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Baerekraftig boligforsyning i Rogaland
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Kommunens rolle og virkemidler for en helhetlig
boligpolitikk

=Hva kan vi forvente?

-Ma differensiere forventninger i forhold
til kommunens ressurser

Aktar

Padriver

Premiss-
leverandar

Til rette-
legger

Arealpolitikk
som hensyn-
tar bolig for

Samarbeid
med andre
offentlige

Utbyggings-
politikk og

Samarbeid
med
boligutviklere
om bolig for
alle

Kommunal

eiendoms-

0g tomte-
politikk

Kommunal

bolig- Boligsosiale

forvaltning

bruk av

utbyggings-
avtaler

alle, sosio-

gkonomiske
hensyn og
bokvalitet

tiltak

myndigheter
om bolig for
alle




Utvikling av kunnskapsgrunnlag

 Etterlysning av verktay for a beskrive nadvendig
kunnskapsgrunnlag i boligplanleggingen

* Fokus pa ulike kommunestrukturer

» «Oppskrift» pa aktuelle modeller og kilder for
kunnskapsgrunnlag - medvirkning

 Videreutvikle kunnskap rundt begrepet
«tilstrekkelig boligbygqging»

» Boligspgrsmal som del av
stedsutviklingsprosjekter

 Bidra til kunnskap og mgteplasser pa tvers av
kommunegrenser

@ 4
Medyvirkning og involvering ber
sees pa som en naturlig del av det
a utvikle et helhetlig kunnskaps-
grunnlag. Det kan eksempelvis
gjennomfares flyttemotiv-
undersgkelse, boligpreferanse-
undersgkelse, arbeidsverksteder
med inviterte interessenter

(eller &pne arbeidsverksteder),
dialogmgter med bolignaeringen

(utbyggere, grunneiere, eiendoms-
meglere etc.) med videre.

Medvirkning

Fylkeskommunen, Statsforvalteren,
Husbanken og andre offentlige
instanser sitter med mye kunnskap
om utfordringer og utviklingstrekk.
Ta kontakt og be om bistand til
kunnskapsgrunnlaget.

Et bredt og helhetlig kunnskaps-
grunnlag kan fort oppleves
utilgjengelig. For a tydelig fa frem
kommunens utfordringsbilde og
mulighetsrom, er det vesentlig &
arbeide frem et spisset utfordrings-
bilde som er lett tilgjengelig for
folkevalgte. Dette ma forberedes
godt fer fremlegging til politisk
diskusjon (se kap. 3.5).

Rogaland
fylkeskommune



Baerekraftig boligforsyning i
Rogaland

Systematisk, kontinuerlig og tverrfaglig
Boligpolitisk plan

Realistisk i forhold til kommunenes ressurser,
behov og utfordringsbilde

Helhetlig kunnskapsgrunnlag
Baerekraftsdimensjonene — dilemmaer

Lafte dilemmaene politisk

Faringer for tilstrekkelig boligbygging

Systematisk dialog med bolignaeringen for
gjennomfgring av boligpolitikken

8 rad for beaerekraftig boligforsyning

Kommunenes arbeid med a tilrettelegge for beerekraftig
boligforsyning ma vaere systematisk, kontinuerlig og tverrfaglig
organisert

Kommunenes boligpolitikk trenger forankring i plansystemet, pa et
planniva som er hensiktsmessig for den enkelt kommune. En egen
boligpolitisk plan ma gi en samlet oversikt over boligpolitikken, veere
gjennomfgringsorientert og tilpasset kommunens situasjon

Kommunens arbeid med baerekraftig boligforsyning ma tilpasses den
enkeltes kommunes ressurser, behov og utfordringsbilde

Kommunenes arbeid med 3 tilrettelegge for baerekraftig
boligforsyning ma vaere basert pa et oppdatert og helhetlig
kunnskapsgrunnlag

Kunnskapsgrunnlaget ma vise det lokale utfordringsbildet og
dilemmaer knyttet til beerekraftsdimensjonene

Kunnskap om lokale dilemmaer og malkonflikter mellom
baerekraftsdimensjonene ma legges frem til politiske diskusjoner,
vurderinger og prioriteringer

Boligpolitikken ma ha tydelige feringer for tilstrekkelig
boligbygging i trad med krav i PBL, og ma fremme bade sosial,
miljgmessig og gkonomisk baerekraft i boligutviklingen

Systematisk dialog med bolignzeringen er avgjsrende for
gjennomfaringen av kommunens boligpolitikk



Boligprisindeks for utvalgte norske regioner,

B O I i g m a rked et i Rog a I a n d Blcrokleiligheter. Kilde:SSB
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» En sterk endring fra arene far 2014, dvs.
oljekrisen.

