
På jakt etter en human boligpolitikk.

Hva kan vi gjøre?
Dagens situasjon og eksempler fra andre land
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premiss

• For stadig flere er tilgang til en stabil bosituasjon blitt vanskelig
• Hvis vi skal løse boligproblemet må vi forstå mekanismene i de 

ulike boligmarkedene
• Moralske posisjoner hindre ofte innsikt
• Historisk lesning og erfaring fra andre land kan være viktige kilder 

til forståelse
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Når folk ikke får bolig (der de vil bo) rammes:

Arbeidsmarkedet Samfunnets 
produktivitet Samfunnsbyggingen
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Når folk ikke får bolig (der de vil bo) rammes:

Framtidstroen Tryggheten Viljen til å få 
barn Lykken
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Dagens situasjon

• Rundt 75 prosent bor i en bolig som er eid av en i husstanden
• Blant de 25 prosentene som leier, gjør halvparten det på 

permanent basis.
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Dagens situasjon: 
Bygges for få boliger, 
både i by og i distrikt
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Eiemarkedet

Utbyggerne tjener ikke penger på å bygge bolig
• Byggekostnadene per m2 har økt fra om lag 35 000 til 55 000
• Totalkostnad på under 90 000 per m2 vanskelig å få til
• Kun et fåtall utbyggere kan ta risikoen det er å bygge i dagens marked
• Svært mye vanskeligere å få byggelån

Kjøperne har fått dårligere råd
• Samtidig har det blitt dyrere å låne penger
• Mai 2022:

• styringsrenten 0,75, 
• utlånsrente i bank 1,75
• I dag er det om lag 3,75 % dyrere å låne penger
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Utbyggerne tjener ikke penger på å bygge bolig

Etterpåklokskapen viser:
• Mange har tatt for stor 

risiko
• Mange har kjøpt tomtene 

for dyrt
• Mange er for små
• Mange har hatt feil 

konsept
• Mange har for lite robust 

kommersiell modell
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Kjøperne har fått dårligere råd.
Eksempel: 6 millioners leilighet, 1,5 i egenkapital, 4, 5 i lån

2025
• 5,5 % lånerente i bank
• 26000 i avdrag og renter i måneden

2022
• 1,75 % lånerente i bank
• 16000 i avdrag og renter i måneden
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På tre år har dette skjedd med et lån på 4, 5 mill

11

10 000 
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Hvor og hvordan skal vi få bygget mer?

Nedbyggingen av natur 
er ikke bare 

naturødeleggende.
Den er også 

samfunnsøkonomisk 
destruktiv.
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Hvor og hvordan skal vi få 
bygget mer?

A: Plansystemet må endres

• Storbyregionene må lage overordnede 
autoritative planer som sikrer at det bygges 
der det er teknisk og sosial infrastruktur

• Skoler, tettsteder, stasjoner, skinner
• Mao så må kommunens arealpolitikk 

koordineres på regionalt nivå
• Opprettelse av naturbeskyttende tiltak vil øke 

samfunnsøkonomisk avkastning på 
investeringene i sosial og teknisk infrastruktur.

• Fotnote; (Plan- og bygningsloven bør splittes i to) 14



Hvor og hvordan skal 
vi få bygget mer?

• Kommunenes inntektssystem 
må gi belønning for 
bymessigutvikling rundt 
infrastrukturpunktene.

• Høy kvalitet på 
sentrumsutviklingsplaner kan 
utløse midler

• Fylkeskommunene må få mer 
kompetanse og gi faglig og 
økonomisk støtte når 
arealplaner skal utvikles.
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Hvor og hvordan skal vi få bygget mer?
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Proaktive kommuner 
sikrer bærekraftig vekst

- Kommuner i Danmark konkurrerer om 
arbeidstakere og bedrifter gjennom å 
skape attraktive sentrum, 
boligprosjekter og næringstomter.

- Kommunene er større og har ansvar 
for mer. De får derfor mer av 
skatteinntektene

- Vanlig at kommuner kjøpe opp 
tomter, regulere dem, inngå 
kompaniskap med private, og så 
utvikle og selge.

- Pragmatiske, og liker å eie og utvikle
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Norge trenger risikoavlastingsinstitusjoner

• Kommunene må ha en aktiv tomtepolitikk.
• Ved kommunalt eie av tomter bør ikke selge, men festes ut. Det gir 

lavere risiko for utbyggere og flere boliger.
• Prioritere borettslagsmodellen – mer effektiv enn noensinne (AirBnB 

etc)
• Styrket Husbank 

• Rimelige byggelån til svært mange flere
• Kan få aktiv rolle i tomtekjøp?

• I nesten alle andre europeiske land finnes det mekanismer som 
reduserer risiko for utbyggere
• Ulike modeller
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Fjerne konflikt mellom utbygger og kommuner 
gjennom å belønne samarbeid
• Utviklings- og tillitsmodeller
• