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Forord

Norsk institutt for by- og regionforskning (NIBR) har p& oppdrag av Akershus
fylkeskommune, styret i Akershus-kretsen av Kommunenes Sentralforbund og Oslo
kommune skrevet et notat om boligutviklingen i Oslo og Akershus.

Prosjektet inngdr som en del av et starre progiekt, som blant annet tar for seg
boligmarkedet for unge og vasnkeligstilte, og er finansiert av Kommunal- og
regional departementet.

Siktemalet med notatet har vaat alage en kunnskapsoversikt for boligsituasjonen og
boligutviklingen i Oslo og Akershus, som blant annet kan tjene som innspill til andre
forskningsprosiekter om boligsparsmal. Gjennom systematisering av foreliggende
materiale, data om boligpolitiske virkemidler og gjennomgang av boligprogrammer og
annet har vi forsgkt a danne oss et bilde av hva som kjennetegner boligutviklingen i Oslo
og Akershus. Andre kilder til innsikt har vaat mgter i de ulike Akershus-regionene og
intervjuer med representanter for flere av kommunene, samt innspill franoen av dem som
jobber med boligsosiale sparsmal i Oslo kommune, spesielt Bolig- og eiendomsetaten.

Oslo, mai 2001

Vibeke Nenseth
forskningsleder
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Sammendrag

Ragnhild Skogheim:

Boligpolitikk i et utbyggerstyrt marked
Boligutvikling i Oslo og Akershus
NIBR-notat 2001:108

Siktemalet med notatet har vaart alage en kunnskapsoversikt for boligsituasjonen og
boligutviklingen i Oslo og Akershus, som blant annet kan tjene som innspill til andre
forskningsprosjekter om boligspgrsmal.

| Odo er det et gnske om en langt hagyere takt i boligbyggingen enn dagens.
Boligbyggingen har ikke fulgt befolkningsutviklingen. Dette skaper et stort
ettersperselspressi boligmarkedet, og kan ogsa bidratil at flere kommer i kategorien
vanskeligstilte. Det gjelder for eksempel ungei etableringsfasen som har problemer med
akomme seg inn pa det ordinaare boligmarkedet.

Hvorvidt flere boliger avhjelper problemene for andre typer vanskeligstilte, er vanskelig &
si, men det antas at gkt bygging av generelle utleieboliger, studentboliger og annet kan
virke positivt inn pa boligmarkedet for vanskeligstilte, ved at det frigir boliger som i dag
opptas av studenter og andre i leiemarkedet.

Det som synesagaigjen i situasjonsbeskrivelsenei de bydelsvise boligprogrammene, er
at det er mangel parimelige boliger, utleieboliger og boliger tilpasset funksonshemmede.
Boligtilbudene ber i sterre grad ber differensieres etter individuelle behov og problemer
og det bar vagre stgrre variasion med hensyn til sterrelse og typer av boliger. A ha
tilstrekkelig mange tildelingsklare boliger overfor vanskeligstilte, fremheves derfor som
saalig sentralt i kommunens boligpolitikk. Det innebagrer at kommunen disponerer det
nadvendige antallet tildelingsrettigheter enten i private eller kommunale boliger.

For &fa en bedre geografisk spredning av de boliger som til enhver tid trengs for tildeling
til vanskeligstilte boligsgkere, legges det opp til et aktivt salg av boliger i noen deler av
byen kombinert med kjgp og/eller innleie i andre omrader. Spesielt i de deler av indre by
som har en stor konsentragion av kommunale boliger (som i bydelen Sagene/Torshov), er
det aktuelt & selge bygarder/kvartaler. 75% av kommunale utleieboliger ligger i indre by
ast.

| Sosialt boligprogram Il (byradssak 280 av 10.08.98) heter det at kommunens
hovedproblem med & bidratil kjgp av egen bolig ved hjelp av 1an og tilskudd er at
Husbankens gkonomiske rammer ikke justeresi takt med prisendringer i boligmarkedet.
Videre heter det at de stigende etabl eringskostnadene pa boligmarkedet medferer at
inntektskravene til a fa etableringslan, gkes tilsvarende. Etableringslan er et av
Husbankens viktigste virkemidler for & bista lavinntektshushold med kjep av bolig,
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Mens man i Oslo sart trenger og gnsker flere boliger, er ikke situasjonen tilsvarende i
Akershus, selv om det er variagoner mellom kommunene. Flere kommuner prever &
bremse veksten. Det betyr ikke at man har bygget nok i forhold til boligbehovet totalt
sett,i men at man holder igjen pa utbyggingen fordi man i flere kommuner er presset med
hensyn til blant annet skole- og barnehagekapasitet og dermed ikke gnsker alegge tilrette
for gkt vekst og innflytting. Dette gjelder ssalig i Oslos omegnskommuner, hvor
befokningsveksten har vaat starst, og presset pa skoler, service og infrastruktur
tilsvarende hgyt. Disse kommunene har flere fellestrekk med Oslo, blant annet nar det
gjelder arealsituasjonen. Arealknapphet og fa ledige tomter & bygge pa preger situasjonen
i savel Oslos omegnskommuner som i Oslos bydeler. De mer perifert beliggende
Akershus-kommuner har ikke arealknapphet, men hensynet til jordvern og annet
begrenser hvor det kan bygges.

| de fleste kommuner legges det opp til former for fortetting/konsentrert utbygging. Det er
imidlertid vanskelig & styre boligutviklingen selv om man har kommuneplaner,
handlingsplaner og strategidokumenter som angir gnsket utvikling. Det er i stor grad opp
til utbyggere afastlegge om det bygges, samt hvor mange boliger og hva slags typer
boliger, hevdes det fra flere kommuner. Det legges derfor i stor grad opp til samarbeid
med utbyggere gjennom utbyggingsavtaler. Dette gjgres dels fordi kommunene selv ikke
ansker & sta for boligbyggingen og pafare seg utgifter, men la utbyggere stafor en del av
investeringene til vann, vei, avlgp og annen infrastruktur, dels fordi utbyggingsavtaler
anses som et egnet styringsinstrument i boligutviklingen.

Ogsai Oslo er det i noen bydeler interesse for & benytte utbyggingsavtaler, men det er
forelgpig ingen praksis for dette. | Akershus er det gjennomgaende mangel patilbud til
vanskeligstilte for eksempel utleieboliger. Dette er satsingsomrader i boligprogrammer og
handlingsplaner.

"Hvordan realisere mal settingene nar man ikke klarer & fremskaffe egnete
tilbud?’, ble det spurt fraen kommune.

Et sentralt tema for videre forskning blir derfor hvordan kommunene klarer arealisere
boligpolitiske malsettinger og hva som representerer de viktigste hindringene i dette
arbeidet.
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1 Innledning og problemfokusering

Boligpolitikk og -utvikling er sektorovergripende ved at det omfatter tekniske, sosiale og
arealmessige forhold. Statlige rammebetingel ser og lovverk griper ogsdinni bolig-
utviklingen, blant annet pa virkemiddelsiden. Og boligsparsmal bergrer demografiske,
kulturelle og livsstilsmessige forhold. A finne en Igsning, en tilneaming, ett virkemiddel
er altsaikke mulig. Og selv om man vet hvordan man | gser boligproblemene, er det ikke
gitt at dette omsettestil praksis. Er det mangel pavilje eller penger, eller er det andre
faktorer som ogsa spiller inn? Vi lar forel gpig dette sparsmalet vaare ubesvart.

Det overordnete siktemalet har veat a foreta en " terrengoppgang” om boligutviklingen i
Oslo og Akershus. Gjennom foreliggende materiale, deltakelse pa mater i kommunene og
intervjuer med ansvarlige for boligsparsmal, har vi forsakt & danne oss et bilde av hva
som er spesifikke problemer og utfordringer for den enkelte kommune, saarskilte méter &
handtere boligspersmal pa, samt hva som peker seg ut som likheter med hensyn til
problemer, problemforstaelse, strategier, sentrale sparsmal og annet. Vi har ogsa gnsket a
fafram hva man samarbeider med andre kommuner om eller burde samarbeidet om, og
felter der det trengs mer kunnskaper. Bade ” suksesshistorier” og problemer med alase
vesentlige oppgaver harer med i bildet ndr boligspersmal debatteres. Det har vi ogsa
erfart gjennom fellesmgter i regionradene og i samtaler med enkeltakterer. Det har ikke
vaat rom for a gjere egne empiriske studier om forhold rundt boligutviklingen i dette
prosjektet. Snarere har vi tatt sikte pa a systematisere foreliggende materiale, gi et sa
dekkende bilde som mulig av boligsituasjon, forholdet mellom mal og virkemidler, peke
pa utfordringer og problemer, og stille sparsma som eventuelt kan vaae interessante ata
opp i andre prosjekter.

Politikere og administrasionen i kommunen vet godt hvor skoen trykker, og denne
innsikten har vi sett som viktig aformidle. Vi har derfor lagt vesentlig vekt pa afafram
aktarenes synspunkter®. Vi anonymiserer informantene slik at ingenting av det som sies
kan tilbakefares til hvem som har uttalt seg, eller hvilken kommune de representerer. |
noen kommuner er det ordfgrer som har veat kommunens ” stemme”, i andre er det
radmannen, teknisk sjef eller talsmenn for helse- og sosialetaten. Pa regionmgtene har det
gierne vaat representanter bade fra helse- og sosialmyndighetene og fra planmyndig-
hetene. Etter beste evne tilstreber vi & gi et sa dekkende bilde som mulig av det som har
kommet fram, men med en utvelgelse fravar side av sparsmdl og problemer vi synes er
saalig viktige & fremheve. For Akershus-kommunene, hvor vi har hatt direkte kontakt
med representanter for kommunene, har vi ikke sett det som hensiktsmessig & lage
konsentrat av kommuneplaner eller annet skriftlig materiale, men sgkt afafram
informantenes oppfatninger om boligutviklingen (noe som ikke direkte kan leses ut av

! Det har dessverre ikke vaat mulig & foretainformantintervjuer med representanter for alle
kommunene, men det har vaat avholdt regionvise meter hvor talsmenn for kommunene har mett
og hatt anledning til & uttale seg om boligsituagonen i sin kommune.
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diverse dokumenter). | vedleggene finnes tabeller med oversikt over en del boligdata for
kommunene, samt et konsentrat av de bydelsvise boligprogrammene i Oslo®.

2 Dataene i matrisen er hentet fra en survey-undersgkel se som omfattet alle landets kommuner

(Predelli m.fl. 1998), og hvor vi har gjort egne analyser av dataene som omfatter Akershus-
kommunene.
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2 Akershus - utbyggingsmenster, mal
0g strategier

"Kan ikke la eneboligene spre seg utover”

" Det hjelper ikke med mal settinger dersom man ikke har virkemidler til &
sette malene ut i livet”

Arealknapphet er gjennomgaende ikke noe problem i Akershus-kommunene, med unntak
av Oslos omegnskommuner. Men ogsa mindre sentralt beliggende kommuner, for
eksempel rundt Gardermoen, er blitt attraktive & bosette seg i, og har fatt preg av
presskommuner. Dette innebagrer at flere kommuner ma legge opp en strategi for
boligutviklingen og styre veksten. Hvilke strategier som velges avhenger av flere forhold;
tradisioner i kommunen, nagringsstruktur og ulike naturmessige forhold. Utbyggings-
strategier ma ogsa til passes statlige retningslinjer (ulike RPR), hensyn til jordvern,
miljgsparsmal, kulturminner, infrastruktur m.v. Og strategier ma ta utgangspunkt i hvor
utbyggere ansker a bygge, da kommunenei liten grad selv vil sta for selve boligbyg-
gingen. | flere kommuner sies det at de er " styrt” av utbyggere og " prisgitt” markedet.
Videre ma man tahensyn til hvor folk gnsker a bo. ” Det som hindrer ensket utvikling er
folks preferanser”, ble det sagt. Ikke alle gnsker & bo sentralt selv om det legges opp til
fortetting og konsentrasjon av boligbyggingen i allerede etablerte omrader hvor
infrastrukturen er utbygget, naa kommunikasjonsarer m.v. (noe som ogsa er i trad med
Rikspolitiske retningslinjer om samordnet areal- og transportplaniegging). Noen
kommuner kan ha en blandet strategi; bade fortetting og mer spredtbygd utbygging.

Hensynet til jordvern, miljgvennlig utbygging, kulturminner, eksisterende infrastruktur
m.v. anfgres som et argument mot & la boligene spre seg utover, mens hensynet til
eksisterende bosetting er argument for en mer blandet utbyggingsstrategi. | r&dmannens
fordag til boligprogram for Eidsvoll understrekes det for eksempel at kommunestyret
agnsker at eksisterende infrastruktur i kommunens utkantstrek utnyttes bedre, og at det i
mye sterre grad gis muligheter til spredt boligbygging i noen navngitte deler av
kommunen. Argumentet er blant annet at man gnsker a opprettholde levedyktige
grendemiljger. Noe som ogsa vil redusere presset pa sentrale strak. Dette kan vel best
betegnes som spredtbygd fortetting, og ikke en strategi som betyr fritt fram for boliger
overat. En annen kommune, Hurdal, tillater ogsa spredt utbygging, men utfordringen er &
tavare pa natur- og kulturlandskap. | LNF omrader (Landskap, Natur og Friluftsomrader)
ma boligbyggingen tilpasses slike hensyn. Omegnskommuner til Oslo som Ski, Oppegard
og andre med arealknapphet satser pa fortetting, og en kommune som Frogn har lange
tradisjoner med fortetting. | en tradisjonell jordbrukskommune som As legger man ogsa
opp til sterre grad av boligbygging i sentrumsnaare omrader. Bade her og i andre
kommuner gnsker man en sterre variasion i boligmassen og i boligtilbud (variasion i
boligtyper, —starrel ser og eieformer). PA Nesodden har fortetting i stor grad foregatt pa
private arealer, og vaat opp til grunneier. Man har i liten grad hatt noen utbyggings-
politikk, sies det, men har etter hvert gnsket en bedre miljgprofil pa utbyggingen og satset
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paaendre struktur i retning flere mindre boliger og sterre variagion i boligtyper. Det er
stor grad av erkjennelse av at boligtilbudet i for liten grad er tilpasset befolkningens ulike
behov. | flere kommuner er det underdekning av boliger for enslige, unge eller for ulike
kategorier av "vanskeligstilte” (se nedenfor side 12).

