


Kommunen som 
boligpolitisk aktør 
Kommunaldirektør Arthur Wøhni 

Formannskapet 12.05.21 



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

Kjennetegn ved den norske boligmodellen – bolig 

som kilde til velferd, men også til ulikhet.

«Bolig for alle»  - et nasjonalt mål som kommunene 

har en viktig rolle i å nå. 

Kommunene opplever mer avmakt enn makt  knyttet 

til virkemidler for en aktiv kommunal boligpolitikk. 

Utnytter kommunene dagens virkemidler i 

boligpolitikken godt nok, og er det behov for nye 

virkemidler? 



De forskjellige «boligpolitikkene»

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



Boligpolitikkens rolledelingen 





Kommunal politikk for 
rimelige boliger



Oppfølging sak rimelige boliger (2017)  og sak 
«Boligpolitikk for ungdom under 35 år (2019)

Aktiv tomte og eiendomskjøp 
• Stille krav i reguleringsplaner om 

leilighetssammensetning
• Krav i reg.plan om andel mindre

leiligheter
• Rom for lavere P-krav og åpne for 

bilpool
• Aktiv bruk av utbyggingsavtaler
• Bl.  Kommunal fortinnsrett til kjøp



Flere utleieboliger

Fornebuboliger – 61 utleieboliger   ungdom <35år  

60% av markedsleie .Populær ordning. Midler fra 

utbyggingsavtalene Fornebu 

Bærum kommunale Eiendomsselskap AS - 103 

utleieboliger

Stiftelsen Utleieboliger i Bærum –– 113 

utleieboliger

Stiftelsen Emma Hjort Hjems Boligselskap–261 

utleieboliger







Kommunen som aktiv boligpolitisk aktør 
- KS råd til kommunene:

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

Strategiske grep: 

✓ Bygg kunnskap og velg politisk retning  
✓ Bruk kommunens styringssystem og 

mulighetene i planlovgivningen
✓ Avklar administrativ ansvarsplassering og 

organisering 
✓ Vær en strategisk eiendomsaktør
✓ Skap retning og tillit gjennom samarbeid og 

dialog
✓ Vær en garantist for bolig- og 

bomiljøkvaliteter

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




EVAPLAN (2014-2018) 

Evaluering av plandelen av Plan- og bygningsloven 

peker på  utfordringer i boligsektoren som et av 

de sentrale problemene:

Eierlinjen i Norge kommer mange til gode, men den er svært 

ekskluderende for de av om lag 23% av befolkningen som leier. Det er et 

stort behov for sosiale boligtiltak og nye modeller for å gjøre terskelen 

lavere for å komme inn på boligmarkedet. Dagens lov sikrer i liten grad 

boligsosiale mål og ambisjoner.

Iflg EVAPLAN er dette ikke godt nok ivaretatt i den loven vi har i dag. 



1. Bygg kunnskap og velg politisk retning

• Kunnskapsgrunnlag: Befolkningsprognoser 
m/boligbyggeprogram.

• Metodeutvikling:  Boligforsyningsstrategi 
(boligbehovsanalyser).

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

Hva skal til for at eldre frigir sine 
eneboliger?

Hvilke preferanser har 
barnefamilier ved valg av bosted? 
- Vurderes fraflyttede eneboliger 

som gode nok for disse 
barnefamiliene?



2. Bruk kommunens styringssystem og mulighetene i planlovgivingen 

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

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

kommuneplanens samfunnsdel m/arealstrategi, temaplaner

• Ressurser til gjennomføring: Økonomiplan/budsjett

• Gjennomføring av tiltak: Virksomhetsplaner/årsplaner

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

bindene bestemmelser + planbeskrivelse som utdyper 
bestemmelsene

• Utbyggingsavtaler: oppfølging av og supplement til 
reguleringsbestemmelser



3. Avklar administrativ ansvarsplassering og organisering 

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

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

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

Hoved-ansvarlig 
(person el. enhet)

Plan

Øko-nomi

Helse/ omsorg

Eiendom evt. KF

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



4. Vær en strategisk eiendomsaktør

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

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

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

Kilde: Stavanger Utvikling KF (nettside) 



Salg av kommunal tomt med klausuler 

«Det gode nabolag»

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

• Salg av kommunal eiendom som 
pilotprosjekt. 

• Salgsprosess i det åpne markedet: pris + 
konsept.   

