostnader ved gjennomforing blir fordelt pa en hensiktsmessig mate.

Plan- og bygningsetaten vil i samarbeid med Eiendoms- og byfornyelsesetaten i tiden fremover
undersgke om og eventuelt med hvilke rammebetingelser dette verktoyet kan vare aktuelt & bruke.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byutvikling
Vest og indre by

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 05.11.2018 av:
Torben Skytte - enhetsleder

Morten Wasstel - avdelingsdirektor

Kopi til:
Eiendoms- og byfornyelsesetaten, Christian Kroghs gate 16, 0186 Oslo,
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