En avveiing som synes & prege tenkningen pafeltet, er omkostningene ved & bygge
(medfarer utgifter til infrastruktur, skoler og annet), versus gevinster i form av gkte
skatteinntekter gjennom flere innbyggere. Apnes det for feltutbygging med eneboliger
som gir "gode” skattebetalere, snarere enn agi tilbud til ulike typer vanskeligstilte, som i
sterre grad representerer utgifter? Og hva kan kommunene gjere for adreie
boligbyggingen i en ansket retning? Det er sparsma som blant annet er [uftet pd meter i
kommunene og i intervjuer.

| typiske presskommuner som Oslos omegnskommuner, samt kommunene rundt
Gardermoen, eller andre aktuelle tilflyttingskommuner, har man etter hvert begynt a
holde igjen pa boligbyggingen. For flere kommuner er vekst ikke noe mal (men uten at
man har effektive virkemidler eller politisk mulighet til & hindre veksten). Det som gjer at
flere holder litt igjen, er hensynet til skolekapasitet, velferds- og omsorgstilbudet,
eksisterende infrastruktur som vei, vann og kloakk. | flere av kommunene meldes det om
at taket er n&dd, saalig knyttet til skolekapasitet. Man forsgker blant annet a beregne hvor
mange boliger som trengs pr. skolekrets. Saalig i kommuner hvor befolkningsveksten har
vaat stor de siste arene (som i Frogn, 4,7% befolkningsgkning siste ar) er maninnei det
som betegnes som en konsolideringsfase. Dette er kanskje ogsa nedvendig nar store deler
av boligbyggingen skjer i regi av private utbyggere, og kommunens direkte engasiement i
boligbyggingen gjennomgaende er lite. Forklaringen pa at de fleste kommuner gnsker &
ha lite direkte engasjement i boligbyggingen, er at de har brent seg patidligere erfaringer,
for eksempel med kommunale tomtesel skaper, som paf erte kommuner store gkonomiske
tap da de” gikk paryggen” pabegynnelsen av 1990-tallet, og som flere fortsatt sliter med.
En kommune som har en offensiv boligstrategi, er Nes, hvor det satses paflere sterre
boligomrader. Et hinder for denne utviklingen (slik man vurderer det i Nes) er
kommunegkonomien, hvor Nes bare far beholde 10% av veksten i skatteinntekter (i kraft
av at Nes er kategorisert som lavinntektskommune)..Kommunen klarer dermed ikke a
falge opp med utbygging av nadvendig infrastruktur m.v. Men ogsdi Nes satser man pa a
begrense veksten, som har vaat pa 3% arlig. PA Nesodden har man vaat litt " seg selv
nok”, som det ble sagt, og ikke gnsket noen befolkningstilstramming. Det har resultert i
lav utbyggingstakt.

Fraflere kommuner meldes det imidlertid om at selv om man planlegger for redusert
vekst, er det godkjent s& mange utbyggingsplaner at veksten fortsetter. Liberal praksis
med hensyn til hva som regnes som ” saalige grunner” (som kan vaare nag sagt hva som
helst) til agi dispensasjon fra gjeldende regulering, gjer det ogsa vanskelig a planlegge
for reduksion i veksten. Og selv om man ikke oppmuntrer til gkt innflytting, av hensyn til
skolekapasitet m.v., kommer allikevel folk flyttende. Og det er vesentlig barnefamilier fra
Oslo som flytter til omegnskommunene®. Hvor vanskelig det er & styre veksten (og ha
kontroll med skolekapasitet mv) kan illustreres med et eksempel fra Radingen, hvor flere
eldre med god gkonomi etter hvert flytter ut av eldre blokkomrader til nyere, og mer
attraktive omrader. Unge barnefamilier flytter inn der de eldre flytter ut, men i omrader
med tidligere "eldre” beboere kan skole- og barnehagekapasiteten vaare darlig. Dette er
imidlertid ikke enestédende for Redingen. B&de informanter fra Radingen og fra andre

% Flere av disse kan vi antaer tilbakeflyttere. Det vil si husholdninger som har bodd i Oslo eller
andre steder i forbindelse med utdanning, og som har flyttet tilbake i forbindelse med familie-
etablering.
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kommuner framhever hvor vanskelig det er a drive med boligplanlegging (inkl. tiltak for
vanskeligstilte) i en situasion der man ikke har noen kontroll eller oversikt over
befolkningsutviklingen, inn- og utflytting, og fa muligheter til & styre dette.

2.1  Boligbyggeprogrammer

"Hvorvidt det bygges, er opp til utbyggeres velvilje. Kommunen eier lite”

"Det eneste vi vet om befolkningsprognoser er at de er gale, men ikke hvor
gae’

Mens kommunedel planer angir grove rammer for utviklingen i ulike deler av kommunen,
setter boligbyggeprogrammene rammer for hvor mye som kan bygges innenfor bestemte
tidsperioder (blant annet med utgangspunkt i befolkningsprognoser) og i bestemte deler
av kommunen. Boligbyggeprogrammer kan tjene som en premiss for boligutviklingen i
kommunene, og som grunnlag for forhandlinger med utbyggere. Kommunene oppfordres
til & lage boligbyggeprogrammer som viser sammenhengen mellom forventet
befolkningsutvikling og foresl dtt boligbygging (Predelli m.fl. 1998).

Ut i fra hva kommunene har opplyst, har de aller fleste utarbeidet slike programmer, eller
de er under utarbeidelse, eller boligbyggeprogrammer inngar i kommuneplanens arealdel.
I hvilken grad boligprogrammer, handlingsplaner m.v. blir retningsgivende og egner seg
som styringsinstrumenter for boligutviklingen i kommunen, vil trolig variere (blant annet
med om kommunen ansker & haen aktiv eller passiv rollei boligutviklingen). Ideelt sett
kan vi tenke oss at kommunene legger opp hovedstrategier og rammer for bolig-
utviklingen (hvor det skal bygges, hvor mye og hvordan), men om boligutviklingen i
kommunene er i trad med ma og rammer som kommunene har utformet, synes avage
mer varierende. N&r det fra flere kommuner sies at ” vi har ingen boligpolitikk, det er
entreprengrer og utbyggere som bygger det de vil” kan det tolkes som kommunene ikke
vil ha noen boligpolitikk, men overlater dette til markedet, og som en erkjennelse av at
virkemidlene til & styre boligpolitikken er utilstrekkelige, utviklingen géar allikevel i en
annen retning enn det som anbefalesi boligbyggeprogrammer eller kommuneplaner. Det
er for eksempel ikke uvanlig at det er vesentlig avvik mellom antallet boliger man legger
opp til i kommuneplaner og antallet realiserte boliger i planperioden, for eksempel at det
bygges langt flere boliger enn planlagt, noe som er situasjonen i noen av Akershus-
kommunene, mens det omvendte kanskje er tilfellei Oslo, hvor man har problemer med &
fa bygget sd mange boliger som planene legger opp til. Nar kommunene eier lite og
ingenting av grunn, er det vanskelig a falge boligbygge-programmene, framholdt en av
informantene.

Kommunene tilpasser i stor grad planarbeidet til utbyggere og deres planer, kom det fram
i noen av kommunene. | gkende grad praktiseres forhandlinger med utbyggere gjennom
utbyggingsavtaler, som vi nd gar nemere inn pa
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2.2  Private aktarers virksomhet gjennom
utbyggingsavtaler

" Hvor grensene gar for hva man skal péfare utbyggere bar diskuteres, for
eksempel om de skal besgrge skoler, barnehager og annet som det er
rimelig at kommunene star for”

"Det er egentlig ingen grenser for hva som kan inngai avtalene”

Aktivitetsnivaet til private akterer i det kommunale boligmarkedet er hoyt i flere av
kommunene, og de beskrivesi flere kommuner som offensive og ivrige etter 8 komme
raskt igang med utbygging, uten for mye byrakrati og papirarbeid.

Det som gér igjen i beskrivelsene fra flere kommuner er at de utsettes for en kontinuerlig
pagang fra utbyggere, og at utfordringen for kommunene er a vurdere utbyggernes planer
og prosjekter opp mot skole- og barnehagekapasitet, vei og transportsystemet m.v. samt i
forhold til hva slags boliger kommunene har behov for. Gis det grant lys for mange av
utbyggerne som presser seg pa, vil det bety at skolekapasitet m.v. i omradene blir sprengt.
Hvordan hindre dette, er et sparsmal, og har politikerne god nok forstaelse av langsiktige
konsekvenser av en liberal utbyggingspraksis, er et annet.

Utbyggingsavtaler er en framforhandlet privatrettslig avtale, basert pafull, giensidig
enighet mellom kommune og utbygger i forbindelse med boligbygging®. Kommunene kan
forhandle om innholdet i avtalene dlik at en sikrer bestemte karakteristika ved det som
bygges, for eksempel opparbeidelse av utearealer, infrastruktur som vei, vann og avlap,
utomhusplan for skjgtsel og drift av omradet, boliger spesielt tilrettelagt for bestemte
grupper m.v. Kommunen kan vagre aktiv overfor utbygger, og bruke egne planer og
statlige tilskudd for afinne kreative |gsninger slik at kommunens behov og utbyggers
ensker ivaretas (Predelli m.fl. 1998). Bade med hensyn til "kreative l@sninger” og omfang
av og innhold i utbyggingsavtalene er det variasjoner mellom kommunene, men de aller
fleste benytter slike. Bruk av utbyggingsavtaler peker seg ut som et boligpolitisk viktig
spersmal som flere ansker & fa avklart med hensyn til hvor grensene gér for hva man kan
forhandle om. Omfanget av avtaer, og interessen for sike, har ogsd sammenheng med
om private utbyggere er aktive og pagaende og om det oppfattes som Ignnsomt & bygge i
kommunen. | de fleste kommuner oppfattes private aktarers aktivitetsniva som hayt (selv
om det er lokale variagjoner).

Innholdet i avtalene, det vil si hva som leggesinn av premisser og krav, varierer mellom
kommunene. Det synes som flere er i en utprevende fase, uten helt & vite hvor grensene
for hva man kan forhandle om gér, men hvor det gjennomgaende er stor interesse for &
utvide feltet for hva som kan inngdi avtalene; fravann, vei, kloakk til skoler, barnehager,
diverse tiltak for vanskeligstilte. Utbyggingsavtaler er farst og fremst aktuelt i sterre
utbyggingsprogjekter (uten at vi her kan angi hvor store, det varierer ogsa mellom

“Hensikten med utbyggingsavtaler er & oppnd en helhetlig lasning hvor alle parter er involvert,
utdype rekkef @ gebestemmel ser i plan- og bygningsloven til angitte tidspunkt (forutsigbarhet),
involvere alle bergrte parter for raskere afinne felles lasninger, forplikte partene om fordeling av
utbyggingskostnader, binde partene for fremtidig drift og vedlikehold, definere kvalitet og
plankrav, herunder standard pa bygninger og anlegg (kilde er Lokal handlingsplan for utleieboliger
og boligetablering for ungdom i Ullensaker 2001-2004). Disse punktene er trolig gyldige ogsa for
andre kommuners bruk av utbyggingsavtaler.
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kommunene. Ullensaker kommune krever for eksempel utbyggingsavtaler for alle
prosjekter over 10 boliger).

Det er vanlig at det leggesinn krav om at utbyggere bekoster utgifter til infrastruktur av
teknisk art (vann og avlgp). Mens man tidligere hadde liten styring med boligbyggingen,
synes flere etter hvert & hafatt trening i & forhandle med utbyggere, og legge inn en del
premisser.

" Utbyggere vil bare gjere det aler ngdvendigste, men det ma stilles krav il
dem, ellers kommer bare beboerne og stiller krav til kommunen om diverse
ting, slik at vi paferes utgifter”, saen informant.

Dette utsagnet er i trad med tendenser til at kommunene er mer tilbakeholdne enn
tidligere med hensyn til sitt engasiement pa finansieringssiden av byggeprosjekter. Ofte
begrenser engasiementet seg til dekning av kostnader som de i henhold til regler plikter &
betale (Rasnes 2000).

Selv om kommunene pa sin side gnsker a stille starre krav til utbyggere, kom det fram at
det heller ikke er salett & vaare utbygger i disse forhandlingene da kommunene er lite
forutsigbare i sin politikk. Men det er viktig at kommunene holder litt igjen overfor ivrige
utbyggere, og er kritiske til hvilke tomtesituasjoner de aksepterer. Det er lett & hoppe pa
kortsiktige | gsninger (darlige tomter) i prosjekter som retter seg mot " vanskeligstilte”. Og
som palengre sikt er en darlig strategi (her oppfattet vi at adressen blant annet var
politikere). Krav fra kommunen om maksimum antall boliger er en premiss som kan
leggesinni avtalene. | Vestby far utbyggere mulkt ved overskridelse. Der far ogsa
utbyggere anledning til & uttale seg om innholdet i boligbyggeprogrammet. | Ski og Nes
(den kommunen som kanskje har utviklet og benytter dette virkemiddelet mest) inngar
ogsa bygging av skoler i utbyggingsavtalene. Nes overgar de andre kommunenei bruk av
utbyggingsavtaler, og har framforhandlet avtaler med utbyggere som omfatter ca. 2500
boliger. Etter kommunens oppfatning fungerer avtalene bra. Larenskog er en av
kommunene som har forhandlet fram en avtale med utbygger om a bygge boliger spesielt
tilrettelagt for vanskeligstilte grupper. Her har kommunen gatt inn med det statlige
oppstartingstilskuddet til eldreboliger til a etablere et eldresenter. | tillegg ble det
klausulert at dersom det skulle oppsta avsetningsproblemer, skulle kommunen kjgpe 30%
av boligene (Predelli m.fl. 1998). | den refererte rapporten brukes dette som eksempel pa
at kommunen er aktiv overfor utbygger, og bruker egne planer og statlige tilskudd for &
finne kreative lgsninger som kan ivareta kommunens behov og utbyggers gnske om en
samlet, starre utbygging. | Lerenskog er man ogsa opptatt av a trekke veimyndighetene
inn i utbyggingsavtalene, dadet er svaat viktig alegge inn premisser knyttet til vei og
kollektivtransport i avtalene. Samt at delutredninger om vanskeligstilte, ungdom og annet
er grunnlagsmateriale i utbyggingsavtal ene.

Gjennom samtaler med den politiske ledelseni kommunene kunne vi kanskje ha avklart
om det er noen forskjeller i begrunnelsene for et hayt privat engasjement i
boligbyggingen, relatert til politisk flertall i kommunen. Om for eksempel Hayre-styrte
kommuner har en mer ideologisk, Arbeiderparti-styrte kommuner en mer pragmatisk
holdning til dette. Vi har imidlertid vaat opptatt av afa fram praksisen pafeltet, mens
andre studier kanskje fokuserer mer pa politiske og ideologiske forskjeller.

Oppsummeringsvis konstaterer vi at vann, vei, avlgp og annet av teknisk art,
tilrettelegging av uteomrader er det vanligste a palegge utbyggere i avtalene, og i noen
tilfeller ogsa skoler, barnehager og annen service. Videre er maksimum antall boliger, og
fordeling pa boligtyper vanlig aleggeinn. Man er i en utprgvende fase med hensyn til
hva som kan leggesinn i avtalene. Hvor effektivt virkemiddel dette er for arealisere
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anskete ma om boligutviklingen vil trolig framtidige analyser kunne dokumentere.
Utbyggere har i stor grad vetorett i forhold til hvilke forpliktelser de gnsker & akseptere,
og vil dermed neppe péta seg oppgaver som de oppfatter som problematiske i forhold til
gkonomien i prosjekter og annet”.

2.3 Vanskdigstilte; hvem er de?

Svaat mye av det som utspiller seg pa boligfeltet er utenom politikeres og
administrasjonens ansvarsomrade og kontroll. Det er transaksjoner mellom kjepere og
selgerei et marked. Et bolig- og velferdspolitisk sparsmdl blir det farst nar noen ikke
klarer & etablere seg pa dette markedet, og trenger (lovpalagt) hjelp fra offentlige
myndigheter®.

Hvem er sa & forsta som vanskeligstilte? Generelt er det personer og husstander som er
avhengig av hjelp og stette for a klare & etablere seg i og opprettholde en egnet bolig,

hvor det i hovedsak er tre forhold som avgrenser dette: 1) @konomi 2) Foreliggende
boligsituasjon 3) Personlige evner og muligheter til & hevde sine egne interesser
(Distensen 1998). Som Jiistensen sier, blir antallet vanskeligstilte ut i fraen dik forstaelse
et relativt sparsmal, knyttet til det aktuelle boligmarkedet og hva som anses som
akseptable boforhold.

