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1. Bolig som politikkområde



Fra under radaren til under lupen - hvorfor økt oppmerksomhet på bolig 
som politikkområde?

• Kjennetegn ved den norske boligmodellen – bolig 
som kilde til velferd, men også til ulikhet.

• Behov for oppdatert og relevant innhold i målene om 
å «sikre bolig til alle» og «boligbygging med sosial 
profil». 

• Avveiningen mellom miljømessige, økonomiske og 
sosiale hensyn i by- og stedsutviklingen, og 
innvirkningen dette har på boligpolitikken. 

• Kunnskapsbehov og virkemidler i en aktiv kommunal 
boligpolitikk. 

Fra podkasten «Hjemlengsel», OBOS



Den norske familieindeksen   

Den norske familieindeksen 2019
Hvor stor andel av omsatte boliger 
i 2019 er det mulig å kjøpe for en 
familie med to barn, der far er 
lærer og mor er sykepleier? 
Boligstørrelse: minimum 100 m2.

Kilde: Eiendomsverdi AS  



Ulike utfordringer i pressområder og distrikt 



Begrenser manglende tilgang på egnede boliger 
tilgangen på arbeidskraft i Distrikts-Norge?

• 25% av de som opplever rekrutteringsutfordringer oppgir 
manglende tilgang til egnede boliger som en viktig årsak. 

• Manglende tilgang på egnede boliger skyldes at det 
sjeldent er boliger for salg eller leie i regionen, og at 
lokale boligpriser er så lave at det ikke lønner seg å bygge 
nytt.

• Koplinger mellom boligbehov, boligstandard og 
lokalsamfunnets attraktivitet er viktig for hvilken verdi 
boligen har for tilflyttere.

• Ikke nok å bare bygge boliger, eller utvikle boligtomter. 
Sentrumsområder med ulike fasiliteter og møteplasser 
bør videreutvikles for at ulike steder skal bli attrative nok 
til å investere i. 



2. Kommunens rolle i boligpolitikken



Kommunens rolle og virkemidler  i boligpolitikken

• «Bolig for alle»  - et nasjonalt mål som kommunene har en viktig rolle i å nå. 
• Utnytter kommunene dagens virkemidler i boligpolitikken godt nok, og er det 

behov for nye virkemidler? 
• Sees det boligpolitiske arbeidet tydelig nok som en del av en samlet, ønsket 

samfunnsutvikling, og utnyttes kraften i det å sette politisk retning godt nok? 



Avgrensning og glidende overganger

Figur: Fra rapporten «Kommunen som aktiv boligpolitisk aktør», Asplan Viak (2018)

https://www.ks.no/fagomrader/velferd/bolig/

https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.ks.no%2Ffagomrader%2Fvelferd%2Fbolig%2F&data=04%7C01%7CGrethe.Salvesvold%40lillestrom.kommune.no%7C1815a95436d048ef1e9008d8bb81b667%7C6b3a1411b00c4757a457431727bbf88d%7C1%7C0%7C637465513074657032%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C1000&sdata=1AnvQCV8BqlVZVEcgDDx6TcdlRYqmiu1jjTeTXIVcVY%3D&reserved=0


Asker kommune – forbilde for mange kommuners boligpolitiske 
strategiarbeid 

• 15% av nye boliger skal være rimelige.

• Aktiv utnytting av PBLs muligheter: 
leilighetsfordeling, utbyggingsavtaler.

• Kommunal eiendomspolitikk: betinget salg av 
kommunal eiendom. 

• Husbankens virkemidler og kommunale 
støtteordninger

• Tilrettelegging for nye boformer slik at eldre kan bo 
hjemme lengst mulig.



3. Nasjonale rammer

Regjeringsplattformen

Nasjonale føringer og forventninger til kommunenes boligpolitikk

«Alle trenger et trygt hjem» – nasjonal strategi for den sosiale 
boligpolitikken (2021-2024)

NOU 2020:16 Levekår i byer – gode lokalsamfunn for alle

EVAPLAN (2014-2018): Evaluering av plandelen av Plan- og 
bygningsloven 



Regjeringsplattformen - boligpolitikk

Satsinger for en aktiv boligpolitikk: 

1. Flere skal eie egen bolig

2. Gode bomiljø

3. Flere boliger

4. Klimavennlig byggenæring 

Styrke virkemiddelapparatet til kommunene og Husbanken. 