Prisindeks for brukte boliger 2015 = 100
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* Fram til dette var presset pa boligmarkedet
sveert sterkt, og naer nivaet Oslo er pa i dag,
malt etter sykepleierindeksen®
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Sykepleierindeksen historisk - utvalgte byer

 Rogaland hadde rett og slett en boligkrise,
som traff mange.

» Sterk endring i boligettersparsel og

flyttemgnster
*Sykepleierindeksen maler hvor stor andel av de omsatte boligene en singel sykepleier e = HhtRO i
far finansiering til & kjgpe. Dersom sykepleieren kan kjgpe en hgy andel av boligene i = Stavanger m/omegn——Tromsg —Trondheim
en by, er boligprisene i byen lave. Rogaland
Sykepleieryrket er egnet fordi inntekten representerer en typisk god norsk inntekt, og er U fyII%eskommune

i liten grad konjunkturavhengig.



Befolkningsvekst i Rogaland

Boligbyggingen sterkt drevetav .. e
hoykonjunkturene - o
« Sterk tilflytting av unge voksne stimulerte l :Z:z
bygging av starre leilighetsprosjekter. 2000I
« Usikkerheten etter 2015 (oljekrisa) og betydelig 0
lavere tilflytting bremset starre 1000
leilighetsprosjekter 2000
* Vedvarende usikkerhet og svakt boligmarkedet NERSSSSSSNSSRSSNSSENSSNS
har gkt rlSIkObIIdet for Utbyggere Historisk boligbygging og framskrevet boligbehov basert pa SSBs
framskrivinger
« Feerre prosjekter har blitt realisert. 00
- Eneboliger og smaboliger har dominert 3500
boligbyggingen etter 2015, stabilisert pa et 3000 R

lavere niva 2500

2000

« Gitt SSBs hovedalternativ vi en forvente at 1500
boligbyggingen vil veere relativt lav framover 1000 " | |I|I| 555555 1

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN
= Eneboliger og smahus (rekkehus, tomannsboliger etc.) mmmm Andre bygninger

o

Leilghetsbygg Hovedalternativet (MMMM)

= == Hgy nasjonal vekst (HHMH) = = Lav nasjonal vekst (LLML)



F ra mt i d e n s b efo I k n i n g Befolkningsendringer fram mot 2050 - SSB MMMM : gg -+79 i

190% Barn og unge
180% = Yrkesaktiv alder

— hvem skal vi planlegge for?
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 Veksten i eldre kommer til a bli en stor utfordring
fo r ko m m u n e n e . Boks 7.7 Nettobidrag til offentlige finanser over livsigpet

Statistisk sentralbyra kartlegger hvordan inn-
Netto overfgringer per person etter alder tektene og utgiftene for offentlig sektor avhen-
ger av sammensetningen av befolkningen med
: : . hensyn til alder og kjenn. Offentlige ytelser
o Utford rlngene St@ rSt I kommuner med m|nSt 1200 1200 betales i hovedsak ved skatter og avgifter fra
‘ befolkningen i yrkesaktiv alder, mens barn, ung-
reSS u rS e r 1000 ¢ ‘ 1009 ?ﬂor‘n og e]drf: mottar o'ffentl‘ige tjenester og over-
800 | 800 ringer. I gjennomsnitt skjer det en overfering
‘ fra den enkelte til offentlige budsjetter i yrkesak-
600 600 tiv alder, mens overferingen gar motsatt vei for
. 200 | ‘ 400 unge og gamle. I gjennomsnitt for befolkningen
« Behov for at flere eldre klarer seg hjemme lenger ||| erovertoringenc noc hoyere n innbetaingene
. . 200 | ‘ 200 fra skatter og avgifter. Det er mulig nar under-
skuddet kan dekkes av fondsinntekter. Figur
dVS . bo r I tl I passed e b0| Ig e r 0 0 7.1115 gjengir resultater ;a bere;ninger av gljen—
200 “m 200 nomsnittlige netto-overforinger fra det offent-
0 10 20 30 40 50 60 70|80 90 100 lige etter alder i 2017.