Magjoriteten av ferstegangsetabl erende har ifglge @istensen ikke problemer, men grupper
med lav inntekt blant ungdom, studenter, aleneforsargere, innvandrere (farst og fremst et
Osloproblem, pga. stor innflytting av innvandrerhusholdninger fra andre kommuner) og
funkgonshemmete i pressomrader har problemer.

Wessel (1998) gér i en analyse av boforholdsundersekel sen fra 1995 ytterligere inn pa
dette, og identifiserer §u kategorier av vanskeligstilte; sosialklienter, langtidsledige,
lavtlgnte, unge med lav utdanning, funksjonshemmete, personer med nedsatt ferlighet og
personer med lang arbeidsreise (i tid). Den kategorien som er darligst tilt, ndr en
vurderer i forhold til boligstandard, rettigheter, utemiljg, bogkonomi og problem-
opphopning er, ifelge Wessel, sosialklienter (mottakere av sosialhjelp). Men behovet for
en trygg og komfortabel bosituasion vil opplagt variere fra gruppetil gruppe, sier Wessdl,
som trekker fram funks onshemmete (inkludert personer med nedsatt ferlighet) som en
gruppe som trenger spesielle boligtilpasninger, og som ofte har darlig skonomi. Han
konkluderer derfor med at funksjonshemmete fremdeles er en underprivilegert gruppe i
boligsammenheng. Wessel papeker ogsa at det er sterre andel med darlig bostandard blant
ungei storbyene enn andre steder.

Vanskeligstilte kan i Oslo, samt i omegnskommuner det har vaart spesielt attraktivt &
bosette seg i, som Asker, Baarum, Nesodden, Ski og Oppegard, vaare unge som blir
boende hjemme, og det kan vaare husholdninger med vanlige | annsinntekter. Dette

® Det ville vaat interessant & undersgke hvordan utbyggere ser pa dette virkemiddelet, men det er
ikke mulig innenfor dette progjektets ramme.

® Sosialtjenesteloven pélegger kommunene et saalig ansvar overfor sosialt vanskeligstilte og
personer med omsorgsbehov. Loven skal blant annet bidratil at den enkelte far mulighet til &leve
og bo selvstendig; det vil si har tak over hodet. Den definerer en rekke plikter for kommunene nér
det gjelder a framskaffe bolig for dem som pa en eller annen méte faller utenfor boligmarkedet.
Botilbudet kan dreie seg om tilbud om kommunale utleieboliger, kommunalt formidlet [eie av
private boliger, hospitsplasser (saalig gjelder det bykommuner). Kommunene har et ssarskilt
ansvar for &gi et boligtilbud til eldre og funksjonshemmede (I @ses gjerne gjennom etablering av
eldreboliger, sykehjem og spesialboliger (ogsa nedfelt i Lov om helsetjenesten i kommunen).
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indikerer hvor relativt begrepet vanskeligstilte kan vage. Krav til potensielle |antakere om
atdle hgyere renter enn de dagsaktuelle er et etableringshinder for flere. En maikke kun
skue mot etableringskostnadene, da disse har vaat avtakende utover pa 1990-tallet
(Qistensen 1998), men ogsa se pa renteutviklingen som en viktig faktor som pavirker
hushol dningenes handlingsrom, men som far mest dramatiske konsekvenser for de med
lave inntekter. Dette er i trad med Bliksvaa (1995) som hevder at den personlige
inntekten er blitt stadig viktigere for den enkeltes boligkonsum i 1gpet av det siste kvarte
arhundre (sitert i Brox og Juvkam 1999). Deregulering av boligmarkedet har bidratt til at
inntekt snarere enn ansiennitet i et regulert boligmarked, er inngangsbilletten til
boligmarkedet. | dette systemet favoriseres de godt situerte (uansett alder, livsfase og
hushol dssammensetning). De som ikke har egenkapital og/eller er i stand til & betjene
heye |an, blir i dette markedet tapere, og kan forstas som vanskeligstilte. Brox og Juvkam
hevder at unge innflyttere til storbyene, med vanlige lennsinntekter relativt sett kommer
darligere ut enn tidligere, samtidig som potensialet for tidlig boligetablering for de bedre
situerte er bedre enn noen gang. For a sitere Wessel (1998):

"Hovedbildet er fremdeles at boliggodene henger hayt i storbyene. Unge
med lav utdanning skaffer seg mye lettere akseptable boforhold dersom de
bor eller bosetter seg andre steder i landet. Dette gjelder uavhengig av
variagioner i jobbtilbudet”.

"Man ber hasterre grad av felles praksis om visse omréder av
boligpolitikken, slik at ikke boligsosiale problemer dyttes over pa andre
kommuner. Noen kommuner har for eksempel sa hgye tomtepriser at
mindre betalingssterke henvises til andre kommuner, og noen kommuner
blir interessante & flytte til for kategorier av vanskeligstilte som har
problemer med & finne noe egnet tilbud i egen kommune”

De fleste kommuner har ansvaret for kommunens vanskeligstilte som et prioritert omrade.
I noen kommuner utarbeides det egne boligsosiale handlingsplaner for vanskeligstilte, i
andre inngdr det i det generelle planarbeidet i kommunene, eller det lages delutredninger
for spesielle kategorier vanskeligstilte. | disse dokumentene forsgker man a kartlegge
dagens og framtidens behov’, kommunenes muligheter for & |@se disse, og angi egnete
tiltak/virkemidler.

Nar flere kommuner gnsker & holde igjen pa veksten og ikke oppmuntre til gkt
innflytting, skyldes det blant annet at de frykter at omfanget av hvem som trenger
spesielletilbud, tilrettelagte boliger m.v. gker tilsvarende. Flere var inne pa at begrepet
"vanskeligstilte” ma gis et konkret innhold, og at det varierer frakommune til kommune.
Det fram fraflere at antallet som vil ha/trenger spesielle tilbud aker, det er et tilnsarmet
umettelig behov for tilrettelegging for spesielle grupper, og stiller kommunen overfor
store utfordringer. Og saalig dersom forstael sen av hvem kommunen skal hjelpe
wkonomisk eller pa andre méter stadig utvides (uten at kommunene synes det falges opp
med gkte ressurser i form av penger og stillinger). Hvordan hjelpe " sine egne” nér det
stadig flytter inn folk med problemer? Dette er temager som gar langt inn i det
sosialpolitiske feltet og kanskje strengt tatt ikke dreier seg om kommunenes boligpolitikk.
Samtidig er grensene mellom disse politikkomradene noksa flytende.

| de fleste kommuner er det ungei etableringsfasen, folk med dérlig rad, med ulike
former for sosiale problemer, fysisk og psykisk utviklingshemming, rusmiddel-

" Behovsbegrepet er et uklart, unyansert og relativt begrep. N&r det allikevel refererestil
det her, er det fordi det er arbeidet i terminologien rundt boligprogrammer, hvor man
snakker om beregning av boligbehov og annet.
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misbrukere, flyktninger samt kategorier av eldre som omfattes av kommunenes
lovpélagte ansvar, og som oppfattes som vanskeligstilte. De som mangler betalings- og
boevne er en méte & avgrense noen vanskeligstilte pa, meni tillegg er det andre som ikke
faller inn under en dlik forstaelse, men kan trenge spesielle praktiske tilrettelegginger (for
eksempel livslgpsstandard i boligen).

De som har kombinagjon av ulike problemer (som rus/psykiatri), representerer en saalig
boligpolitisk utfordring, ble det sagt. En opphopning av folk med spesielle (sosiale)
problemer kan resultere i ghettoer, men integrering i det ordinaare boligmarkedet anses
heller ikke & vaare noen god lasning. | og med omlegging av psykiatrien vil kommunene i
gkende grad fa ansvar for en del som tidligere har hatt institusionsplass (eller andre
tilbud) utenfor kommunen. Omsorgsteam eller andre oppfelgende tiltak kan vaae egnet
for noen, men det er for smaressurser til a finne egnete | gsninger pa dette feltet, ble det
framholdt.

| mange av kommunene er det for liten variagon i boligmassen, for farimelige boliger,
og for fautleieboliger. | kommuneplaner og diverse strategidokumenter kommer det fram
at det satses mye pa dette, og det framheves ogsa av informantene. Videre understrekes
det at det er viktig at subsidiene falger boligen og ikke tas med videre av beboere. Tiltak
overfor ungdom kan tidsbegrenses ved at de kan bo en visstid i boligen (somi Ski, hvor
man har en botid painntil tre &), og hvor det forutsettes at de i mellomtiden skaffer seg
en egen bolig.

Eldre er ikke som kategori vanskeligstilte. Mange har god gkonomi og kan klare seg i det
ordinaare boligmarkedet (kjgpe mer egnet bolig ndr det trengs). Men nar " eldrebglgen”
kommer, vil trolig mange kommuner st overfor store utfordringer, og hvor ulik
funksgonsevne tilsier ulike tilpasninger og lgsninger.

Flere var inne pa at det er en "fare” med ahafor godetilbud til ulike typer vanskeligstilte
i kommunen; da gér jungeltelegrafen om " gode tilbud” og en far utilsiktete virkninger av
tiltakene. Man ma derfor passe seg for & vaae "flinkest i klassen” nar det gjelder tilbud til
vanskeligstilte, ble det sagt.

"Kan det & gjare mer for vanskeligstilte fare til at det blir flerei disse
kategoriene, for eksempel fraandre kommuner som ikke har tilbud i sin
egen kommune? Bgr man nedtone hva man faktisk gjer?’, spurte en av
informantene.

Flere var opptatt av hva kommunen skal ta ansvar for, da ressursbruken knyttet til sterkt
vanskeligstilte er et stort problem. Folk flytter dit hvor tilbudene er best, og er ikke
avhengig av abo i en bestemt kommune. Dette bar man finne felles lasninger paA. Noen
kan ikke vazre gratispassagierer, sa en informant. Om noen kommuner bevisst spekulerer i
at andre " gjer jobben” for dem og unnlater & hjelpe sine egne, har vi ikke grunnlag for &
si, men det var en gjennomgaende oppfatning at kommunene bar ha noenlunde felles
praksis med hensyn til tilbud og tiltak slik at man unngér at folk flytter ut av kommunen
pagrunn av mangel patilbud. For evrig kan man ikke hindre at folk flytter dit de vil.

"En del med problemer flytter til Oslo, det er ikke ngdvendigvis fordi vi
mangler tilbud, men fordi en del gnsker seg til Oslo”, sa en informant.

Hver kommune ma spesialisere seg innenfor de ulike deler av boligmarkedet, mente en
annen.
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24 Boligsosiaetiltak og virkemidler

" Husbanken ma komme mer inn i bildet innenfor helse- og sosialetatenes
omrade. Vi kan ikke | @se disse problemene alene, og Husbanken ma gi sa
det monner”

Det finnes statlige virkemidler (farst og fremst gjennom Husbanken) som retter seg mot
de boligsosiale problemene. Husbanken har ogsa utarbeidet en mal for utarbeidelse av
boligsosiale handlingsplaner. Oppfatningen om hvor egnete Husbankens |ane- og
tilskuddsordninger er med hensyn til a hjelpe vanskeligstilte, om Husbanken generelt, og
om opplegget for utarbeidelse av handlingsplaner, varierer mye. Antakelig sa mye at det
er et tema som bgr ses naamere pa. Vi vil gjengi noen av oppfatningene.

De mest positive sier at Husbanken har et utmerket opplegg (mal) som alle kommuner
burde falge, og at kommunene burde haen mer offensiv bruk av Husbankens virkemidler,
og satt seg bedreinn i reglene. Det er ikke noe problem a fafinansiert boliger, men
kommunen vegrer seg mot a oppta lan, hevdet en informant, som ogsa mente at vi trenger
en slik eksersis som utarbeidel se av boligsosiale handlingsplaner innebagrer, davi altfor
lenge har latt det skure & ga. Flere har planer om a bruke Husbanken mer aktivt enn de har
gjort, og det framheves som svaat positivt at husbankens til skuddsrammer har gkt, noe
som kan avhjelpe en del problemer.

Noen er kritiske til utarbeidelse av boligsosiale planer, og mente at det innebagrer okt
byrakrati og merarbeid. Boligsosiale virkemidler gjennom Husbanken er ikke til passet
lokale forhold, for eksempel krav om maksimale tomtepriser (i kommuner hvor
tomteprisene er hgye). Det innebagrer at Husbankfinansierte boliger havner pabillige og
ofte darlige tomter, sa en informant. Det var flere som mente at staten ma gi sterre
rammer til Husbanken, og myke opp gkonomiske krav til stenads- og |aneberettigede
progiekter. Flere ppekte at utlansrammene for etableringslan er for sma (noe som ogsa
papekesi boligprogrammene for bydelene i Oslo).

Samarbeidet med Husbanken ble av noen framstilt som tidkrevende og tungt.

"De er utrolig strenge med hensyn til kartlegging; kartlegger hvert enkelt
individ. Vi gnsker oss et enklere opplegg, men tror ikke det g&r”, saen
informant.

Spersmalet er ogsa om kommunene skal hjelpe mange med lite, eller faare med mye.
Bruken av etableringslan-ordningen synes & variere, enkelte kommuner betegner sin bruk
av ordningen som " spenstig”. Tilskuddet til boligetablering synes, ut i fra hva talsmenn
for kommunene sier, @ monne lite. Om kommunenei sterre grad selv kunne fatt tildelt
boligtilskudd og prioritert prosjektene som kunne omfattes av tilskudd, er et sparsmal
som kan reises. Uten at vi vil trekke noen konklusjoner om det vil vaae en bedre |gsning
enn dagens praksis.

Man ber se patildelingskriteriene for boliger til vanskeligstilte, og om disse ber justeres.
Det er ikke sikkert at disse fungerer branok i dag, framholdt en informant. | den nye
boligmassen ma flere boliger husbankfinansieres, og kommunen ma erverve boliger som
er mer hensiktsmessige enn i dag, og unnga tendenser til ghetto, mente en annen
informant. Administrasjonen jobber bramed disse sparsmalene, og med ulike planer for
vanskeligstilte. Man bar lage flere enkle strategidokumenter, ble det sagt.
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”Man kan rope etter mer penger fra staten, effektivisere kommunens méte &
| @se oppgaver paeller legge opp til andre samarbeidsformer i
lokalsamfunnet (mellom kommuner)”, sa en informant.

De siste strategiene ble framstilt som mer realistiske og hensiktsmessige.

Flere forhold rundt det boligsosiale feltet dreier seg om andre ting enn Husbanken. | noen
kommuner (som for eksempel Radingen) er det sterk underbemanning blant dem som

skal ivareta dette arbeidet. Det er lite ressurser bade i penger og bemanning (en halv
stilling) til &taseg av det boligsosiale arbeidet. | noen kommuner kan ogsa
organiseringen av boligarbeidet veae lite hensiktsmessig, for eksempel at det er lite
samordning mellom det generelle planarbeidet knyttet til boligbygging og det boligsosiale
arbeidet. Det finnes ikke en beste |gsning pa dette, og det som fungerer i en kommune, er
kanskje lite hensiktsmessig i en annen. | mindre kommuner er forholdene sdpass
oversiktlige at etatene har jevnlig kontakt med og oversikt over hverandres arbeid, mensi
sterre kommuner (Oslo som ytterpunktet) vet kanskje ikke den ene etat hva den andre
driver med (innenfor felter hvor en sterre grad av samordning kunne veat gnskelig. | flere
kommuner beskrives organiseringen som en rimelig god avgrensning av faglige
ansvarsomrader, men det er et problem for noen kommuner at utgiftene og inntektene ved
kommunalt boligtilbud havner i hver sin enhet.