Varsler ny stortingsmelding om helhetlig boligpolitikk. 



EVAPLAN (2014-2018) 

Evaluering av plandelen av Plan- og bygningsloven 
peker på  utfordringer i boligsektoren som et av 
de sentrale problemene:

Eierlinjen i Norge kommer mange til gode, men den er svært 
ekskluderende for de av om lag 23% av befolkningen som leier. Det er et 
stort behov for sosiale boligtiltak og nye modeller for å gjøre terskelen 
lavere for å komme inn på boligmarkedet. Dagens lov sikrer i liten grad 
boligsosiale mål og ambisjoner.



4. Utfordringer og dilemmaer i dagens 
boligmarked

1. Høye boligpriser i knutepunkt og fortettingsområder 
2. Mismatch tilbud/etterspørsel - boligpreferanser og boligrotasjon
3. Mange boligbytter gjennom en «boligkarriere»
4. For lite heterogene/mangfoldige boligområder
5. Bolig- og bomiljøkvaliteter under press
6. Nok boliger til ulike grupper vanskeligstilte
7. Glidende overgang mellom sosioøkonomiske utfordringer og boligsosiale behov
8. Fragmentert ansvar for boligpolitikken



5. Strategiske grep: tilnærminger til avklaring av 
en kommunal boligpolitikk

1. Bygg kunnskap og velg politisk retning  

2. Bruk kommunens styringssystem og mulighetene i planlovgivningen

3. Avklar administrativ ansvarsplassering og organisering 

4. Vær en strategisk eiendomsaktør

5. Skap retning og tillit gjennom samarbeid og dialog

6. Vær en garantist for bolig- og bomiljøkvaliteter



1. Bygg kunnskap og velg politisk retning

• Kunnskapsgrunnlag: Befolkningsprognoser 
m/boligbyggeprogram.

• Metodeutvikling:  Boligforsyningsstrategi 
(boligbehovsanalyser).

• Politisk prosess om retningsvalg: Verksteder 
e.l. med politiske deltakelse, gjerne som del av 
arbeidet med kommuneplanen. 

Hva skal til for at eldre frigir sine 
eneboliger?

Hvilke preferanser har 
barnefamilier ved valg av 

bosted? - Vurderes fraflyttede 
eneboliger som gode nok for 

disse barnefamiliene?



NOVA RAPPORT NR 5/20 NIBR rapport 2018:14

1. Bygg kunnskap og velg politisk retning



2. Bruk kommunens styringssystem og mulighetene i planlovgivingen 

Illustrasjon av det kommunale plansystemet, fra Veileder kommunal planstrategi (KMD)  

Bruk kommunens styringssystem: 
• Langsiktig mål og retning for kommunens utvikling: 

kommuneplanens samfunnsdel m/arealstrategi, temaplaner

• Ressurser til gjennomføring: Økonomiplan/budsjett

• Gjennomføring av tiltak: Virksomhetsplaner/årsplaner

Utnytt mulighetene i planlovgivingen: 
• Kommuneplanens arealdel og reguleringsplaner: juridisk 

bindene bestemmelser + planbeskrivelse som utdyper 
bestemmelsene

• Utbyggingsavtaler: oppfølging av og supplement til 
reguleringsbestemmelser



Kunnskap om eksisterende 
boligmasse.

Kunnskap om flyttemønstre,  
ulike målgruppers 
boligpreferanser (eldre, 
barnefamilier, aleneboende osv.)  

Oversikt over planavklarte 
arealreserver, og føringer for 
bruken av disse.

Annen relevant kunnskap om 
stedets egenart, klima- og 
miljøutfordringer, levekår/ 
folkehelse m.m. 

Politiske 
retningsvalg og 

mål for 
boligpolitikken 

Boligforsyningsstrategi 
med mål og virkemidler 
for en helhetlig 
kommunal boligpolitikk

Kunnskapsbasert boligpolitikk forankret i kommunens plan- og 
styringssystem

2. Bruk kommunenes styringssystem og mulighetene i planlovgivingen 



3. Avklar administrativ ansvarsplassering og organisering 

• Det tverrsektorielle ansvaret må gis et 
organisatorisk svar: sikre kunnskapsbygging, 
kontinuitet, sammenheng og tverrfaglig tyngde. 