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

4. Vær en strategisk eiendomsaktør



5. Skap retning og tillit gjennom samarbeid og dialog 

• Samarbeid mellom ulike offentlige aktører.

• Samarbeid med boligutviklere om bolig for alle.

• Tilrettelegge for dialog og samskaping med 
innbyggerne.



6. Vær garantist for bolig- og 
bomiljøkvaliteter 

• Politikk virker! Våg å sette høye mål. 

• Folkevalgtopplæring og 
kunnskapsbygging hos politikerne. 

• Sterke fagmiljøer med innsikt i hva som 
gir kvalitet.



Nyboligmarkedet i 
Bærum

Boligseminar
12.05.2021





RÅDGIVNING

MARKEDSFØRING RCO INTERIØRDESIGN

PROSJEKTSALG BOLIGSALG

OPPGJØR

HVA SKILLER OSS FRA ANDRE: ALT I ETT HUS



Bergerløkka

Kjørbokollen

Elias Smiths Plass

Vøyensenter

Njords Hage

Mariesvei Fornebu Panorama

Nedre Stabekk

Bekkestua

Fossum Terrasse

Parkgården/Victoriagården

Solhaugen

VÅR  ERFARING  FRA  OMRÅDET

Helgerudkvartalet



REFERANSEPROSJEKTER 

VOLLEN MARINA (Vollen) ELIAS SMITHS PLASS (Sandvika)

NJORDS HAGE, Avløs BERGERLØKKA (Billingstad)

HELGERUDKVARTALET (Sandvika)

SOLHAUGEN (Jong / Sandvika)



UNIKT  ANALYSEVERKTØY  
FOR MARKEDSOVERVÅKNING  
AV  NYBYGGMARKEDET

MARKEDSOVERVÅKNING (MOV)



PROSJEKTER  MED  SALGSSTART  2021  I  BÆRUM



MARKEDSOVERVÅKNING – LEILIGHETSPROSJEKTER  FOR  SALG  I  BÆRUM

Tall pr. 01.04.21 - Alle priser er eks. garasjepris



MARKEDSOVERVÅKNING – TYPE  LEILIGHETSKATEGORIER

Tall pr. 01.04.21
Alle priser er eks. garasjepris



MARKEDSOVERVÅKNING – REKKEHUSPROSJEKTER  FOR  SALG  I  BÆRUM

Tall pr. 01.04.21
Vi overvåker kun prosjekter med fler enn 10 enheter
Alle priser er eks. garasjepris



NYE  LEILIGHETSPROSJEKTER I  BÆRUM  2015-2021



Helgerudkvartalet



Suksesskriterier:

• Det helhetlig grepet for Sandvika... «nå skjer det!»
• Nærhet til sjøen og kommunikasjon
• Bygulvet
• Kvalitet og standard
• Et variert bomiljø



 Unge par (bolig nummer 2)

 Familie-etablerere

 De selvstendige (1-personshusholdning)

 Aleneforeldre

 Voksne/ Yngre seniorer (45 – 70)

 Eldre seniorer (71+ )

 Førstegangsetablerere

 Boligsparere

 Investorer

DEFINERTE MÅLGRUPPER





H V O R  S K A L  D E T  B Y G G E S ?



roislandco.no

21 04 32 32 / post@roislandco.no

Dronning Eufemias gate 16



 

     

    
   
 

    
 

   

     

Os lo kommunes  
e t ab le r e r bolig-
mode ll

Per -Øys t e in Lund
Byr ådsavde ling for  byut vikling
Os lo kommune



 

     

    
   
 

    
 

   

Boligpr is ut vikling i Os lo

Bol igpr i sene  i  Os lo  ha r  s t ege t  
med næ r mer e  2 0 0  % s iden 
2 0 0 3

Spes ie l t  høy  veks t  f r a  2014

Bol igpr i sene  ha r  s t ege t  
be t yde lig mer  enn andr e  
indeks e r, s om lønns veks t  og 
le iep r is e r

Utviklingen innebærer at det 
b lir  s t ad ig vans ke liger e  for  nye  
gene r as jone r  å  komme s eg inn 
på  boligmar kede t
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Hovedut for dr inger  for  bolige t ab le r ing i Os lo:
• Pr is nivå
• Kan væ r e  vans ke lig å  få  lån

Byr åde t  øns ker  å  ut vikle  boligt ilbud  s om s var e r  på  d is s e  
ut for dr ingene .