Et annet problem er ressursenetil a gjere ting, og her var adressen statlige myndigheter
som gir kommunene alt for lite a rutte med; de vil ha oss pa sultegrensen, ble det sagt.
Det blir for mange akuttlgsninger, knyttet til at en skal 1gse et problem der og da, saen
informant fra en av Oslos omegnskommuner.

2.5  Samarbeid mellom kommunene; om hva og hvorfor?

"Boligutviklingen i Akershus er en politikk i hytt og pine, med helt ulik
praksis’

"Det er svaat uklart hva man har & vinne og hva man eventuelt taper pa a
samarbeide. Behovet for ”samordnet vekst” kan kanskje motivere til
samarbeid”.

Det beste utgangspunkt for samarbeid er at alle oppnar noen goder de ikke ville fétt til pa
egen hand. Det darligste er en situasion hvor en selv (dvs kommunen) péfares byrder,
mens andre haster frukter og er gratispassasier. Et eksempel som allerede er nevnt, er at
enkelte kommuner tilrettelegger bedre enn andre for ulike typer vanskeligstilte enn andre
kommuner gjar, og at dette er et felt hvor starre grad av samarbeid er gnskelig. Gjennom
regionréd eller andre forafor interkommunalt samarbeid kan tilbudene harmoniseres,
samtidig er (som det er blitt sagt) kommunene seg selv nok, og kan se seg tjent med a

" eksportere” kategorier av vanskeligstilte til kommuner som kan ivareta deres behov
bedre. Tett samarbeid pa det boligsosiale feltet mellom kommuner kan trolig bidratil et
felles moralsk ansvar for & gjere noe for &ivareta boligbehovet til ulike typer
vanskeligstiltei kommunen. Mer empiriske undersgkel ser vil trolig kunne avdekke i
hvilken grad, og i hvilke sparsmal, det faktisk skjer.

Inntrykket gjennom dette arbeidet er at det er lite faktisk samarbeid om boligutbyggingen
mellom kommunene, men at flere har synspunkter pa hva man burde samarbeidet om, og
hvor grensene for samarbeid gar. P4 @vre Romerike har man et regionalt samarbeids-
organ (@vre Romerike Utvikling) som omfatter kommunenei regionen. | dette radet har
man koordinerende meter og felles utspill i en del saker, selv om kommunene er ulike
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med hensyn til utbyggingspress og sentraitet. Andre kommuner mgtes ogsa gjennom
regionale fora, uten at vi vet sd mye om hva dette ferer til. Ut over at det trolig er positivt
ametes og diskutere felles problemer, l@sninger, og avklare hva man eventuelt er uenige
om. Kanskje er det ogsa vanskeligere &” dytte” boligsosiale problemer over pa kommuner
man har jevnlig kontakt med?

En del kommuner har kontakt med andre kommuner i forbindel se med kommuneplan-
arbeidet, men ellers har man nok med seg selv. Ski og Oppegard samarbeider om enkelte
prosjekter knyttet til boliger for flyktninger. | avgrensete prosjekter er det hensiktsmessig
asamarbeide, men det er vanskelig & samarbeide med andre om overordnet arealbruk i
kommunen, ble det sagt.

Av andre ting som kom fram var at kommunene:

- Burde hatt mer kunnskapsutveksling om bolig- og befolkningsutviklingen, for
eksempel utveksling av data, og mer utveksling av erfaringer av fellesinteresse.
Samarbeidet burde blant annet dreie seg om a fafram gode eksempler som andre kan
lareav.

- Burde samarbeidet mer med nabokommuner om sosialtilbud innenfor feltet
rug/psykiatri (relatert til grupper med manglende boevne), samt bosteds gse og eldre.
Frogn og Nesodden gér over i hverandre, men samarbeider lite, slik vi tolker
informanter i disse kommunene.

- Burde samarbeidet mer om egnete transportlgsninger pa tvers av kommunegrenser.

- Kunne hatt mer diskusioner om utbyggingsavtaler, hvor langt ber man gaosv i
utbygginger.

Det er sarlig kommuner som glir over i hverandre som har former for samarbeid, eller

hvor det understrekes at man burde samarbeidet mer om bolig- og transportspersmal. Ski

og Oppegard, Asker og Baarum, Frogn og Nesodden og kommunene Radingen, Skedsmo
og Lerenskog er eksempler pa kommuner uten klare (fysiske) avgrensninger i forhold til
nabokommuner.

2.6 Sammenfatning Akershus

Jeg vil avslutningsvis sammenfatte punktvis noe av det som har kommet fram gjennom
mgter og samtaler med en del av dem som arbeider med boligspersmal i Akershus-
kommunene, og som dels formuleres som spgrsmal reist av informantene

- Det er knapphet patid, penger og ressurser til planlegging, saksbehandling og
kvalitetssikring
- Det trengs mer kunnskap om boligsituasjon, boligbehov og befolkningen

- Det eneste sikre vi kan si om befolkningsprognoser er at de ikke stemmer med
virkeligheten

- Det trengs mer kunnskap om boligmassen, bruk og endringer

- Defleste kommuner har en masetting om fortetting

- Det hjelper lite med malsettinger dersom man ikke har virkemidler til & sette maene
utilivet

- Det trengs mer kunnskap om virkemidler som kan realisere boligpolitiske mal, og
kanskje om hvorfor malene ikke oppfylles

- Det trengs starre grad av samordning av omsorgstjenestene slik at ikke noen
kommuner " snylter” pa kommuner med bedre tilbud til vanskeligstilte.
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Kommunene er tjent med sterre grad av samarbeid og samordning, for eksempel pa
feltet areal- og transportplanlegging

Kommunene paferes stadig flere oppgaver uten at de tilferes mer ressurser

Om og hvordan det bygges er i stor grad opp til utbyggeres velvilje

Staten og Fylkeskommunen ma fa bedre kunnskaper om utbyggingsavtaler som
boligpolitisk virkemiddel. Det er forelgpig nytt for dem.

Hva kan og bar man legge inn i utbyggingsavtalene, og hvordan stér disse seg
juridisk?
Politikere trenger mer kunnskap om ulike sider ved boligutviklingen

Boligutbyggingen ma (i starre grad) sesi forhold til skolekapasitet, barnehager og
annen service

Hva kan kommunene bidra med i en markedssituasjon? Hva skal deresrolle vaae?

Vi (i Akershus) eksporterer ikke vare boligproblemer til Oslo, men mange flytter selv
om de har tilbud i egen kommune

NIBR-notat 2001:108



19

3 0Odo

| Oslo kjem folk fra tre kantar:
Vestkanten

Austkanten

Og Utkanten

(Flggstad 2000)

Selv om omegnskommunene kan haflere likhetstrekk med Oslo enn med mer rurale og
spredtbygde kommuner i eget fylke (arealknapphet, mangel pa boliger og heye
boligpriser), er noen problemer mer byspesifikke, og et siktemal med dette notatet er afa
fram dette. Storbyproblemer omfatter flere mennesker, er gjennomgaende mer komplekse
0g sammensatte enn i mindre kommuner, og det kan vage vanskeligere & dokumentere og
tallfeste befolkningens boligbehov og —problemer enn det som gjelder for mindre
kommuner. Epland og Erstad (1997) har vist at Oslo bade har flest rike og flest fattige
barnefamilier. 11,3% av Oslos familier med to barn hadde i 1994 en inntekt etter skatt pa
under 200 000 kroner, mot 7,5 prosent i ale landets familier. Dersom en deler ekteparene
i ti like store grupper finner en at gjennomsnittsinntekten i den laveste desilen er i
sagklasse lavest i Oslo med 135 700 kroner. Ingen andre fylker ligger lavere enn 157 000
kroner, og landsgjennomsnittet er 164 000 kroner (Barstad 1995). Om enii tillegg tar
bokostnadene i betraktning, kan det ikke vaae tvil om at fattigdom i vart land i ferste
rekke er et Odlofenomen (Brox og Juvkam 1999).

Storbyer som Oslo fér tilsig av grupper av hushold som trenger bistand frahele
storbyregionen og fralandet for evrig (ogsa Akershus er innflyttingsfylke fralandet for
avrig, men i mindre omfang enn Oslo). Dette gker omfanget av boligsosiale problemer
Oslo kommune mata hand om.

Oslo og Akershus kan betraktes som et felles bolig- og arbeidsmarked, og med mange
felles interesser og felles problemer, men somi liten grad lgsesi fellesskap. Slik tilfellet
ogsa er mellom kommuner i Akershus.

Oslos boligmarked kan beskrives pa flere méter, men i bolig(sosiale) rapporter og annet
materiale er det visse ting som gar igjen; boligmarkedet er presset, boligprisene haye,
befolkningsveksten er ikke blitt fulgt av tilsvarende boligvekst, og unge og ulike
kategorier av vanskeligstilte har problemer med a fa seg en egnet bolig. Boligbyggingen
har avtatt de siste ti-arene, noe som blant annet har ssmmenheng med at de siste, store
arealer er blitt utbygget. | en rapport fra ECON (66/97) heter det at det samlet sett neppe
vil vaare noen hay utbyggingstakt for boliger i hovedstadsomradet framover mot ar 2000.
Etter 2000 vil det sannsynligvis vaze store enkeltprosjekter som blant annet
Rikshospitalet og ulike fortettingsprosjekter i Oslo, Fornebu og Fossum i vest og
utviklingen av Svartskog i sydregionen som kommer til & opprettholde boligbyggings-
volumet i regionen. | kommuneplan 2000 fra Plan- og bygningsetaten presenteres ulike
strategier for al@se et beregnet boligbehov pa 40.000 boliger fram mot 2015. Til grunn
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for dette tallet ligger en antatt befolkningsvekst pa 70 000 personer. Slike tall vil det alltid
hefte en del usikkerhet ved, men de indikerer i hvert fall at kommunen stér overfor mange
utfordringer pa det boligpolitiske feltet. Blant anbefalte mal i kommuneplanen er at man
tilstreber en variert boligstruktur, hvor man sgker a utjevne skjevheter i dagens
boligtilbud. Kommuneplanen angir mal settinger og strategier i byutviklingen, men
omfatter ikke, ut over det mer generelle, boligsosiale utfordringer. Det herer til andre
etaters ansvarsomréder (Bolig- og eiendomsetaten) og bydels-administrasjonene.

Med utgangspunkt i boforhol dsundersakel sen fastdar Wessel blant annet at bolig-
problemenei storbyene er skjevere fordelt enn andre velferdsbel astninger, mens det i
resten av landet er et uavhengig manster, det vil si at graden av hopning ikke forandrer
seg nar boligvariablene introduseres i analysen. Wessel peker paflere tiltak som ber
settesinn for arette opp en del uheldige sider ved boligpolitikken, tiltak som til dels gar
ut over det boligpolitiske, og mer over i generelle velferdssparsmal. A styrke rettighetene
til leieboere uten oppsigelig kontrakt og utjevne finansielle forskjeller mellom leieboliger
og eieboliger, er blant boligpolitiske tiltak som nevnes.

3.1 Vanskeligstilte

| rapporten " vanskeligstilte pa boligmarkedet” (i regi av Oslo kommune og Kommunal-
og regionaldepartementet, 1998) var siktemdlet & gjennomga boligsituasjonen for
vanskeligstiltei Oslo, daman var av den oppfatning at blant annet en del barnefamilier
hadde problemer med a etablere seg i egen bolig. Den nedsatte arbeidsgruppen stilte
sammen materiale som belyser ulike sider ved boligsituasjonen, og kom med anbefalinger
om hvordan det boligsosiale arbeidet bar organiseres og innrettes. | likhet med @istensen
og Wessel kommer det ogsa her fram at " vanskeligstilte” er en sammensatt kategori med
ulike behov, hvor noen trenger fysiske tilrettelegginger, andre sosialfaglig oppfelging.
Mange er vanskeligstilte ferst og fremst pa grunn av gkonomi; de har ikke kreditt-
verdighet, tilstrekkelig inntekt eller nok egenkapital til & oppta vanlig boliglan. Bistand til
boligkjep og stetteordninger for & makte | gpende boutgifter kan for noen veae
tilstrekkelig. Husbankens kjgps- og etableringsl&n® (evt i kombinasjon med tilskudd) kan
hjelpe boligsekere til & fa en ordinaa tilknytning til boligmarkedet, og det heter i
rapporten at kjgps- og etableringslan kunne vaat brukt mer aktivt for a bista boligsgkere i
Odlo. Barlindhaug (1994) har undersgkt ettersparsel av ordningen i ulike kommuner, samt
publikums ettersparsel). Det er stor variasjon mellom kommuner mht bruk av ordningen,
og det er sazlig i starre byer underforbruk av ordningen (kan oppfattes som en tapsrisiko
pagrunn av tilbakebetalingsproblemer). Statlige myndigheter papeker at etableringslan
ber gistil minst 10-12.000 husholdninger hvert ar, det vil si 50% flere enni dag, og
ensker at kravet til behovspreving lempes (Brustad 2000). Ogsa flere av kommunene i
Akershus gnsker a gke bruken av etableringdan for & hjel pe farstegangsetablerende.

Arbeidsgruppen som har utarbeidet rapporten, har et inntrykk av at de fleste skjermede
tilbud til vanskeligstilte er i Odo, det vil si at det er underdekning av tilbud i regionen for

8 Etableringsl&n-ordningen er Husbankens fremste virkemiddel i arbeidet med
farstegangsbosetting, og skal gi husstander med svak gkonomi og/eller spesielle behov muligheter
til & skaffe seg nekterne boliger. Ordningen retter seg i farste rekke mot ungei etableringsfasen,
reetablerende, funksonshemmete, vanskeligstilte husstander, enslige forsargere, flyktninger og
personer med oppholdstillatelse pa humanitaat grunnlag (St.melding nr 49, 1997-98). Lan gistil
etablering i ny eler brukt bolig, til utbedring og til refinansiering. Lanet kan gistil kommuner til
innskuddsfrie kommunal e utleieboliger og til videreutlan til enkeltpersoner. Kan ogsa gistil
borettslag til refinansiering av felleslan.
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avrig. Det etterlyses mer analyse av boligsosiale utfordringer i regionen, og understrekes
at de fleste ber fa dekket sine behov i hjemkommunen. | hvilken grad ulike vanskeligstilte
far ivaretatt sine behov i Akershus-kommunene varierer, men ut ifra aktgrenes egne
situasjonsbeskrivel ser er ikke tilbudene tilstrekkelige.

| rapporten som er referert til i det foregdende (" Vanskeligstilte pa boligmarkedet”), har
Bolig- og eiendomsetaten lagt fram en oversikt over kommunens virkemiddelbruk i
arbeidet for vanskeligstilte pa boligmarkedet og belyst sentrale problemstillinger knyttet
til bruk av utvalgte boligvirkemidler. Virkemidlene kan, ifglge oversikten, delesinni to
hovedgrupper: finansieringshistand til kjgp av bolig og (forsyning av) utleieboliger. |
prinsippet skal ogsa virkemiddelbruken kunne revideresi takt med endringer i
malgruppene og i deres behov, men det forutsetter at oversikten over hvem som er
vanskeligstilte, og over endringer i kategorien vanskeligstilte, er god nok. Det sies ogsa at
enkelte grupper, saalig store barnefamilier med fjernkulturell bakgrunn®, ikke har
muligheter i egen gkonomi & betjene boutgifter, selv med maksimal tilskuddsutmaling.
For disse og andre med begrenset gkonomi vil utleieboliger'® vaae en mer egnet |gsning.
Totalt foretas mellom 300 og 400 tildelinger pr. ar til sosial/medisinske formal. Som det
sies, kreves det omfattende analyse for & fastsld hvor stort behovet for kommunale
utleieboliger er, men det synes dpenbart som en arlig tildeling pa 400 er for lite. |
rapporten fra arbeidsgruppen fremheves det som viktig a arbeide videre med systematisk
kartlegginger og analyser av behov og virkemidler i arbeidet med vanskeligstilte pa
boligmarkedet i hele storbyregionen.