• Identifiser hovedansvarlig(e) med tydelig mandat til 
reell koordinering i alle faser av det boligpolitiske 
arbeidet. Arbeidet må være forankret hos 
kommunens øverste ledelse. 

• Gjerne en form for prosjekt- eller 
matriseorganisering som sikrer ivaretakelse av det 
tverrfaglige ansvaret. 

Hoved-
ansvarlig 
(person el. 

enhet)

Plan

Øko-
nomi

Helse/ 
omsorg

Eiendom 
evt. KF

Eksempler på kommunale virksomheter som er sentrale i det flerfaglige 
boligpolitiske arbeidet. 



4. Vær en strategisk eiendomsaktør

• De færreste salg av kommunale tomter 
brukes til å nå spesifikke boligpolitiske mål.

• Rollen som tomteeier gir kommunen 
mulighet til å sette vilkår/klausuler ved 
salg.

• Profesjonalisering av eiendomsaktørrollen 
gjennom kommunale foretak – fordeler og 
utfordringer. 

Kilde: Stavanger Utvikling KF (nettside) 



Salg av kommunal tomt med klausuler 

«Det gode nabolag»

• Innovasjonsprosjekt innenfor 
boligutvikling. Utviklet i samarbeid mellom 
Bærum kommune og Husbanken. 

• Salg av kommunal eiendom som 
pilotprosjekt. 

• Salgsprosess i det åpne markedet: pris + 
konsept.   

• Blanding av omsorgsboliger for 
utviklingshemmende eller eldre og boliger 
til andre målgrupper, i kombinasjon med 
boliger til det ordinære markedet.

4. Vær en strategisk eiendomsaktør



Prosjekt i Vallerveien 146, Bærum

– For Bærum kommune betyr 
dette at vi får sikret rimelige 
omsorgsboliger og boliger for 
førstegangskjøpere. Vi tar ut 
planskapte verdier og reduserer 
den økonomiske risikoen.

Liv B. Hansteen, enhetssjef Bolig, 
Bærum kommune

4. Vær en strategisk eiendomsaktør

2, 3 og 4-roms + familieboliger over 2 plan for å oppnå mangfold av 
beboere i samme borettslag. Intern forkjøpsrett – ulike livsfaser. 
Yngre, eldre & barnefamilier. 

16 omsorgsboliger for mennesker med utviklingshemmede med 
personalbase. Bærum kommune kjøper omsorgsboligene av 
utbygger → videresalg til bruker. Kommunen skal eie fellesareal/ 
personalbase. 

12 leiligheter skal selges 15 % under markedsverdi til 
førstegangskjøpere under 35 år med 3 års botid i Bærum eller 
arbeidssted Bærum. 

3 leiligheter skal finansieres med Startlån tiltenkt fattige 
barnefamilier (hjelpes inn i markedet med oppfølging). Bærum 
kommune skal eie areal til personalrom/fellesrom tilknyttet 
omsorgsboligene og parkeringsplasser . Kommunen kjøper 
fellesareal med 150 m2 som skal driftes av borettslaget.



5. Skap retning og tillit gjennom samarbeid og dialog 

• Samarbeid mellom ulike offentlige aktører.

• Samarbeid med boligutviklere om bolig for 
alle.

• Tilrettelegge for dialog og samskaping med 
innbyggerne.



Nyskapende samarbeid mellom offentlige aktører

Fra veiviseren.no, Husbanken 

5. Skap retning og tillit gjennom samarbeid og dialog 

Fra hjemmesiden til Vestfold og Telemark fylkeskommune 



Nærmere om utbyggerdialog for fremtidsrettet boligpolitikk

DIALOGARENAER

• ETABLERE NETTVERK 

• ETABLERE SAMARBEIDSARENAER I 
TRANSFORMASJONSOMRÅDER 
(SENTRUMSOMRÅDER)

BEDRE DIALOG PÅ PLANARENAENE

• OVERORDNEDE PLANER – SAMFUNNSUTVIKLING!
– En løpende strategisk diskusjon mellom kommunen og 

byggenæringen om bolig(marked) for alle 
– Pålegge samarbeid mellom grunneiere i overordnet 

plan

• OMRÅDEPLANER  - TENK GJENNOMFØRING
– Mer involverende prosesser
– Aktiv bruk av strategiske områdeplaner til å oppstille 

forventninger – hva skal kommunen og utbyggere 
bidra med

– Kommunen kan stimulere: for eksempel gjennom 
infrastrukturinvestering (park etc) – og forvente 
gjenytelser (rimelige boliger)