12.05.2021 3

Utfordringsbilde



 

     

    
   
 

    
 

   

Byr åds s aken «Nye  ve ie r  t il egen bolig» (2 0 2 0 ): 

• Bes kr ive r  ut for dr ings b ilde  og angir  mål og s t r a t egie r  for  en ut vide t  
boligpolit ikk

• Angir  t r e  p r emis s er  for  nye  løs ninge r :
• Løs ningene  s ka l ikke  kr eve  s t or  gr ad  av kommunal s ubs id ie r ing
• Løs ningene  s ka l væ r e  bæ r ekr aft ige  ved  a t  de  kan oppr e t t holdes  ove r  t id
• Løs ningene  s ka l kunne  s ka le r e s  opp  t il å  b li e t  kr a ft fullt  vir kemidde l for  kommunen

• Skis s e r e r  p ilot p r os jekt e r  for  å  t e s t e  ut  nye  løs ninge r
• Et ab le r e r bolige r  s om før s t e  p ilot

12.05.2021 4



 

     

    
   
 

    
 

   

Os lo kommunes  e t ab le r e r boligmode ll

Kommunen  bygger  bo l ige r  med  s ik t e  på  sa lgsp r i s  l ave re  enn  markedspr i s .

Bo l igene  ska l  i  t i l l egg  se lges  med  f inans ie r ings løsn inge r  som sva re r  på  
ut for dr inge r  ifm. kr av i boliglåns for s kr ift en, s om f.eks . le ie -t il-e ie , de le ie , 
s t a r t lån.

Målgruppen vil være personer som ikke kvalifiserer for boligsosiale tilbud 
og s om har  p r ob lemer  med å  e t ab le r e  s eg på  boligmar kede t .

Kommunen s ka l ha  t ilbakekjøps r e t t , og p r is en vil da  be r egnes  ut  fr a  
oppr inne lig kjøps pr is  jus t e r t  for  s ene r e  p r is ut vikling. 

På den måt en vil kjøpe r  få  oppar be ide t  s eg egenkap it a l ved  p r is veks t  og 
kommunen vil kunne  s e lge  boligen på  nyt t  med s amme r aba t t  ift . 
mar keds pr is .
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Os los  s kis s e  t il le ie -t il-e ie -løsning
Avtalen inngås for en spesifikk bolig t il avt a lt  p r is .
Kjøpsopsjonen kan benyt t e s  når  s om he ls t  i le iepe r ioden, men s enes t  innen 5  
å r  e t t e r  le ie -t il-e ie  avt a len e r  inngå t t .
Bo l igene  o rgan i se res  s om bor e t t s lag med fe lle s gje ld  og inns kudd, med 
for de ling 7 5 / 2 5 . 
Le ien  dekker  a l l e  kos tnade r  t i l  r en te r  og  avdrag  på  f e l l e sg je ld  og  innskudd  
s amt  fe lle s kos t nade r  t il for va lt ning, d r ift  og vedlikehold . 
Den de len av le ien s om gje lde r  avdr ag på  lån kommer  t il fr adr ag når  boligen 
kjøpes  og r epr es ent e r e r  nedbe t a ling av gje ld / s par ing for  le ie t ake r  
(egenkap it a l).
Ved kjøpstidspunkt vil eventuell prisstigning komme kjøper til gode som 
oppar be ide t  egenkap it a l.
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Ut for dr inge r
Leie -t il-e ie
• Us ikke r he t  mht . fr emt id ig pr is veks t  og r ent enivå
• Se lv om man oppar be ide r  s eg egenkapit a l kan begr ensningen 5 xinnt ekt  væ r e  e t  hinde r  

for  mange

E tab le re rbo l igmode l l en
• Kommunal boligbygging for  s a lg i e t  mar ked  kan komme i konflikt  med  EØS-r egle r  om 

ulovlig offent lig s t øt t e .
• Kommunen har  s t a r t e t  en pr oses s  for  å  få  t ilt ake t  not ifis e r t  av ESA
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S t a t us

Pilotprosjekt igangsatt

Har gjennomført konseptvalgutredning og startet  opp forprosjekt

P l a n l a g t  f e r d i g  i  2 0 2 4

E r f a r i n g e r  f r a  p i l o t p r o s j e k t e n e  v i k t i g e  f o r  å  a v g j ø r e  o m  
e t ab le r e r boligmode llen s ka l s ka le r es  opp

12.05.2021 8



Ingjerd Sælid Gilhus, 
Leder Boligkjøpsmodeller

Mai 2021

Boligkjøpsmodeller i OBOS 



Oslo: 3 av 100



§2 i OBOS’ vedtekter

Lagets hovedformål er å skaffe 
boliger til andelseierne



● Boligkjøper får boligen 10-15% lavere enn ordinære 
vilkår. 