3.2 Sosialt boligprogram |1, Byradets anbefalinger

"Byrédet legger vekt pa at det er den enkelte persons og families ansvar &
skaffe egen bolig. Det er et mal at flest mulig er selvhjulpne. Kommunens
ansvar er & bista personer som selv ikke klarer & skaffe seg bolig” (Sosialt
boligprogam |1, Byradssak 280 av 10.08.98).

Arbeidsgruppen (som det er referert til andre steder) sine anbefalinger om kommunale og
statlige tiltak for & avhjelpe vanskeligstiltes problemer pa boligmarkedet har ligget til
grunn for mal, hovedstrategier og tiltak for Oslo byrads arbeid for vanskeligstilte pa
boligmarkedet, nedfelt i ” Sosialt boligprogram I1” (vedtatt av Bystyret 11.03.98). | det
sosiale boligprogrammet behandlesikke tiltak overfor " det ordinaare boligmarkedet” . Det
er likevel klart at starre tilbud av ordinaare utleieboliger, studentboliger, omsorgsboliger
og tilsvarende vil virke positivt inn pa boligmarkedet for vanskeligstilte, heter det i
byradssaken.

Hovedutfordringen er if@lge dette programmet at mange ikke klarer & skaffe seg bolig pa
egenhand, og at dette har gitt gkt press pa de kommunal e til budene rettet mot vanskelig-
stilte. A hatilstrekkelig mange tildelingsklare boliger overfor vanskeligstilte, fremheves
derfor som viktig. Det innebaarer at kommunen disponerer det ngdvendige antallet
tildelingsrettigheter enten i private eller kommunale boliger. Det kan ifalge Byradet blant
annet skje giennom innleie fra private, salg med tilbakel eie, omdisponering av

° Tilsvarende det som gjelder for kategorien ”innvandrere” er ikke betegnelsen " fjernkulturell”
saalig presis, og kan, bidratil & stemple personer med ikke-vestlig bakgrunn. Dette er ikke
siktemdlet i det materialet jeg refererer til, men det er alikevel grunn til &minne om visse
problematiske sider ved slike kategoriseringer.

19 5om vi 0gsé presenterer i matriseform, eier kommunen i sterrelsesorden 15 000
boliger, hvorav om lag 7000 forvaltes av Oslo kommunal e boligbedrift.
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kommunale boliger, omgjering av kontoreiendommer til boliger og/eller kjgp av boliger.
Det er ikke noe gnske om at den kommunale boligmassen samlet sett skal gke, men at den
gjennom omdisponering, innleie, salg og kjgp bedre skal til passes behovet for
tildelingsklare boliger. For &fa en bedre geografisk spredning av de boliger som til
enhver tid trengs for tildeling til vanskeligstilte boligsakere, legges det opp til et aktivt
salg av boliger i noen deler av byen kombinert med kjgp og/eller innleie i andre omrader.
Spesielt | de deler av indre by som har en stor konsentrasjon av kommunale boliger (hvor
bydel Sagene/Torshov peker seg spesielt ut), er det aktuelt a selge bygarder/kvartaler.
75% av kommunale utleieboliger ligger i indre by @st.

| byradsnotatet heter det at kommunens hovedproblem med & bidratil kjgp av egen bolig
ved hjelp av [an og tilskudd er at Husbankens gkonomiske rammer ikke justeresi takt
med prisendringer i boligmarkedet, og videre at de stigende etabl eringskostnadene pa
boligmarkedet medferer at inntektskravene til & fa etableringslan, som er et av
Husbankens viktigste virkemidler for & bista lavinntektshushold med kjgp av bolig, gkes
tilsvarende. Resultatet er at mange boligsgkere med fast inntekt far problemer med &
etablere seg med egen bolig, og ma ut pa et dyrt leiemarked. Noe som innebagrer at de far
problemer med & legge seg opp egenkapital til senere kjep av bolig. Selv om
byradsnotatet refererer til situasjonen slik den var i 1997, vektlegges ogsa dette i flere av
boligprogrammene fra bydelene (og som er av noe nyere dato).

En annen utfordring, og som er spesifikk for Oslo, er den store gkningen i studenter, og
som ikke er blitt fulgt opp med statlig bygging av studentboliger. Studentene
"konkurrerer” med ulike kategorier av vanskeligstilte i leiemarkedet, hvor deifglge
Byradet gjerne vinner. Vi finner ikke her noen grunn til a sette ulike kategorier opp mot
hverandre, men snarere fastsla at utleieboliger og rimelige boliger er mangelvare i dagens
boligmarked i Odlo. Og at ulike kategorier vanskeligstilte, folk med lave inntekter og
studenter rammes av det.

Det siesi byradsnotatet at Oslos omegnskommuner har f& kommunale utleieboliger, og at
flere av dem bruker hospitsi Oslo for bosetting av vanskeligstilte. Hvor mange av disse
som blir vaaende i Oslo, vet man ikke. Hvorvidt denne situasjonsbeskrivel sen gir
grunnlag for &si at omegnskommunene eksporterer en del av sine boligsosiale problemer
er det trolig ulike oppfatninger om™.

Kommunen opplever gkt etterspersel etter bistand til afinne lasninger pa bolig-
problemene for vanskeligstilte, og behovet for akuttl@sninger ser ut til & vedvare. Det
visestil at bydelenei 1997 avslo 1.592 sgknader om aleie kommunal bolig fra
Boligbedriften, mens bare 500 fikk bolig. Mer enn 850 fikk avslag pa kommunalt 1an til
Kjgp av egen bolig, mens antallet mottakere av gkonomisk sosialhjelp har sunket fra
1993-1997. Situasjonen kan ha endret seg siden 1997, men i de bydel svise boligpro-
grammene kommer det fram at det gjennomgaende er for fa utleieboliger, for ataett
problemfelt. Med hensyn til avslag palan og antallet som far sosialhjelp, maannen og
mer gjuorfarte datatrekkesinn.

1 Omegnskommunene er vel i vekslende grad enigei en slik beskrivelse, selv om det ut i frahva
informantene sier og andre kilder er klart at de har underdekning pa utleieboliger €ller andre
boliger tilpasset vanskeligstilte. Men det sies ogsa at selv om de har et tilfredsstillende tilbud, er
det en del som velger aflytte. Og at man ikke kan hindre folk i det. Og at de pa sin side matai
mot et gkende antall Oslo-utflyttede familier, samt innflyttere fra hele landet.
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3.3 Boligprogrammer for bydelene

| Oslo har de fleste bydeler utarbeidet boligprogrammer, hvor det pekes pa det som
framstar som de viktigste boligsosiale utfordringene og oppgavenei arene framover (se
vedlegg 2). Det som synes agaigjen i situasonsbeskrivelsene er at det er mangel pa
rimelige boliger, utleieboliger, boliger tilpasset funksjonshemmete, egnet bolig (gjerne
starre) og at boligtilbudenei starre grad ber differensieres etter individuelle behov og
problemer. En del med sosiale problemer (rus/psykiatri) trenger ogsa oppfalging i
bosituasjonen. | beskrivelsene fra vestlige bydeler (inkludert sentrum vest) er problemene
i starst grad knyttet til uhensiktsmessige boliger, lite tilpasset eldre og/eller funksons-
hemmete. Sosiale problemer knyttet til rusmisbruk eller boligproblemer knyttet til
gkonomi, er i mindre grad et temai boligprogrammene. | de gstlige bydeler (inkludert
sentrum @st) finner vi et starre spekter av problemer, og disse omradene har flere bosteds-
lase, flere kommunale boliger og flere boligsosiale problemer som krever kommunale
tjenestetilbud enn i vestlige bydeler. Det betyr ikke nadvendigvis at rusmiddel problemer
eller andre sosiale problemer er fravaaendei vestlige bydeler, men at en del kanskje har
funnet tilbud (for eksempel kommunale boliger og annet) i bydeler somi starre grad har
et egnet tjenestetilbud. For alle bydelene antar vi imidlertid at det er en del marketall med
hensyn til hvem som har problemer, siden kartleggingen omfatter de som har veat i
kontakt med et eller flere av bydelenes tjenestetilbud i en tremaneders periode.

3.4 Sammenfatning Oslo

Avslutningsvis vil vi pdpeke at man bade i Oslo sentralt, i bydelsadministrasjonene og i
Akershus-kommunene trolig har en ganske god oversikt over hvem som er
vanskeligstilte, og man har malsettinger om hva som ber gjeres, samt anvisninger av
egnete virkemidler. Utfordringen er 8 omsette dette til praktisk handling som bedrer
bolig- og derav livssituagionen for de som ikke er selvhjulpne, men trenger hjelp til &
skaffe seg en bolig.

Sparsmal som kan reises er om man vet nok om bruken av ulike gkonomiske stette-
ordninger, om hvor mange som har et relevant tilbud, eller som trenger tilbud. Vet man
nok om boligmassen; det vil si inn- og utflytting, hvor mange som bor i boligen, beboere
som er registrert bosatt i andre kommuner og annet? Og er det noe som den neste folke-
og boligtellingen kan gi bedre data om? Dersom ting ikke fungerer etter hensikten (tiltak
giennomfaresi for liten grad), kan det ha noen sasmmenheng med organiseringen av
boligsparsma innad i kommunen? Mens Bolig- og eiendomsetaten som budsjettansvarlig
har formelt ansvar for lane- og tilskuddsordningene, har de samtidig ikke myndighet over
saksbehandlingen og vedtakene i sakene. Et problem kan blant annet vaare at det er
manglende samsvar mellom ansvar og myndighet og at det kan utvikle seg ulik praksis
frabydel til bydel. At bydelene er underlagt Byraden for eldre og bydelene, mens Bolig-
og eiendomsetaten er underlagt Byraden for naging og byutvikling, og virkemiddelbruken
sorterer under ulike adminstrative enheter (da mange vanskeligstilte har sammensatte
problemer som tilsier at ulike enheter trekkes inn) gjar kanskje ikke samordningen og
oversikten enklere?

Samordnings- og koordineringsproblemer kan ogsa vagre problem i Akershus-kommuner
(eller andre), men gjennomgaende er forholdene mindre og mer oversiktlige — veien er
ikke sa lang fra administrasionen til politiske myndigheter — men det kom fram i flere av
Akershus-kommunene at de gnsket ytterligere koordinering og integrering av de ulike
ansvarsomradene.
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4 Avdlutning: Hvatrengs det mer

kunnskaper om? Utfordringer til
statlige myndigheter

Vi spurte informantene om hva det trengs mer kunnskaper om hos de som jobber med
boligsparsma i kommunene eller i omverdenen (for eksempel statlige myndigheter). Det
falgende kom fram:

Det burde vaat bedre oversikt over hvor mange boliger man har i kommunen, hvor
mange som bor i hver bolig og over boligavgangen. Dette for a kunne utnytte
boligmassen mer effektivt.

Demografiske kunnskaper knyttet til hushol dssammensetning, flytting,
boligpreferanser og om hvordan folk ordner seg pa boligmarkedet framheves som
mangelvare:” Vi vet for lite om preferansene til ungdom. Det er mye synsing av typen
"ale unge vil bo pa Grinerlgkka’. Vi ber i starre grad forsgke a kartlegge hva unge
vil haav boligtilbud. Det er i dag hay utflytting av unge, men flere kunne kanskje
tenke seg a flytte tilbake dersom det var mer egnete boligtilbud til dem. Dette trenger
vi &vite mer om”, saen informant fraen av Oslos omegnskommuner. Noe som
sikkert kan overfares til andre kommuner.

Man burde ha bedre kunnskaper om befolkningen, hvem de er, evt. nye grupper
vanskeligstilte. Det er kunnskaper man har i diverse statistisk materiale, men som
man kanskje ikke har god nok oversikt over. Tenke gjennom hvavi kan og ber gjare,
i tillegg til det vi skal gjare, som kanskje er mer avgrenset. Det er mye vanetenkning,
for lite nytenkning, ble det antydet.

Det trengs mer kunnskaper om befolkningsvekstens konsekvenser for
kommunegkonomien, strategier for regionalt samarbeid om boligutviklingen.

Man trenger mer kunnskap om hvordan utbyggingsavtaler star seg juridisk, for det
bergrer blant annet skattemessige forhold.

Eninformant sai presskommuner er kanskje tid (til planlegging, saksbehandling og
kvalitetssikring) og penger (til finansiering av utbyggingen) som en mye starre
knapphetsfaktor enn mangel pa kunnskaper. Utbyggingsavtaler kan bare dekke deler av
kostnadene for noen av prosektene, ble det sagt av en informant.

Kommunene eier gjennomgaende lite grunn, statlige myndigheter ma altsa ikke tro at
vi sitter pa mange billige tomter. Hvordan, og om, kommunene skal opptre som
markedsakterer ber ogsa vaare noe for statlige myndigheter a forholde seg til.

Hvordan Oslo og Akershus-kommunene kan samarbeide og samordne bedre i
boligutviklingen er en annen utfordring.
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Hvordan man skal styre boligutviklingen i kommuner hvor det om noen ar ikke er
plasstil flere boliger, ble reist som en viktig boligpolitisk utfordring fraen av
presskommunene.

- Det er en utfordring & utvikle det kommunale tjenestetilbudet i forhold til
befolkningsutviklingen.

Boligtilbudet til vanskeligstilte bar sikres, dilemmaet mellom marked og rettighet ma
avveies

- Bar kommuner med hgyt utbyggingspress kompenseres for de betydelige

merkostnader til infrastrukturutbygging som nasjonal e etableringer og regionale
utviklingsprosesser pafarer slike kommuner?

ble det spurt fraen av kommunene i narheten av Gardermoen.

- Kommunene péferes stadig flere oppgaver uten at de tilfgres gkte ressurser.

- Staten ma se mer pa Husbankens virkemidler, og svakheter i forhold til dagens
situasjon.

Hvis staten hadde stilt samme krav til samordning og helhet til seg selv, som den stiller til

kommunen, ville vi ha kommet langt, sa en informant.
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Vedlegg 1

Boligpolitikk og virkemidler i Oslo og
Akershus

1. Har kommunen utarbeidet og vedtatt | Ja, sosialt boligprogram 1.
program for boligpolitikk?
2. For annet boligsosialt arbeid? Det finnes bydel svise sosialt vinklete
boligprogrammer.
Ikke eget kommunalt boligprogram. En miks
mellom 1og 2. Bydelene legger premisser
3. Deltar kommunen i tomteselskap? | Nei
4. Har kommunen desistetre ar kjgpt | Nei
tomter for utbygging og evt.
videresalg?
5. Har kommunen de sistetre & kjgpt | har ikke kjgpt men solgt mye
0g videresolgt tomter for
boligbygging til kostpris, under
kostpris eller til markedspris?
6. Hvem har dekket opparb. av tomter | stort sett utbygger
sistetre ar?
7. Har komm. sistetre ar gjort bruk av | vurderes, blant annet knyttet til gjenleierett
utbyggingsavtaler mellom komm. og
utbyggere?
8. Hvordan vil du karakterisere private | Lav
utbyggeres aktivitet i det komm.
boligmarkedet?
9. Samhandlingen mellom kommune | Lite samhandling, boligbyggelag er aktarer pa
og boligbyggelag, dersom dlike linje med andre.
finnes og har virksomhet?
10. Har kommunen en egen komm. Ja, fire kommunale ordninger
bostetteordning?
11. Formidler kommunen stetlig Ja
bostatte til sineinnbyggere?
12. Adm. komm. selv ordningen med Kommunen administrerer (gjelder ogsa

boligtilskudd til boligetabl. gjennom
Husb. eller sgker innb. direkte selv?

etableringslan)
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13. Hvor mange boliger disponerer
kommunen til ulike malgrupper?