• DETALJREGULERING
– Oppstartsmøtet: avklaring av forventninger og 

potensial i prosjektet 
– Stimulere samarbeidsprosjekt (som samfunnsutvikler + 

eiendomsaktør + tjenesteutøver)

5. Skap retning og tillit gjennom samarbeid og dialog 



Utbyggerbransjens egen policy for samarbeid og dialog i boligpolitikken  

5. Skap retning og tillit gjennom samarbeid og dialog 



Involvering av innbyggerne
– hvordan få til dette i boligpolitikken?

Kunnskapsbehov Metoder

Boligpreferanser - unge, barnefamilier, eldre 
(typologi, lokalisering, boligsirkulasjon)

Kvalitet - bolig

Boligpreferanseundersøkelser (spørreundersøkelser,  
kvalitative intervjuer, workshops)

- Brukerinvolvering (Survey) og samskapingsarenaer
- Påse at forslagstiller sikrer medvirkning i 
detaljreguleringsplaner (også samskaping)

- Dialogbasert involvering og samskapingsarenaer
(workshops, plansmier)

- Påse at forslagstiller sikrer medvirkning i 
detaljreguleringsplaner (også samskaping)

Kvalitet - bomiljø, nærmiljø

KOMMUNENS ROLLE:
- «Påse»-rolle/etterspørrer i private planforslag
- Demokratikoordinator
- Fascilitator- og prosessansvarlig
- MÅ BYGGE KOMPETANSE I EGEN ORGANISASJON

5. Skap retning og tillit gjennom samarbeid og dialog 



6. Vær garantist for bolig- og bomiljøkvaliteter 

• Politikk virker! Våg å sette høye mål. 

• Folkevalgtopplæring og 
kunnskapsbygging hos politikerne. 

• Sterke fagmiljøer med innsikt i hva som 
gir kvalitet.



Bolig- og bomiljøkvalitet 

6. Vær garantist for bolig- og bomiljøkvaliteter 



God bolig - i et godt nabolag 



6. Vær garantist for bolig- og bomiljøkvaliteter 



6. Vær garantist for bolig- og bomiljøkvaliteter 

Forslag til retningslinjer for BOLIG OG 
BOKVALITET (utdrag): 

• Kommunen utvikler en helhetlig kommunal 
boligpolitikk og en strategi/handlingsplan for 
å sette i verk boligpolitikken. Intensjonen er 
«Boliger for alle». 

• Kommunal boligpolitikk legges til grunn ved 
vurdering av utbyggings-, fortettings- og 
transformasjonsområder i kommuneplanens 
arealdel. 

• Boligsammensetting skal avklares i 
reguleringsplan. Det skal tilstrebes variasjon i 
boligstørrelse og boligtype ved utbygging av 
nye områder som kompletterer eksisterende 
tilbud. 

• Kommunale boligstrategier utvikles i 
samarbeid med utbyggere.

(I tillegg: spesifiserte kvalitetskrav)



6. Mulige endringer i rammebetingelser for en 
helhetlig kommunal boligpolitikk 



Mulige endringer i rammebetingelser for en helhetlig kommunal 
boligpolitikk

1. Innarbeid sosial bærekraft i statlige planretningslinjer for 
samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging.

2. Utvid reguleringsbestemmelsene slik at kommunen får 
anledning til å bestemme disposisjonsform til boligene som 
skal bygges.

3. Kompenser kommuner som bruker statlige virkemidler på 
måter som reduserer utilsiktede bivirkninger.

4. Gi kommunene bedre anledning til å fordele bidrag til fornyet 
infrastruktur på flere.

Foto: Bly



7. Veien videre – behov for nye arbeidsformer 
og ny kunnskap



Behov for utvikling av nye arbeidsformer 
og ny kunnskap

• Kompetanseprogram om 
bærekraftig strategisk byledelse

• Tenketank(er) for boligpolitisk
innovasjon

• Nye FoU-prosjekter



Mange kommuner er i gang!  