Figur7.15 Aldersprofiler: Netto overfaringer etter
alderi2017. 1000 kroner

Kilde: Statistisk sentralbyra.




Men i Rogaland dominerer fortsatt bygging av

[o] [ ] s ’ ! ; bygningstype
7 Endring i husholdninger etter bygningstype. Kilde: SSB B Annen boligbygning
— et . et : M Boligblokk
u Aleneboende WUV DS IneGoBIdS HisolCRingerme Husholdninger med barn B Enebolig
barn voksne barn W Rekkehus, . kjedehus, |
12 W Tomannsi balig

» Veksten i husholdninger i eneboliger og smahus bestar farst
og fremst av smahusholdninger

 Boligsirkulasjonen gar seinere enn forventet

« Boligmassen blir mindre tilpasset husholdningene

Endring | husholdninger 2015=0
% n 2 = s N
g = g : : 8 : B
21
22

- Lavere flytting blant eldre generelt
Andel i hver aldersgruppe som flytter inn i ulike bollgtyper
Vil ikke flytte/manglende egnede boliger i omradet . . . . . . i TN . =

* Pris — mindre bolig hgyere pris

» Velger ogsa ofte en mindre og mer lettstelt smabolig nar
de farst flytter

* 60 % av 60 -69 aringer velger smabolig som sin neste
bolig i Sandnes.

Figur 24 Befolkningssammensetning og boligtypologi

Kilde: Sandnes kommune/SSB/KOMPAS



Men vi bygger og planlegger tett!

* Hgy smahusandel
 Men arealeffektive

Endring boligmasse 2015 - 2023 etter gskonomisk region
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M Boligblokk

B Bygning for bofellesskap
Rekkehus, kjedehus og andre s..

 Tomannsbolig

B Enebolig
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Areal til boligbeyggelse daa pr. innbygger

Innlandet

Nordland

Troms og
Finnmark

Vestfold og
Telemark

Mgre og Romsdal
Agder

Viken

Trendelag
Vestland

Oslo

0,02 0,04 0,06 0,08 0,0 0,2 0,4 0,16 0,8 0,20 0,22 0,24 0,26 0,28 0,30 0,32 0,34 0,36 0,38 0,40
Arealbruk og (daa)pr. i ygger =

Arealreserver pr. nye innbygger fram mot 2040 etter SSBs Hovedalternativet (MMMM)

Troms og
Finnmark

Mere og
Romsdal

Innlandet
Vestland

Trendelag

Telemark og
Vestfold

Viken

0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5
Arealreserver fordelt pd forventet vekst mot 2040 =



Gj. kvadratmeterpris pa eneboliger etter sentralitet - 2022 Sentralitetsklasse

Utfordringer i sentrale omrader e
- ATP - politikk og baerekraftig boligforsyning

boligtype
(Al
50 000 Al
Blokkleiligheter
Eneboliger
45000 Smahus

« Konsekvensen av a bo sentralt:
* Hayere bokostnader (boligpriser)
« Trangboddhet

Stavanger
L

Sola
Randaberg

i andne
30 000 ge

kvadratmeterspris enebolig

. . . . . 25000 Sl e 2 gesund
* Hayere verdigkning (sterre muligheter i boligmarkedet) I e R
15 000 Sa::; e
» Konsekvenser av a bo usentralt: 10,000 ) ’ e
1
» Starre transportkostnader 5 000 . , ‘ .
imeligere boliger ’ by ¥ ‘
° R 250 300 350 400 450 500 550 600 650 7 . “; )’h
« Romslige boliger og bomilja Seretetsndeks. w - *:6 '
» Lavere verdigkning (faerre muligheter i boligmarkedet) e
. .ﬁtavazg‘er

For sentrumsomrader spesielt er
utfordringen hgye kostnader som
Alternativet til blokker i ekskluderer store grupper
fortettingsomrader er rekkehus
som koster halvparten a produsere.
Boligpolitikken oppleves derfor

Gang-, sykkel- og
kollektivandel av
reiser til

% andel

Kommune i Rogaland

I Mincke enn 5%
som sveert lite sosial og det er Kommunen har fa virkemidler —

kun de best bemidlede som har for a skaffe gode boliger for

rad til & kjspe den type bolig som middelklassen i sentrale, attraktive -
overordnede planmyndigheter omrader, selv om de aller fleste

legger til rette for greier seg bra Kare e basetpreer

situasjonen 2020

Utbygger i Rogaland Kommune i Rogaland
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Hvordan pavirker dette boligmarkedet?

Trangboddhet, 0-19 ar, Rogaland

- Krav og forventninger om hayere utnyttelse og dyre
rekkefalgetiltak i sentrale omrader er prisdrivende:

» Tomtepris
« Byggekostnad —
* Risiko é:: -

» Barnefamilier og lavinntektsgrupper velger a flytte ut av

sentrale omrader:

- Skaper hgyt mobilitetsbehov.
» Utfordringer for nullvekstmalet

Indeks 2020 +

» Jkte transportkostnader
» Okt arealpress pa ubygde arealer

Det er vanskelig & bygge barne-
vennlig med hgye krav til fortetting
* Hvordan lgser vi disse dilemmaene? i, og i tilknytning til, kollektivknute-
punkt og akser. Byggekostnadene
 Utfordringene er regionale, mens virkemidlene forvaltes fjaﬁgift,ziﬁi’jfgf’;;iﬁﬁfj;ﬁ,‘,iffr
lokalt familie 4 kjgpe en blokkleilighet
med tilstrekkelig areal.

» Sosial beerekraft og mobilitet (toi.no) Utbygger i Rogaland



https://www.toi.no/getfile.php?mmfileid=74419

«Tynne» boligmarkeder — en
distriktsutfordring

* Flere boliger enn husholdninger i distriktene
« God vekst i boliger i forhold til husholdninger
* Lave boligpriser

...Men

* Lite omsettes. Beholdes som
fritidsbolig/sekundaerbolig

* Lite bygges, byggekostnader hgyere enn
markedspris

« Lite leies ut. Liten gevinst eller korttidsleie (for

turister) betydelig mer Ignnsomt

% endring i boliger og husholdninger 2010 - 2020
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Andel boliger som sekundaerbolig

1141 Finngy (-2019)
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1111
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% endring i husholdninger 2010-2020 »

Andel av sekundaerboliger der ingen
eiere bor i samme kommune
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40 % 00% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%
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Konsekvenser av tynne boligmarkeder

* Tilgang pa boliger en utfordring

 Boliger for tilflyttere blir en mangelvare

* Neeringslivet opplever
rekrutteringsutfordringer

 Boligsirkulasjon blir en utfordring

* Flere eldre bor i lite aldersvennlige
boliger > Tidligere behov for
institusjonsplass eller krevende
hjemmehjelpssituasjon med store
avstander

Figur 4.4 Hva er de viktigste drsakene til at din virksomhet har hatt utfordringer med & rekruttere nok og/eller
riktig arbeidskraft i lopet av de siste 5 arene? Flere svar var mulig.

Manglende skole- og barnehagetilbud -

Manglende fasiliteter og tilbud i omradet (kultur, fritid,
natur, mv.)

Manglende utviklingsmuligheter innenfor virksomheten _

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Kilde: Samfunnsgkonomisk analyse AS

Kilde:

Tilgang pa boliger i distriktene og rekruttering av arbeidskraft
Rapport 35-2020

Samfunnsgkonomisk analyse

Rogaland
fylkeskommune
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Oppsummering

» Fokus pa alle 3 bzerekraftsdimensjonene i boligpolitikken gir mange komplekse utfordringer,
spesielt i sentrale omrader

 Utfordrer ATP — politikken

« Siste versjon av Regional plan for Jaeren og Ytrede Ryfylke:

« Mindre materielle krav (tetthetskrav) mer prosessuelle krav (Stedstilpasning og
stedsanalyse)

« Hvordan kan regionale og statlige myndigheter bidra i & balansere ulike hensyn og dilemmaer
i de ulike bzerekraftsdimensjonene

* Boligsirkulasjon og tilgang til boliger i distriktene hvordan?

« Kommunen: Aktiv bruk av eiendom og redusere risiko for utbyggere, statte fra
Husbanken

« Kommunene vil ha sveert ulike forutsetninger for a drive aktiv boligpolitikk, hvordan kan
regionale og statlige myndigheter bidra?

Rogaland
fylkeskommune
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