Se kommentar er

If@lge undersgkel se av kommunal utleie av

boliger disponerer kommunen ca. 15.650
boliger.

Av disse eier kommunen selv 12.587 boliger,
resten fordeler seg pa stiftelser, kommunalt

eide andeler i borettslag, komm. eide boliger i
sameier, innleide boliger pa korte eller lengre

kontrakter.

Disse fordeler seg pa ulike hustyper:
Ordinaeare boliger

Samlokaliserte boenheter uten eller
med bemmanning

Gruppeboliger/bokollektiver:
Disp. ca. 15.650 boliger .

Beboergrupper:

kommunalt ansatte (personalboliger)

Ungdom

Alderspengjonister

Funksjonshemmete

Psyk. utv.hemmete

Psyk. Langtidspasienter, rusmisbrukere, andre
Flyktninger

Sosialt og gkonomisk vanskeligstilte

14. Hvordan tildeles disse boligene?

Bydene innstiller, det vil si fatter vedtak.

Ulike regelverk pa ulike typer malgrupper.

15. Har kommunen eget Ja
boligkontor/avdeling?

16. Har kommunen egen boligetat? Ja

17. Har kommuen egen boligsjef/og Ja

eller boligkonsulent?

Kommmentarer til sparsmal 13. Tallene baserer seg pa en sperreundersgkelse om
kommunal utleie av boliger (Byggforsk 2000). | oversikten som er gitt fraBolig- og

eiendomsetaten heter det blant annet at Oslo kommune ikke har et samlet register over

alle kommunens boliger, opplysningene om boligene er spredt pa ca. 30 forvaltere.

Boligpolitikk og virkemidler @vre Romerike

Kommune Nannestad | Gjerdrum Ullensaker Nes Hurdal Eidsvoll

1. Har kommunen | JA JA Under JA NEI JA
utarbeidet og utarbeidelse
vedtatt program
for
boligpolitikk?

2. For annet ubesvart pagér JA Under NEI JA (for
boligsosialt utarbeidelse po.psykiatri,
arbeid? ellersikke)

3. Ddtar NEI NEI JA NEI NEI JA
kommuneni
tomteselskap?

NIBR-notat 2001:108




30

Har kommunen
desistetre &
kjapt tomter for
utbygging og
evt. videresalg?

NEI

NEI

NEI

Har kommunen
desistetre ar
kjgpt og
videresol gt
tomter for
boligbygging til
kostpris, under
kostpris eller til
markedspris?

kostpris/
markedspris

ubesvart

nei

ubesvart

ubesvart

Mellom
markeds- og
kostpris

Hvem har
dekket opparb.
av tomter siste
tre &r?

Utbygger

Utbygger/
ki eper

utbygger

Utbygger/
kjaper

Utbygger/
kjaper

Private +
tomtesel skap

Har komm. siste
tre & gjort bruk
av
utbyggingsavtal
er mellom
komm. og
utbyggere?

Flere ganger

Flere ganger

| ale
prosjekter
over 10
boenheter

Arbeider med

JA, flere
ganger

Hvordan vil du
karakterisere
private
utbyggeres
aktivitet i det
komm.
boligmarkedet?

Svaat aktive

Sveat aktive

Sveat aktive

Svaat aktive

Noe aktive

Sveat aktive

Samhandlingen
mellom
kommune og
bolighyggelag,
dersom slike
finnes og har
virksomhet?

lite samarbeid

lite samarbeid

Tett samarbeid

Tett
samarbeid

ubesvart

Tett samarbeid

10.

Har kommunen
en egen komm.

Bostgtteordning
?

NEI

NEI

NEI

NEI

NEI

11.

Formidler
kommunen
statlig bostette
til sine
innbyggere?

12.

Adm. komm.
selv ordningen
med
boligtilskudd til
boligetabl.
gjennom Husb.
eller sgker innb.
direkte selv?

kommunen

kommunen

kommunen

kommunen

Kommunen
administrerer

13.

Hvor mange
boliger
disponerer
kommunen til
ulike
malgrupper?

Trygdebol.:50
Bol. til flykt:5
Funk.h: 22
Omsorg: 25
Andre

v.stilte: 32

Trygdebol.: 20
Bol. til flykt:3
omsorg: 42
(omf. 4 funk-
hemmete)
Andre: 5

Trygdebol: 57
flyktn: 21
funk.h.: 31
omsorg: 68

Trygdebol.:
42

flykt: 19
funk.h: 7
omsorg: 58
Andre: 56

Trygdebol.: 0
flykt: 0
funk.h: 4
omsorg: 10

Trygdebol:105
flyktn: 8
funk.h: 46
omsorg: 96
andre: 61

14.

Hvordan tildeles
disse boligene?

Varierer

Samlet

Viaegen
kommunal
enhet

omsorg:
helse- og
sosial andre:
tildelings-
team

Varierer

Se
kommentarer
under
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15.

Hvor mange
boliger forvaltes
(eies og drives)
av:

Kommunen:

107

Kommunen:
16

136

Kommunen:

BBL: 73
Private:
7000

107

Kommunen:

kommunen:
110

16.

Har kommunen
eget
boligkontor/avd
eling?

NEI JA

bolvi gkontor

JA

17.

Har kommunen
egen boligetat?

NEI

NEI

NEI

NEI

18.

Har kommuen
egen boliggef/
ogeller
boligkonsulent?

Boligsekretaer

Boligpolitikk og virkemidler Nedre Romerike

Kommune

Sarum

Radingen | Nittedal

Fet

L grenskog

Skedsmo

Aurskog-

Har
kommunen
utarbeidet og
vedtatt
program for
boligpolitikk?

ja

Under
utarbeidelse

nei

nei

ja

ja

Haland
ja

For annet
boligsosialt
arbeid?

ubesv./nei?

nel Integreresi
det fore-

gdende

nei

ubesvart

Deltar
kommunen i
tomteselskap?

nei

nei nei

nei

nei

nei

nei

Har
kommunen de
sistetre &
kjapt tomter
for utbygging
og evt.
videresalg?

nei

nei Nei

nei

nei

Har
kommunen de
sistetre &
kjept og
videresol gt
tomter for
boligbygging
til kostpris,
under kostpris
eler til
markedspris?

Kostpris

nei

markedspris

ubesvart

Kostpris

Hvem har
dekket
opparb. av
tomter siste
tre &r?

Utbygger/
kjaper

Utbygger/
kj aper

Utbygger/kj
aper

varierer

Utbygger/
kjaper

Utbygger/
kj aper

ki aper

Har komm.
sistetre &
gjort bruk av
utbyggingsavt
der mellom
komm. og
utbyggere?

ja

Arbeider
med

Flere ganger

Arbeider
med

Jaflere
ganger

Arbeider
med

arbeider med
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Hvordan vil
du karakteri-
sere private
utbyggeres
aktivitet i det
komm. Bolig-
markedet?

Meget hay

Svaat aktive

Svaat aktive

Noe aktive

Noe aktive

Svaat aktive

Noe aktive

Samhandlin-
gen mellom
kommune og
boligbygge-
lag, dersom
dike finnes
og har
virksomhet?

Lite
samarbeid

planer under
utarbeidelse

bra
samarbeid

ikke bygget

Boligbyggel
ag har
bygget, men
samh.
sporadisk

lite
samarbeid

Noe
samarbeid

10.

Har kom-
munen en
egen komm.
Bostatte-
ordning?

ja

nei

nei

ja

nei

ja

nei

11.

Formidler
kommunen
statlig
bostgtte til
sine
innbyggere?

12.

Adm. komm.
selv
ordningen
med bolig-
tilskudd til
boligetabl.
giennom
Husb. eller
seker innb.
direkte selv?

kommunen

kommunen

kommunen

kommunen

kommunen

innb. sgker
direkte

Seknaden
sendes
kommunen

13.

Hvor mange
boliger
disponerer
kommunen til
ulike
malgrupper?

Trygdebl. 59
flyktn: 15
omsorgs. 16
andre: 18

Trygdeb.: 49
omsorg: 55
Gj.gangs-
bolig: 43

Trygde-
bol.:105

Bal. til

flykt: 2
Service- bol:
30
Avlastningsb
: 4
omsorgs-
bol: 72
Ungdoms-
bol: 5

Trygde.: 22
flyktn: O

f.hemm: 10
(psyk.utv.h)
omsorg: 28
andre: 32

Trygd/om-

sorgsh..: 222
f.hemm: 16
andre: 118

Trygdb.: 200
flykt: 35
f.hemm: 108
omsorgs: 80
andre: 139

Trygdb.: 86
flyktn: 15
f.hemm: 8
andre: 55

14.

Hvordan
tildeles disse
boligene?

Varierer

Varierer

varierer

etat tildeler

Varierer

samlet
tildeling

Samlet

15.

Hvor mange
boliger
forvaltes
(eiesog
drives) av:

Kommunen:
140

Kommunen:
37

Bbyggelag:
7

Annet: 28

Kommunen:
184

BBL 67
Annet: 5

Kommunen:
82

BBL: 10
Annet: 10
(boligstiftel-
se

Kommunen:
169

Bblag: 183
Annet: 8

Kommunen:
550

Kommunen
164

16.

Har
kommunen
eget
boligkontor/
avdeling?

nei

Ja

nei

JA

nei

17.

Har
kommunen
egen
boligetat?

Nei

Nei

Nei

nei

Nei

Nei

Nei
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18. Har

kommunen
egen
boligsief/og
dler
boligkonsule
nt?

Nei

Boligpolitikk og virkemidler i Follo

Kommune

Frogn

Ski

Vestby

Oppegard

Nesodden

As

Enebakk

1

Har
kommunen
utarbeidet og
vedtatt
program for
boligpolitikk
?

ja

ja, under
utarbeidelse

ja(ny k-plan
med
boligpolitisk
program
legges ut pa
hering i
februar
2000).

For annet
boligsosialt
arbeid?

Skal
utarbeidesi
samarbeid
med
boligbygge-
lag

ja(se
vedlegg)

Under
utarbeidelse

delvis

Ja, under
utarbeidelse

nel

Deltar
kommunen i
tomtesel skap
2

nei

nei

nei

nei

nei

nei

nei

Har kom-
munen de
sistetre &r
kjgpt tomter
for utbyg-
ging og evt.
videresalg?

nei

nei

nei

nei

nei

nei

nei

Har kom-
munen de
sistetre &r
Kjapt og
videresolgt
tomter for
boligbygging
til kostpris,
under kost-
priseller til
markedspris?

Har ikke
kjopt eller
videresolgt
tomter

nei

Har ikke
kjapt eller
videresolgt
tomter

Har ikke
kjapt eller
videresolgt
tomter

Ubesvart

Kostpris

nei

Hvem har
dekket
opparb. av
tomter siste
tre &r?

Utbygger/
kj aper

Ikke besvart

Utbygger/
kj aper

Utbygger/
kjaper

Kommunen
har i egen
regi ikke
bygget
boliger de
sistetre &r

Kommunen

Utbygger/kj
aper

Har komm.
sistetre &
gjort bruk av
utbyggingsav
taler mellom
komm. og
utbyggere?

Jaflere
ganger/
altid

jaflere
ganger/
alltid

jaflere
ganger/
altid

Nei

nei

Flere ganger

Hvordan vil
du karakteri-
sere private
utbyggeres
aktivitet i det

Svaat aktive

Noe aktive

Sveat
aktive

Svaat aktive

Svaat aktive

gkende
aktivitet.
Forbud mot
feltutb. i
pavente av

Noe aktive
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komm. ny k-plan.
Boligmarked
et?

9. Samhandling | Tett samarbeid pa | Bolig- Boligbygge- | Boligbygge- | As ikke bygget
en mellom samarbeid | to progekter | byggelag lag har ikke lag har boligbyggela
kommune og | mellom som omfatter | har ikke bygget nytt de | bygget og g har disp.
bolighyggela | kommune ungdoms- bygget nytt | sistetre &ene | komm. har fraforbudet,

g, dersom og boliger, desistetre hatt og bygger n&

dikefinnes | boligbyggel | eldre-boliger | &rene tildelingsrett | 68

og har ag 0og "markeds- i noen leiligheter.

virksomhet? boliger”. tilfeller Ingen
samhandling

10. Har nei ja nei nei nei nei nei
kommunen
en egen
komm.

Bostetteordni
ng?

11. Formidler ja ja ja ja ja ja ja
kommunen
statlig
bostette til
sine
innbyggere?

12.  Adm. komm. | Kommunen | Kommunen | Kommunen | Kommunen Kommunen | Kommunen | kommunen
selv administrere | administrerer | administrer | administrerer administrere
ordningen r er r
med
boligtilskudd
til boligetabl.
gjennom
Husb. eller
seker innb.
direkte selv?

13. Hvor mange | Trygdebol.: | Trygdebol.: | Trygdebol.: | Trygdebol.: Trygdebol. Trygdebol.: | Trygdeb: 26
boliger 60 174 60 65 114 82 flyktn: 5
disponerer Bol. til Bol. til flykt: | Bol. til Bol. til flykt: | funk..nemm | Bol. til flykt: | f.hemm: 18
kommunen | flykt: 20 7 flykt: 9 40 14 2 omsorg:
til ulike Funk.h: Omsorg: funk.hemm: | funk.hemm Flyktn. : Bal. il kommer 16
malgrupper? | 10 56 5 17 10 funk.hemm: | nyei

Andre: andre: omsorgsh: | omsorgsbol: | Omsorgsbol. | 31 aug/sept.
60 37 44 24 12 36i jan. Andre: 11
Andre: (24 nye bol. Andre: 2001. + 12
71 fra15.01.01) |22 til alders-
Andre: dementei —
38 98, + 12til,
ferdig mars
2000 (?)
Andre
vanskeligst:
46. | tillegg
(?) 10 nye
boliger til
unge med
psyk.lidel ser

14. Hvordan Etat tildeler | Etat tildeler | Helse- og Etat tildeler Varierer Hver etat etat tildeler
tildeles disse sosialetaten tildeler
boligene? tilrdr, eien-

domsavd.
(teknisk
etat) vedtar.

15. Hvor mange | Kommunen: | Kommunen: | Kommunen | Kommunen: Ikke besvart | Kommunen: | Kommunen:
boliger 70 Alle : 130 185 60
forvaltes BBL: 90 BBL:

(eies og 50 54
drives) av: Annet:
60
16. Har kommu- |ja ja ja ja nei ja nei

nen eget
boligkontor/a
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vdeling

17. Har nei
kommunen
egen
boligetat?

f.om.
01.01.01

nei nei

nei nei

Nei

18. Har kommu- |ja
nen egen
boliggef/og
eller
boligkon-
sulent?

nei ja

nel ja(bolig-og
eiendomssje

f)

Nei

Boligpolitikk og virkemidler i Vestomradet

Kommune

Asker

Baerum

Roayken

Lier

1. Har kommunen
utarbeidet og vedtatt
program for
boligpoalitikk?

NEI, men det er vedtatt en
boligmelding for
"vanskeligstilte” 1999.