● OBOS har forkjøpsrett den dagen boligen skal 
selges.

● OBOS betaler det boligkjøper betalte, justert for 
verdiutvikling i eiertiden.

● Kjøper er fullverdig eier av boligen.



OBOS Bostart, en rimeligere inngangsbillett

Total pris 4.000.000,- Total pris 3.600.000,-
når 10% prisreduksjon

Total pris 3.960.000,-
gitt 10% prisvekst



● Boligkjøper kjøper minimum 50 % av boligen. 
Leier resten av OBOS til markedsleie. 

● Mål om at kjøper på sikt skal eie hele boligen. 

● OBOS plikter til å selge til sameier, og å selge 
sammen med sameier. 



OBOS Deleie gir flere muligheten til å eie sin egen 
bolig
Kunden kan kjøpe 50-100% av boligen, og leie andelen de ikke selv eier.
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Leie Eie OBOS Deleie

2-roms på Vollebekk i Oslo

Leiekostnad Renter, 2% minus skatt Felleskostnader

- 22% 
rimeligere enn leie

Utgangspunkt for låneberegning er at boligen er 100% lånefinansiert. Ikke medregnet avdrag.



Oslo: Deleie: 60 av 100





Skalering tilbud av boligkjøpsmodeller

Fra juni 2018 til i dag: 
Over 800 boliger 
tilbudt med 
boligkjøpsmodeller

2021: 
7-800 boliger 
tilbudt med 
boligkjøpsmodeller

Innen 2026: 
1000 boliger 
per år tilbudt med 
boligkjøpsmodeller



Nansenløkka, 
salgsstart 

16. juni 2021



Hva kan 
kommunen 

gjøre? 

Stille krav til 
utbyggere



Takk for meg!

Ingjerd Sælid Gilhus, 
Leder Boligkjøpsmodeller

Epost: ingjerd.gilhus@obos.no

Tlf: 915 22 647

mailto:ingjerd.gilhus@obos.no


Sverre Molvik

12. mai 2021

Alternative boformer



Eldrebølgen kommer…

Kilde: Prognosesenteret og SSB

Årlig befolkningsendring per 
aldersgruppe



... og det er mange unge mennesker som skal ha bolig

Kilde: Prognosesenteret og SSB



Boligmassen er ikke tilpasset enpersonhusholdninger…
Prosent

Kilde: Eiendomsverdi

2 475 168

974 168
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…og boligene er for dyre

Kilde: Eiendomsverdi5

Andel boliger tilgjengelig for singel 
sykepleier



Selvaag Plussboliger®







Samarbeid med Helse Privat

• Leger
• Helsespesialister
• Personlig trener 
• Livsstilscoach

Helse



Trondheim
600 under utvikling

Stockholm
400 bygget

550 under utvikling

Stor-Oslo 
650 bygget

2 000 under utvikling

Bergen
150 bygget

250 under utvikling

Stavanger
300 bygget

Kristiansand
300 bygget

Velprøvd konsept
• Selvaag Pluss Service. Serviceselskap heleid av 

Selvaag Bolig

• Bygget 2 000 Plussboliger i 13 prosjekter siden 2004
- Oslo, Drammen, Stavanger, Kristiansand og Bergen

- Stockholm

• 15 ansatte vertskap

• Over 3 000 Plussboliger under utvikling i Lørenskog, 
Asker, Trondheim og Stockholm

Spania
150 bygget





Selvaag City





Løsning: Selvaag City 

















Muligheter i Bærum





Store Stabekk
• City og Pluss



Store Stabekk





Alvløs
• Pluss





• City vil gjøre det mulig å få ned enhetsprisen for en bolig betraktelig. 

• City erstatter ordinært bygg på 45 leiligheter med ca. 138 kompaktleiligheter.

• Pluss gjøre det mulig  å bo godt og sosialt for mennesker i alle aldre. 

• Pluss gjør det mulig for eldre å bo hjemme lenger. 

• Begge konseptene er bærekraftige både økonomisk og miljømessig. 

• Begge konseptene hjelper til mot ensomhet siden det fellesarealet gjør det enklere og mindre skummelt å treffe andre 
mennesker.

• Muligheter i Bærum nå. 

Oppsummert

29



Boligseminar i Bærum kommune

Onsdag 12. mai 2021

Morten Andreas Meyer

Nye boligmodeller
På utbyggernes eller 
innbyggernes premisser?



Hvem er vi?

▪ Uavhengig forbrukerorganisasjon for boligeiere
▪ Ingen kommersielle interesser

▪ Ingen partipolitiske interesser

▪ Eid og finansiert av medlemmene

▪ 240.000 medlemmer 

▪ 17% av alle husholdningene i Bærum er 
medlemmer

▪ Opptatt av en boligdebatt basert på fakta og 
innsikt 

▪ Den norske boligmodellen bidrar til bedre 
formuesfordeling og mindre forskjeller

2



Og utfordringen er…….?

3

Når pandemien er over

▪ Tiltar befolkningsveksten igjen?

▪ Økt bruk av hjemmekontor – endres 

etterspørselen og boligbehovet?

▪ Er sentralitet mindre viktig?

Befolkningsvekst og boligpriser kan ha 

sammenheng



Og utfordringen er…….?

4



Mange klarer seg på egenhånd

5



Hvem lager vi nye modeller for?

▪ Førstegangskjøpere med 
betalingsevne, men uten 
egenkapital

▪ Foreldre som skiller lag og som 
plutselig trenger to boliger nær 
hverandre

▪ Aleneforeldre

▪ Mulige løsninger:
▪ Lavere egenkapital krav
▪ Rimelige startlån
▪ «Leie til eie» * | Nye modeller *

6

* Omfatter bare nye 

boliger



Nye modeller for boligkjøp

Leie til eie
▪ Inngår avtale om 

leie av bolig

▪ Får mulighet til å 
kjøpe boligen 
etter 3-5 år

Passer for: 

▪ Betjeningsevne, 
ikke egenkapital

7

Bostart
▪ Kjøp bolig med 

10% rabatt
▪ Må selge tilbake 

til utbygger 
(OBOS)

▪ Kommer rett inn i 
eiemarkedet

Passer for: 
▪ Lavere 

betjeningsevne, 
har egenkapital

Deleie
▪ Kjøper 50%-90% 

av bolig

▪ Leier resten

▪ Kun OBOS

Passer for: 

▪ De som har 
betjeningsevne, 
men lav 
egenkapital



«Leie til eie» er flere ulike former

▪Ren kommersiell modell 
▪ – Den eneste fordelen for kjøperne er opsjonen til å kjøpe boligen til prisen 

som var 3-5 år siden

▪ – Betaler markedsleie

▪ – Vanskelig å spare opp mer egenkapital mens man bor

▪Sponset modell – fx der kommune el bidrar med tomt
▪ – Gir lavere leiepriser 

▪ – Sparing kan bygges inn i betalingen

8



«Fra leie til eie»

Unngå og vær kritisk

▪ Utbyggere som gjør planene lekre 
ved å legge å legge inn 
«rimelige» ungdomsboliger

▪ Modeller som i liten grad gjør det 
mulig for boligeieren å spare og 
bygge egenkapital

▪ Modeller hvor utbygger prioriterer 
egen gevinst ved verdiøkning

Dyrke frem

▪ Modeller som gjør det mulig å 
spare opp egenkapital

▪ Samarbeidsprosjekter der det 
bidras med rimeligere tomter

▪ Løsninger som bidrar til mangfold i
bomiljøet – unngå «ghettofisering» 

9



«Look to» Randaberg og BATE

10…. men også Gjøvik, Bodø og Trondheim



Det handler om hjemmet ditt!



Strategiske tomter eid av Bærum kommune 
med utviklingspotensial
Boligseminar 12.5.21

Kst. tjenesteleder Grunneiendom;  Liv B. Hansteen



Vallerveien 146 – konseptidé

Ordinære boliger for salg i markedet (bør utgjøre mer enn 50 % ) 

16 omsorgsboliger for mennesker med utviklingshemmede

Tilbakekjøp av omsorgsboligene 

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

3 leiligheter skal finansieres med Startlån tiltenkt økonomisk 
vanskeligstilte barnefamilier

Bærum kommune skal eie areal til personalrom tilknyttet 
omsorgsboligene og parkeringsplasser

Kommunen kjøper fellesareal med 150 m2 som skal driftes av 
borettslaget og fordeles mellom omsorgsboligene og som fellesareal 
for alle 

«Det gode nabolag» - Vallerveien
Illustrasjon: SPG



Krav til prosjektutvikling for konseptet:
Krav til arkitektur/ fasademateriell

Konseptet «Det gode Nabolag» er et foregangsprosjekt i regi av Bærum 
kommune og Husbanken. Det er avgjørende at prosjektet får høy
kvalitet i arkitektur og materialvalg, slik at det blir et forbildeprosjekt. 

Institusjonspreg aksepteres hverken i materialvalg, utomhus og arkitektur. 
Svalgangsløsning med lange korridorer aksepteres ikke, det skal stimuleres 
til naturlige møteplasser i kommunikasjonsareal og inngangsparti.  

Bygget skal oppføres med materialer som har et langt livsløp for å redusere 
driftskostnader for beboere i et lengre perspektiv

Kjøper/ Utbygger 
Utbygger konkurrerer om pris for prosjektet og på pris for 
omsorgsboliger, personalbase og garasjeplasser som BK skal kjøpe 

Kjøper/utbygger skal rapportere til Bærum kommune underveis om 
fremdrift

Kjøper må vise gode referanser av boligprosjekter/leilighetsbygg i 
Oslo/Akershus



Vallerveien 146 er et økonomisk 
gunstig prosjekt for Bærum kommune
Salg av eiendom Kr 105 000 000

Tilbakekjøp av 16 omsorgsboliger, personalbase, fellesareal til 
omsorgsboligene og 6 p-plasser 

(Kr   87 300 000)

Investeringstilskudd fra Husbanken Kr 27 312 000

Resultat for kommune Kr 45 000 000

Evt. salg av omsorgsboliger fra kommunen til beboer
(Kjøpesum ca. kr 3 mill x 16 leiligheter)

Kr 48 000 000

Mulig resultat for kommunen Kr 93 000 000

Til sammenligning vil oppføring av 16 omsorgsboliger i kommunens egenregi gi en netto 

kostnad på 69 mill.kr mens kommunen her får 45 mill.kr. i gevinst. 



Ulike kommunale tomteområder 
kan egne seg til konseptet



Tomteareal på 8048 m2
Antatt verdi som utviklingseiendom middels/høy utnyttelse*; 250 mill + eventuelt Husbanktilskudd med 
kr. 1 816 000 pr. bolig.  

6

Niels Leuchs vei 67-95, Eiksmarka

Over 4 etasjer



Omfatter Eikstunet Sykehjem, som på sikt skal avvikles og 14 omsorgsboliger for eldre oppført 1985.  

Boligene er ikke egnet som omsorgsboliger - > flere benyttes nå som velferdsbolig.  

Mulighet:  Tilbud om rimelige boliger og 50 nye omsorgsboliger samt areal til formålsbygg. 
Prosjektet vil kunne være selvfinansierende.  

Salg på vilkår                                                                                   kr.  250 mill
Tilbakekjøp 50 omsorgsboliger for eldre: kr.  250 mill
Tilbakekjøp av areal til bibliotek/helsestasjon:         kr   100 mill ?
Investeringstilskudd Husbanken: kr      91 mill
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Niels Leuchs vei, Eiksmarka

Beskrivelse og mulighet



Tomteareal på 9852 m2
Antatt verdi som utviklingseiendom middels/høy utnyttelse; 200 mill + eventuelt Husbanktilskudd med 
kr. 1 816 000 pr. bolig. 
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Hans Øverlands vei 19-29, Høvik 



Hans Øverlands vei, Høvik

Beskrivelse og mulighet
Tomt på 9852m2.  

34 aldersboliger og seniorsenter oppført 1964  (Ekeberg aldersboliger og seniorsenter).  
Boligene har uegnet standard som omsorgsboliger for eldre og har endret til formålsgruppe «velferdsboliger».

Betydelig vedlikeholdsbehov (60 mill.kr). Nødvendig brannsikring er foretatt i påvente av sanering. 
Ved rivning av bebyggelsen bør samlokalisering med Ringhøyden Seniorsenter vurderes.  

Mulighet
Salg  på vilkår «Det gode nabolag» kan  finansiere 34 nye omsorgsboliger og arealer til nytt seniorsenter, og i 
tillegg gi et tilbud om rimelige boliger.  

(Salgssum + Husbanktilskudd med kr. 61 mill, tilbakekjøp 170 mill, næringsareal stipulert kr. 40 mill gir en 
gevinst på  kr. 51 mill.)
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Tomt på 27 mål med svært attraktiv beliggenhet – markedsverdi som utviklingstomt
Kr  +/- 800 mill. 

10

Henie Onstad - Helmerveien



Bygningsmasse oppført i 1976 bestående av 50 stk 2-roms omsorgsboliger for eldre og Henie Onstad 
omsorgsanlegg som har betydelig oppgraderingsbehov for å sikre forsvarlig drift.  

Tidligere politisk behandling:
Saksnr. 17/18505 – vurdering om fremtidig utvikling av omsorgsanlegg i Henie Onstad området.  BIOM sak 
090/17 og FSK 193/17.
Saksnr 19/4553– vurdering av fremtidig utvikling. BIOM  sak 020/19, FSK 070/19.

Det ble politisk besluttet i 2019 at det skal igangsettes en konseptfase for å se på fremtidig utnyttelse av 
kommunens eiendom som omfatter Henie Onstad korttids - og trygghetsavdeling, Henie Onstad seniorsenter 
og Helmerveien omsorgsboliger

Henie Onstad
Beskrivelse og mulighet
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12

Selvfinansierende - salg av tomt på vilkår sammen med investeringstilskudd fra 
Husbanken kan finansiere kommunens behov. 

Henie Onstad 

Potensial for utbygging



Tomt på 14 811 m2-.Beliggende på et platå ovenfor Franzefossbyen med gode sol og utsiktsforhold.  
Mulighet kan være mix av boliger tiltenkt barnefamilier/omsorgsboliger for eldre og rimelige boliger for 
unge under 34 år.    
Sambruk av tjenester da det er flere omsorgsbygg i nærheten?
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Dønskiveien 28-38



Antatt salgsverdi som utviklingseiendom (200 enheter):   kr. 280 mill.
Investeringstilskudd fra HB 1.8 mill. x 90 kr. 164 mill.
Sum kr. 444 mill.

Tilbakekjøp omsorgsboliger                               kr. 450 mill.

Tilbakekjøp av 90 omsorgsboliger vil dermed kunne være selvfinansierende.  

14

Dønskiveien 28-38



Vallerhjemmet/Valler sykehjem
Dønskiveien 55/ Dønski BBS
Bekkestua brannstasjon
Gjettum brannstasjon
Flere tomter på Hamang, Høvik og Stabekk som vil gi/har gitt betydelig økt verdi på bakgrunn av ny plan. 

Fornebu
Tomt  8.1. – utbyggingsvolum 52 743 m2 BRA 
Tomt 8.3. - utbyggingsvolum 48 559 m2 BRA hvor 35 % næring.  
Betydelig verdiøkning basert på KDP3. 

Flere tomtemuligheter 
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Takk for 
oppmerksomheten



Kommunens handlingsrom etter plan-
og bygningsloven - et boligmarked for 
alle



Hovedpunkter
• Kommunen som planmyndighet

• Hva kan vi regulere og hva kan vi ikke regulere?
• Bruk av utbyggingsavtaler og forkjøpsrett

• Hvordan ser lovverket ut i våre naboland? 
• Skjer det noe i vårt lovverk fremover? 

• Kommunen som «privat» aktør
• Kort gjennomgang av alternativer utenfor plan- og bygningsloven



Kommunen som planmyndighet
• PBL § 1-1: Loven skal fremme bærekraftig utvikling til beste for den 

enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner

• Kommunen er arealforvalter, og styrer direkte gjennom overordnet plan 
(kommuneplan) og mer detaljerte planer (reguleringsplan)

• Bak planene, eller innbakt i planene, ligger planstrategi, arealstrategi og 
boligpolitikk

• Samlet legger dette føringer for prioriteringer i kommuneplanens arealdel, og 
utforming og vedtak av reguleringsplaner som igjen styrer utbygging.  