Oslo – nye veier til egen bolig
Asker – forbilde for mange kommuners boligpolitiske strategiarbeid
Bergen og Sandnes – økt kunnskap om boligbehov gjennom 
boligpreferanseundersøkelser
Ringerike og Ås – helhetlig boligplanlegging som beredskap for sterk vekst  
Kristiansand - boligpolitikken som integrert del av plan- og styringssystemet
Bergen – aktiv eierrådighet ved bruk av kommunale eiendommer
Nittedal – tydelig og stabil tverrfaglig organisering

VEDLEGG



Oslo kommune – nye veier til egen bolig

• Høye mål i Byrådsplattform 2019 – 2023: minst 
1000 nye boliger i tredje boligsektor innen 
utgangen av 2023. På sikt skal 20% av boligene 
være «rimelige boliger».

• Vil prøve ut en rekke nye løsninger som skal gjøre 
veien til egen bolig enklere for flere
- innsats for leie-bolig
- etablererbolig
- leie til eie-bolig

• Grundig underlagsdokumentasjon: 
«Kunnskapsgrunnlag for en kommunal 
boligpolitikk» (2019) velegnet som «lærebok» og 
oppslagsverk.



Asker kommune – forbilde for mange kommuners boligpolitiske 
strategiarbeid 

• 15% av nye boliger skal være rimelige.

• Aktiv utnytting av PBLs muligheter: 
leilighetsfordeling, utbyggingsavtaler.

• Kommunal eiendomspolitikk: betinget salg av 
kommunal eiendom. 

• Husbankens virkemidler og kommunale 
støtteordninger.

• Tilrettelegging for nye boformer slik at eldre kan bo 
hjemme lengst mulig.



Bergen og Stavangerregionen – økt kunnskap om boligbehov gjennom 
boligpreferanseundersøkelser 



Ringerike og Ås – beredskap for sterk vekst gjennom helhetlig boligplanlegging 
Ringerike og Ås – helhetlig boligplanlegging som beredskap for sterk vekst  

Ringerike: 

- Ringeriksbanen og ny E16

- Planlegger for sterk og konsentrert vekst i 
Hønefoss by.

- Flere kommunalt eide tomter i sentrum, som 
planlegges brukt strategisk i boligpolitikken.

- Deltaker i Europan16-konkurranse for å 
definere rammer for utvikling av tomtene.  

Ås:

- Follobanen

- Planlegger for sterk og konsentrert vekst i Ås 
sentrum.

- Har utarbeidet en helhetlig boligpolitisk plan 
med tiltaksdel.

- Den boligsosiale dimensjonen er innarbeidet i 
den boligpolitiske planen. 



Kristiansand kommune – boligpolitikken som integrert del av plan- og 
styringssystemet 



Bergen kommune – aktiv eierrådighet ved bruk av kommunale 
eiendommer

• Forankret og gjort politiske vedtak om bruk av ulike 
boligpolitiske virkemidler, deriblant forkjøpsrett og eierrådighet.

• Slettebakken: På en kommunal eiendom i et vedtatt 
fortettingsområde er det potensial for å bygge ut minst 300 
boliger. Her ønsker kommunen å «øve seg på» ny praksis ved å 
utøve eierrådighet på en måte som sikrer utvikling av boliger for 
folk flest og ikke kun for de mest kjøpesterke gruppene. Ved salg 
av eiendommen ønsker kommunen å stille konkrete krav til 
hvordan tomten skal bygges ut, krav til boformer, mulighet for 
billige etablererboliger, «leie til eie»-boliger, krav til målgrupper 
med mer.

«…kommunen bør ta en mer 
aktiv rolle for å sikre 
tilstrekkelig utbygging av gode 
og varierte boliger for 
fremtiden.»



Nittedal kommune – tydelig og stabil tverrfaglig organisering

• Tverrsektorielt team med representanter fra planavdeling, 
boligkontor, kommunalt eiendomsforetak, kommunalteknikk og 
kommuneadvokaten.

• Prosjektleder med organisatorisk og faglig autoritet til å sikre 
fremdrift og koordinering. 

• Vektlegger tett samspill med økonomiavdelingen. 

• Har én planavdeling som jobber med hele spekteret av planer 
etter PBL. 

Eksempel på virkemiddelbruk: 

• Benytter forkjøpsrett til markedspris for inntil 10% ved 
førstegangssalg av leiligheter. 