JA

Under utarbeidelse

2. For annet
boligsosialt arbeid?

nei

Under utarbeidelse

NEI

3.  Deltar kommuneni
tomtesel skap?

NEI

NEI

NEI

NEI

4.  Har kommunen de
sistetre & kjept
tomter for utbygging
og evt. videresalg?

nei

NEI

NEI

NEI

5. Har kommunen de
sistetre & kjapt og
videresolgt tomter
for boligbygging til
kostpris, under
kostpris eller til
markedspris?

nei

Markedspris

Markedspris

6.  Hvem har dekket
opparb. av tomter
sistetre &r?

Utbygger/kjaper

Praksis har variert

Praksis har variert

7. Har komm. sistetre
&r gjort bruk av
utbyggingsavtaler
mellom komm. og
utbyggere?

Flere ganger

benyttes

Flere ganger

Arbeider med dette

8.  Hvordan vil du
karakterisere private
utbyggeres aktivitet
i det komm.
boligmarkedet?

aktive

Noe aktive

Sveat aktive

Sveat aktive

9.  Samhandlingen
mellom kommune
og boligbyggelag,
dersom dlike finnes
og har virksomhet?

omfattende samarbeid

Lite samarbeid mellom
kommune og
boligbyggelag

Tett samarbeid

Tett samarbeid

10. Har kommunen en
egen komm.
bostetteordning?

NEI

NEI

NEI

11. Formidler
kommunen statlig
bostette til sine
innbyggere?

12.  Adm. komm. selv
ordningen med

Kommunen
administrerer

Kommunen administrerer

Kommunen
administrerer

Kommunen
administrerer
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boligtilskudd til
boligetabl. gjennom
Husb. eller saker
innb. direkte selv?

13.  Hvor mange boliger
disponerer
kommunen til ulike
malgrupper?

Trygdebol.: 237
Bol. til flykt: 40
Bol. til f.hemmete: 10
Omsorgs.bol: 50

Andrev.dtilte: 189
+ 32 personalboliger

Trygdebol.: 337

Bol. til flykt: 149
F.hemmete: 250
(psyk.utv.h 180, psyikiatri
70).

Omsorgsbol: 301
Andre v .tilte: 200

(+ 50 personalbol.)

Trygdebol.: 60
Bol. til flykt: 11
Funk.hemm: 22
Omsorgsbol: 48
Andrev.tilte: 19

Trygdebal.: O (trolig
feil)

Bol. til flykt: 0

Bol. til funk.h: 52
omsorgshol: 201

14. Hvordan tildeles adminstrativt Varierer* Etatene innstiller, Etatene tildeler
disse boligene? tildeling skjer samlet

15. Hvor mange boliger | Kommunen: Kommunen: Kommunen: Kommunen:
forvaltes (eies og 558 1282 0 281
drives) av:

16. Har kommunen eget | ja JA JA NEI
boligkontor/avdeling
?

17. Har kommunen egen | Nei Nei NEI NEI
boligetat?

18. Har kommunen egen | ja nei NEI JA

boliggjef/og eller
boligkonsulent?
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Vedlegg 2

Bydel svise boligprogrammer™

Bydel 1. Bygday/Frogner

Her har man i begrenset grad foredatt virkemidler for akommei grep med endringer i
markedet. En av de tingene man er opptatt av afatil, er bedretilgjengelighet i
boligmassen og bruk av statlige tilskudd i denne sasmmenheng, samt framskaffe tilbud til
personer som har behov for a skaffe eller opprettholde et egnet botilbud i bydelen; enten
pa grunn av gkonomi/og eller fordi boligen ikke lenger er egnet. Disse har fa muligheter
til abli boendei bydelen. Det er mangel patrygge leke- og oppholdsarealer. Boligmassen
er stort sett ikke tilpasset dagens krav til fysisk tilgjengelighet for eldre og
funkgonshemmete. Det er fa muligheter for nybygg i bydelen.

Bydel 2: Uranienborg—Majorstua

Stort innslag av eldre boliger. Flere av de kommunale gérdene er i darlig forfatning og
bidrar til & stigmatisere beboerne. Tilgjengeligheten i og til boligene i bydelen er darlig,
mange boliger uten heis. Det er derfor et ma & bedre tilgjengeligheten for

el dre/bevegel seshemmede. Befolkningstettheten i bydelen er hay og trafikkbel astningen
stor. Bydelen rommer mange arbeidsplasser som bidrar til trafikken. Mange barnefamilier
flytter ut av bydelen pa grunn av mangel pa trygge leke- og oppholdsarealer, og pa grunn
av trafikkbelastningen. Prisnivaet i bydelen bidrar til at de med lav €ller ingen inntekt har
famuligheter til & komme inn pa boligmarkedet ved kjgp. Ungei etableringsfasen har i
liten grad mulighet til & etablere seg med kommunalt etableringslan i denne bydelen.
Husbankens lane- og stetteordninger er ikke tilstrekkelige til @ mete situagonen. Bydelen
har f& kommunale utleieboliger, og det er vanskelig & skaffe seg en rimelig utleiebolig
med lang |leiekontrakt. Det er svaat faledige tomteareaer i bydelen, noe som begrenser
mulighetene for kommunal bygging. De viktigste malsettingene er alage en samlet plan
for bydelens arbeid med & fremskaffe boligtilbud til husstander med saalige boligbehov,
eller somikke selv kan skaffe seg eller opprettholde god bolig, stimulere til utbedring av
private og kommunale boliger for & hayne boligstandarden og tilrettelegge for
hjemmebasert omsorg, arbeide for & utvikle gode bomiljger, sikre maksimale overfaringer
fraHusbanken til kommunens boligarbeid.

Bydel 3: St. Hanshaugen — Ulleval

Bydelen har faare barn, flere beboere mellom 20 og 39 &r og flere beboere over 80 & enn
gjennomsnittet for byen for @vrig. Ogsa flere en-personshusholdninger og enslige enn
bygjennomsnittet. Boligstarrelsen i bydelen er varierende, men det er en stor andel
boliger med understandard. Mange boliger uten heis. Bare fem bydeler har hgyere

12 Boligprogrammene for bydel Ekeberg-Bekkelaget og Vinderen er ikke vedtatt ennd.
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boligpriser, og bydelen har hayere andel |eieboliger enn byen for avrig. Fa store arealer
til boligbygging. Flere omréder i bydelen er svaat trafikkbel astet. Det er stort behov for &
framskaffe boliger til bydelens vanskeligstilte. | den sammenheng er det viktig afa
oversikt over vanskeligstiltes boligbehov, og framskaffe boliger gjennom nybygging,
ombygging og kjep av kommunale boliger. Videre anses det som viktig a gjere flere
vanskeligstilte i stand til & beholde et egnet botilbud, blant annet gjennom gkt innsats nar
det gjelder oppfelging av beboere/klienter og grupper som har behov for det, gkning av
midler og endring i regelverk for personrettede boligvirkemidler til opprettholdelse av
boforhold og annet. Videre er det en utfordring & bedre standard og tilgjengelighet i og til
boligene.

Bydel 4: Sagene/T orshov

Her er en blant annet opptatt av & gke andelen av store leiligheter for afa barnefamilier
inn i bydelen. Som virkemiddel gnsker bydelsforvaltningen a bruke

regul eringsbestemmel ser ved rehabilitering av eldre bygg, og statlige tilskudd, slik at det
blir attraktivt & la sammen sma leiligheter. @nsker & heve boligstandarden, gke
tilgjengeligheten og bedre det fysiske bomiljget. Virkemidler kan her vagre statlige og
kommunal e til skuddsordninger, kommunale investeringsmidler og annet. Satser pa a
bedre oppfalgingen av kommunale leietakere i boliger forvaltet av Oslo kommunale
boligbedrift. Avgrense bosettingen av vanskeligstilte husholdninger i bydelens
kommunale boliger til vanskeligstilte fra Sagene7Torshov. Dette kan blant annet gjares
gjennom en starre spredning av den kommunale boligmassen dlik at alle
bydelsforvaltninger kan bosette sine bostedsl@se i egen bydel. Dekke

bydel sforvaltningens behov for boliger til ulike vanskeligstilte grupper. Strategier er blant
annet afa en bedre oversikt over boligbehovene til bydelens vanskeligstilte, endre
regelverk for de personrettede boligvirkemidlene og annet.

Bydel 5: Grunerlgkka-Sofienberg

Bydelens innsatsomrader er & ha en hensiktsmessig bruk av kommunalt disponerte
boliger, framskaffe flere og mer egnete boliger til endige bostedsl@se og til barnefamilier,
bidratil at vanskeligstilte klarer & beholde boligen, bedre den fysiske tilgjengeligheten
badei naarmiljget og til/i boligen, bidratil & videreutvikle det sosiale bomiljg, samordne
boligtiltaksarbei det.

Tiltak er blant annet at et register over alle kommunens boliger (som de forvalter og/eller
disponerer) i bydelen gjerestilgjengelig, mer fleksibel bruk av boligmassen (etter endring
i behov). Utarbeide rutiner og kriterier for samtlige botilbud bydelen er ansvarlig for, fa
oversikt over psykiatriboliger for a utnytte disse bedre, og se pa aternative botilbud.
Mangelfulle tilbud til bostedsl gse og/eller personer med rus og/eller atferdsproblemer.

Bydel 6:Gamle Odlo

Her har man utarbeidet et ganske omfattende boligprogram som skal sikre vanskeligstilte
i boligmarkedet et bedre tilbud. Det skal satses pa kommunale utleieboliger, utbedring av
den eksisterende boligmassen, utvikle gode bomiljger som tar utgangspunkt i bydelens
kulturelle mangfold, og man vil pavirke Husbankens bostetteordning slik at den til passes
dagens boutgifter og dpner for flere magrupper. | likhet med Sagene/Torshov bydel
ansker man & sld sammen mindre leiligheter til familieleiligheter. Ogsai denne bydelen
satses det pa styrking av boligtiltaksarbeidet i bydelen, og en bedre tilrettelegging av
lane- og stetteordninger. Boligprogrammet inneholder en detaljert situasjonsbeskrivelse,
behovsanalyse og gjennomfgringsplan.
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Bydel 8. Nordstrand

Av de som har vaat i kontakt med bydelens tjenestetilbud var for ca. halvparten
boligproblemene relatert til alvorlige rusmiddelproblemer og/eller psykiske lidelser.
Bydelen har et utilstrekkelig boligtilbud til disse. Den andre halvparten fordeler seg pa
husholdninger med lav betalingsevne som hovedproblem. Utleiemarkedet er begrenset og
dyrt, med kortvarige kontrakter som gjer det vanskelig a etablere stabile boforhold.
Vanskeligstilte i bydelen tilbysi stor grad boliger utenfor bydelen. Det foredlas at bydelen
selv utvider tilbudet av kommunale utleieboliger til eldre og ulike grupper
funkgonshemmete. Det er begrensete tomteressurser regulert til boligformal i bydelen.
@kt samarbeid med private utbyggere anbefales derfor som en hovedstrategi for a skaffe
ytterligere boliger disponert i bydelen. Det trengs et mer differensiert byomfattende
boligtilbud rettet mot rusmiddel misbrukere. Det foreslas at bydelen ber om gkte
Husbankmidler gjennom Bolig- og eiendomsetaten samt at arbeidet med leiemarkedet
intensiveres. En helhetlig og samordnet oversikt over bydelens boligbehov og boligtilbud
anses som nadvendig. Mange i bydelen har gkonomiske ressurser til a realisere egnete
lasninger (ulike typer tilpasninger), men trenger informasjon om tilskuddsordninger og
tilgjengelighetstiltak.

Bydel 9: Sgndre Nordstrand

Rundt 40% av de som har vaat i kontakt med bydel ens tjenestetilbud karakteriseres som
bostedsl gse (bor pa hospits, hos slekt og venner, ma ut av ndvaarende bolig eller bor i
uegnet bolig). En sterre andel av husstander med innvandrer/flyktningbakgrunn enn
husstander med norsk bakgrunn er vanskeligstilte pa boligmarkedet. En del av
husstandene har tilleggsproblemer som innebaarer at de trenger oppfalging av bydelens
tjenestetilbud for & kunne klare & opprettholde et boforhold. Det totale potensiale for
utbygging i bydelen utgjer ca. 7-8 000 boliger. Nar alle omradene er utbygget vil
folketallet gke til ca. 50 000. Dette krever stor grad av samordning av Oslos kommunes
innsats ndr det gjelder planavklaring, giennomfaring og prioritering av utbyggings- og
investeringsoppgavene, koordinering av kommunale investeringer til offentlig service og
infrastruktur og sterst mulig enighet om felles mdl for utviklingen av omradet. Det er
ogsdi denne bydelen et underskudd pa rimelige utleieboliger. Bydelen har derfor vansker
med & medvirke til etablering av vanskeligstilte husstander i det private boligmarkedet pa
grunn av begrenset antall ledige boliger og hgye leiepriser. Mange henvisestil hospits
eller til andre lite tilfredsstillende |@sninger. Det vil de neste arene vaae behov for boliger
til sosialt vanskeligstilte, rusmiddel misbrukere, psykiatriske langtidspasienter, ungdom,
flyktninger, psykisk utviklingshemmede og bevegel seshemmede. Oppkjgp av boliger i
bydelen, i samarbeid med Bolig- og eiendomsetaten, hvor bydelen kan hatildelingsrett
foreslds som et tiltak for al@se noen av de vanskeligstiltes problemer.

Bydel 10: Lambertseter

Kartlegging viser at mange mangler egen bolig, og flere er ikke i stand til & betjene
boliglan til kjgp av egen bolig. Det er mange eldre og funksjonshemmete i bydelen.
Trenger gkt tildeling av husbankmidler for at flere vanskeligstilte kan bli boendei egen
bolig eller skaffe seg egen bolig.

Fire hovedutfordringer: 1. framskaffe flere og mer egnete boliger gjennom atilstrebe en
mer differensiert boligsammensetning i bydelen, gke den kommunalt eide boligmassen i
bydelen ved kjap, benytte muligheter i det private |leiemarkedet aktivt, ake egnet
boligmasse ved ny- eller ombygging, gjerne i samarbeid med private utbyggere, legge
forholdene il rette slik at vanskeligstilte blir i stand til & finne egnet bolig. 2. Bedre den
fysisketilgjengeligheten til og i boligene, blant annet gjennom & styrke arbeidet med
tilrettelegging av boliger, utvikle samarbeid med borettslagene for & bedre
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tilgjengeligheten. 3. Opprettholde og videreutvikle bomiljgi bydelen, blant annet
giennom a gjere flere vanskeligstilte i stand til & mestre egen bosituasjon. 4. Effektivisere
og samordne bydelens boligvirkemidler, blant annet gjennom & synliggjere behov overfor
kommunale og statlige myndigheter, og gjennom & heve kompetansen om
boligvirkemidlene blant ansatte.

Bydel 11: Baler

En tredjedel av husstandene med et boligproblem er eldre over 60 &r, og som trenger en
bedre tilrettel agt bolig. @kningen i antall eldre i drene framover vil gke behovet for
tjenesteoppfalging, og personer med rusproblemer og psykiatriske langtidspasienter har
videre behov for tilrettelagte boligtilbud. Flere husstander som sgker bistand er ikkei
stand til a betjene boliglan ved anskaffelse av egen bolig. Bydelen forvalter svaat fa
boliger til vanskeligstilte, og det er fatomter regulert til boligforma i bydelen. Det er
nadvendig med en helhetlig og samordnet oversikt over bydelens boligbehov og
boligtilbud.