Hva kan vi regulere? Hva kan vi ikke regulere? 

Hvor mange boenheter som bygges og tettheten av 
disse

Salgspris

Hvilke type boliger som bygges (leiligheter, rekkehus, 
enebolig osv.)

Hvem det skal selges til 

Størrelsen på boligene Disposisjonsform (hvorvidt boligene skal være eid eller 
leies ut, om det skal være borettslag osv.)

Hvor i kommunen vi bygger boliger Alternative boligkjøpsmodeller (f.eks leie til eie)

Kvalitetskrav ved utbygging

Eksempel fra Skytterdalen 2-4:
§ 4-2 Inntil 20 % av leilighetene skal være under 50 m2

Eksempel fra Skytterdalen 2-4: 
Tiltakshaver oppfordres til følgende: 

1. Ha rabatterte priser 5 % under markedspris for 
førstegangskjøpere under 35 år. 

Plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 5:  
Det kan gis bestemmelser om: 
antallet boliger i et område, største og minste boligstørrelse, og nærmere krav til tilgjengelighet og boligens utforming der
det er hensiktsmessig for spesielle behov



Vurdering av hvor egnet loven er for å ivareta 
hensynet til sosial bærekraft:

I stor eller svært 
stor grad egnet 
(5 og 6)

I mindre grad 
egnet (1-4)

I stor eller svært 
stor grad egnet 
(5 og 6)

I mindre grad 
egnet (1-4)

Sosial bærekraft 26 % 74 % 36 % 64 %

Planetat (N=154) Ordførere (N=83)

Kilde: Tabell 14.2 – «Plan- og bygningsloven – en lov for vår tid?» – Berit Irene Nordahl



Utbyggingsavtaler og forkjøpsrett
• § 17-3 regulerer utbyggingsavtalers innhold
• «En utbyggingsavtale kan gjelde forhold som kommunen har gitt 

bestemmelser om i arealdelen til kommuneplan eller reguleringsplan.»
• «Avtalen kan også regulere antallet boliger i et område, største og minste 

boligstørrelse, og nærmere krav til bygningers utforming der det er 
hensiktsmessig.»

• «Avtalen kan også regulere at kommunen eller andre skal ha fortrinnsrett 
til å kjøpe en andel av boligene til markedspris.»



Hvordan løses dette i våre naboland?
• Danmark – har vedtatt lov om «allmenne boliger» og inntatt i planloven 

at kommunen gjennom reguleringsplan kan kreve at opptil 25 prosent 
av boligmassen skal være «allmenne boliger».  Det er også inntatt i 
formålsbestemmelsen at planloven skal sikre: «at alsidighed i 
boligsammensætningen fremmes gennem mulighed for planlægning 
for almene boliger i byerne.

• Sverige – bykommunene er store grunneiere og styrer gjennom 
eierskap og salg av tomter

• England – bestemmelse i planlovgivningen  som gir kommunene rett til 
å kreve at en andel av alle nye boliger skal være «rimelige», altså under 
markedspris



Kommer det endringer i nasjonalt lovverk? 
• Nasjonal strategi for sosial boligpolitikk 

åpner for å vurdere endringer i Plan- og 
bygningsloven
• Utrede om kommunen skal kunne 

regulere disposisjonsform på andel nye 
boliger

• Utrede om kommunen skal kunne stille 
krav om at andel nye boliger tilbys under 
alternative etableringsmodeller



Tiltak utenom rollen som planmyndighet
• Kommunen kan aktivt anskaffe tomter og boliger (for eksempel 

gjennom forkjøpsrett) og drive utleie eller videresalg

• Kommunen som tomteeier, bruk av avtalevilkår ved salg for utbygging

• Kommunen som selvbygger



Oppsummering: 
Handlingsrommet er primært at kommunen gjennom planer kan styre 
hvor det skal bygges, hvor mye som skal bygges, boligtyper og 
størrelse.
Tiltak utover rollen som planmyndighet fordrer kommunalt initiativ og 
midler
Det er eksempler fra naboland på lovgivning med større adgang til å 
styre boligsammensetning
Med ny nasjonal strategi for sosial boligpolitikk er det noe bevegelse 
mot å få slike verktøy også i vår plan- og bygningslovgivning
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