Hovedutfordringene er & framskaffe flere og mer egnede boliger til bydelens
vanskeligstilte, gjere flere vanskeligstilte i stand til & bli boende i egen bolig, bedre den
fysisketilgjengeligheten til og i boligene, utvikle positive bomiljg i dialog med beboerne,
samordne bydelens boligbistand til vanskeligstilte.

Bydel 12: Manglerud

Ogsai denne bydelen er det en hovedutfordring & framskaffe flere og mer egnete boliger
til vanskeligstilte boligsgkere i bydelen (hvor flere av bydelens husstander har behov for
ny eller mer egnet bolig). Det er saarlig eldre mennesker med store bistandsbehov eller
med en funksgionshemming som bor i uegnet bolig. Antall eldre over 80 ar vil gkei arene
fram mot 2005 og flere av disse vil trenge en mer hensiktsmessig bolig. Man ensker &
legge til rette for at eldre skal kunne bo hjemme i stedet for painstitusjon, hvor blant
annet et virkemiddel kan vaaeinstallering av heisi garder uten slike fasiliteter. Det er
ogsa behov for ordinaare utleieboliger til vanskeligstilte familier, og for flere
utleieboliger. Bar effektivisere og samordne boligtiltaksarbeidet i bydelen.

Bydel 13: Jstens @

Kartlegging i bydelen viser at et stort antall husstander mangler egen bolig, og at flere er
registert som bosteds gse. Svaat fa av disse tilstrekkelig har inntekt til & kunne betjene 1an
til kjgp av egen bolig. Boligproblem knyttet til manglende fysisk tilgjengelighet til egen
bolig er ogsa et problem, og behovet for tjenesteoppfalging er stort. Antall eldre over 80
ar vil gke med 46% i arene fram mot 2005, og mange av disse bor i boliger med flere
etagjer uten heis. Det er begrensete tomteressurser til boligbygging. Bydelen vil utvide sitt
tilbud av utleieboliger slik at man far et mer fleksibelt boligtilbud til en del av
befolkningen. | tillegg ma arbeidet med & skaffe boliger i det private boligmarkedet
intensiveres. Det er behov for gkt tildeling av husbankmidler. Behov for helhetlig og
samordnet oversikt over bydelens boligbehov og boligtilbud. @nsker atilrettelegge for at
flere vanskeligstilte kan bli boende i egen balig.

Bydel 14: Helsfyr-Sinsen

Ulike kategorier av vanskeligstilte med ulike behov. Den starste gruppen hadde et
boligproblem fordi boligen var uegnet (for trang, ikke tilpasset funksjonshemming eller
annet). En stor gruppe av de vanskeligstilte var sosialt vanskeligstilte (for eksempel
knyttet til rusmisbruk), andre hadde behov for institugonsplass, noen har behov for vanlig
bolig etc. Det understrekes at det er vanskelig a beregne framtidig boligbehov da det
avhenger av flytting, effekten av ulike tiltak, tilsig av personer med behov for spesielle
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tiltak etc. Ogsai denne bydelen gnskes en bedre samordning i bydelen av det boligsosiale
arbeidet. | dag er ikke virkemidlene gode nok til & hjelpe en del med boligrelaterte
problemer. Det gjelder for eksempel tildeling av kommunale boliger der ettersparselen
langt overgar tilbudet. En mer fleksibel og effektiv bruk av bade den private og
kommunal e boligmassen, maksimal utnyttelse av 1an- og tilskuddsordninger, er blant de
tiltak som kanskje kan avhjelpe noen av problemene. En hovedutfordring er & framskaffe
flere og mer egnete boliger til bydelens vanskeligstilte husstander. En annen
hovedutfordring er & gjere flere vanskeligstilte i stand til & beholde boligen (gjennom
individuell oppfelging og gkonomisk réd- og veiledningstjeneste), en tredje utfordring er
abedre den fysiske tilgjengeligheten til og tilpasning av boligene i bydelene, en fjerde
dreier seg om bomiljetiltak og en femte gar ut pa a bedre samordningen og
organiseringen av boligbistandsarbeidet.

Bydel 15: Hellerud

Ogsa Hellerud framhever bosteds gse, folk med uegnet bosituasjon, personer med psykisk
utviklingshemming og personer med kortvarige leiekontrakter som vanskeligstiltei sin
bydel. De driver en del tjenesteoppfalging i boligen til ulike brukergrupper som har
behov for det, og det er en hovedutfordring & kunne dekke behovene for dette. Det er
behov for flere utleieboliger, og det anskes en fleksibel bruk av boligene og
livslgpsstandard i nye boliger. Fleksibilitet innebazer at boligen kan benyttes av ulike
typer brukergrupper med ulike behov. Tilpasning av boliger til bevegel seshemmede anses
ogsa som viktig, slik at flest mulig kan bli boende i egen bolig. Informasjon overfor
befolkningen om gkonomiske virkemidler anses som viktig. Det sies ikke noe om at |ane-
og tilskuddsutmalingene ma gkes. Boligarbeidet ma styrkes og samordnes bedre.

Bydel 16: Furuset

| bydelen har man kartlagt antall husstander som har et boligproblem (eller som kan
kommetil afadet i lgpet av de naameste manedene), inndelt i ulike kategorier.

En tallmessig rangering ser dlik ut:

- Husstander som har et boligproblem fordi boligen er uegnet. Det kunne vage at
boligen ikke var tilpasset bevegel seshemmede i husstanden, eller at husstanden bodde
trangt.

- "Sosidt vanskeligstilte” (sosiaklienter, flyktninger eller trygdede med dérlig
gkonomi. Den disponible inntekten er mindre eller lik sosialhjelpsnormen.

- Bosteddgse
- Husstander med et eller flere medlemmer som er rusmiddel misbruker

Behovene til husstandene var svaat differensierte, knyttet opp mot funksjonsniva og
boevne. Noen har behov for institugjonsplass eller tilbud i 2. linjetjeneste, andre for bedre
fysisk tilrettelagt bolig (enten i navaarende eller annen bolig) og andre igjen trenger starre
bolig. Bydelen opplever at virkemidlene de har til radighet ikke strekker til for alase
problemene til de vanskeligstilte. Det er behov for flere kommunale boliger, utleieboliger
i det private markedet og mer 1an og tilskudd til etablering i egen bolig. Bydelen har
eksempelvis kunnet tildele 7-15 boliger til sosialt vanskeligstilte innenfor Boligbedriftens
arlige boligkvoter. Dette tallet stér ikkei forhold til antall sakere som faller inn under
kriteriene for tildeling av dlik bolig. | 1997 hadde bydelen 85 sgknader pa slik bolig, hvor
de fleste kvalifiserte til tildeling av kommunal bolig. Med utgangspunkt i Sosialt
Boligprogram del 11, byradssak 280/98, har bydelen tatt hensyn til retningslinjer som
byradet anbefaler, og som gar ut pa at det sentrale er at kommunen disponerer det
nadvendige antallet tildelingsrettigheter, enteni private eller i kommunale boliger. En
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mer fleksibel bruk av boligmassen, hvor en ikke binder opp boligmassen til bestemte
malgrupper, ser ogsa bydelen som hensiktsmessig. Slik kan en bli i stand til & mete
endringer i behov og gnsker over tid, heter det i boligprogrammet for Furuset. @kte |ane-
og tilskuddskvoter er ogsa av de tiltak som kan bidratil & hjelpe noen av bydelens
vanskeligstilte.

Bydel 17: Stovner
Vanskeligstilte (som har vaat i kontakt med bydelens tjenester) er:

- husstander som hadde behov for ny eller mer egnet bolig

- barnfrainnvandrerfamilier

- bostedd gse

- rusmiddelmisbruker

- psykiatrisk langtidspasienter

- tilrettelegging for at vanskeligstilte kan opprettholde et boligtilbud (blant annet
gjennom fysisk tilretteligging)

| bydelen er det egrensete arealer til nybygging. Ma derfor se paA muligheter i den
eksisterende boligmassen. Det er mulig & omgjare en del trygdeboliger og personalboliger
til utleieboliger for flere av bydelens vanskeligstilte. Ber ogsa arbeide for afaflere
utleieboliger i det private boligmarkedet. Bydelen gnsker & overta forvaltning/tildeling av
flere av boligbedriftens boliger. Samarbeidet med rusmiddeletaten bar intensiveres, og
det bar sakes investeringsmidler for akjepe boliger til vanskeligstilte. Planlagte
prosjekter for omsorgsboliger burde dekke behovet for slike. Bar samordne boligarbeidet
bedre.

Bydel 18: Romsas

Flere med udekkede boligbehov i bydelen, det vil st med et boligproblem. Det er et stort
gap mellom antatt behov og det som er realistisk a framskaffe. Behov for flere starre
boliger, hvor ombygging/sammenslding kan vaare en strategi pa kort sikt. PAgrunn av
mangel patilbud fra bydelen, henvises fleretil det private |eiemarkedet, hvor prisene er
heye. Behov for bedre rutiner til &felge opp bydelens vanskeligstilte.

Det trengs et mer differensiert boligtilbud i bydelen. Det trengs framskaffet et godt og
tilstrekkelig tilbud til bydelens vanskeligstilte. Bedre samordning og organisering av
boligbistandsarbeidet. Forbedre det fysiske og sosiale bomiljzet.

Bydel 19: Grorud

Sveaat mange uten bolig (registrert som bostedsl @se). Personer med utenlandsk
opprinnelse overrepresentert. En del av disse har ikke tilstrekkelig inntekt til & kunne
betjene boliglan til kjep av egen bolig, og har problemer med d komme i betraktning i det
ordinaae leiemarkedet. Ma gruppene ” rusmiddel misbrukere”, ” psykiatriske
langtidspasienter” og " psykisk utviklingshemmede” samt " eldre over 60 &” er andre
grupper med store boligbehov, og som trenger tilrettelagte boligtilbud. Det antallet
boliger bydelen forvalter er ikke tilstrekkelig for & dekke behovet for boliger til disse
gruppene..l likhet med flere andre bydeler gnsker Grorud @kt tildelingsrett for
boligmassen bydelen har tildelingsrett for (relatert til boliger/sykehjemsplasser). Ogsa
denne bydelen ansker gkte tildelinger av husbankmidler. og tomteressursene for
nybygging er begrensete. Derfor er gkt samarbeid med private en strategi man gnsker &
legge seg pa, for pa den méten fa skaffet ytterligere boliger. Behovet for
tjenesteoppfalging er stort, knyttet til grupper med sosiale og medisinske problemer. Og
man gnsker bedre samordning av boligbistandsarbei det.
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Bydel 20: Bjerke

Denne bydelen har omtrent samme mal settinger som andre bydeler, knyttet til tiltak for
vanskeligstilte, bevegel seshemmede, sosialt vanskeligstilte, folk med begrenset
betalingsevne, folk som trenger spesiell oppfalging og annet. Ogsai denne bydelen er det
underdekning av boliger til vanskeligstilte. Og det er fa kommunale tomter regulert til
boligformdl. Gjennom tiltak som pabygg, nybygg og omdisponeringer av eksisterende
kommunalt eide botilbud, gkt samarbeid med private og annet kan tilbudet til
vanskeligstilte bedres. Det satses ogsa pa at vanskeligstilte kan klare & beholde boligen,
gjennom strategier for a hindre utkastel se (samarbeid med utleier, ulike former for
oppfalging etc) og bomiljgtiltak. Til utbedring av den fysiske tilgjengeligheten kan

til skuddsordninger anvendes, men husbankmidlene ma gkes.

Bydel 21: Grefsen/Kjelsis

Av kategorier vanskeligstilte som har sgkt bistand i bydelens sosialtilbud utgjer
rusmiddel misbrukere og sosialt vanskeligstilte de klart sterste kategoriene. Flere av disse
henvises ofte il dyre og korte leiekontrakter i det private leiemarkedet. En del har ogsa
uegnet bolig (trenger en eller annen form for tilrettelegging), og psykisk
utviklingshemmede og psykiatrisk langtidspasienter er blant dem som karakteriseres som
vanskeligstilte, samt eldre over 60 &r. Bydelen disponerer for fa kommunale boliger. Det
er under utarbeidelse en tomte -og eiendomsanalyse som ska se pa mulighetene for
utbygging i bydelen. @kt samarbeid med private utbyggere er vesentlig for a fremskaffe
boliger som bydelen kan disponere, heter det i boligprogrammet. Styrking av
bolighistandsarbeidet er en av hovedutfordringene.

Bydel 22: Sogn

Boligpolitiske utfordringer er & framskaffe flere boliger til vanskeligstilte i bydelen. Gjare
flere vanskeligstilte i stand til & beholde et egnet boligtilbud. Forbedre den fysiske
tilgjengeligheten i og til boliger i bydelen. Framskaffe rekrutteringsboliger til

mangel personell. Mangler tilbud til rusmiddel misbrukere og til mennesker med psykiske
problemer som er utskrevet frainstitusjon. Rammen for etableringslan og —tilskudd er
atfor liten.

Bydel 24: Rga

Trenger flere leiligheter med livd gpsstandard. Behov for flere boliger som er tilpasset
fysisk funksonshemmete. Framskaffe flere og mer egnete boligtilbud til vanskeligstilte
grupper i bydelen. Blant annet gjennom et gkt antall utleieboliger. Bedre bo-
oppfalgingstilbud dlik at flere kan bo i egnet bolig. Styrke samordningen og
organiseringen av boligbistandsarbeidet i bydelen.

Bydel 25: Ullern
Vanskeligstilte:

- funksionshemmete

- bevegelseshemmede

- €ldreover 60

- psykiatrisk langtidspasienter (noen av disse er bosteds gse)
- psykisk utv.hemmete

- rusmiddelbrukere (noen av disse er bosteds gse)

- sosidt vanskeligstilte (den starste gruppa)

- ungdom (17-25 ar)
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Slik tilfellet trolig ogsa er for andre bydeler, er det marketall nar det gjelder kartlegging
av vanskeliggtilte. Det vil s at det kan vaae en del som ikke er fanget opp, samt at bildet
av hvem som er vanskeligstilte endrer seg.

De viktigste boligpolitiske mal settingene er & malrette virkemidlene slik at familier og
enkeltpersoner i starst mulig grad blir selvhjulpne, differensiere boligtilbud til
vanskeligstilte etter individuelle problemer og behov, kvalitetssikre tilbudene og
effektivisere ressursbruk.

Strategier gar blant annet ut pa a bruke etableringslan og tilskudd for at flere skal kunne
etablere seg i egen bolig, sikre kvaliteten pa gjennomgangsboliger, booppfelging og
bomiljetiltak for & integrere vanskeligstilte i vanlige bomiljg, spre den kommunale
boligmassen gjennom malrettet kjgp og salg av boliger, samarbeide med statlige
myndigheter og nabokommuner med sikte pa bedre regionale |@sninger.

@nsker i starre grad & samle boligkompetanse/ressurser ett sted i bydelen, og det er ogsa
mulig & ha en mer effektiv bruk av eksisterende boligmasse, unnga at boliger blir stdende
tomme. Trenger ogsa mer kunnskap og oppdatering av data og bruk av boligvirkemidler
(for eksempel i en ”Bolighank”) for & kunne mdlrette tilbudene bedre.
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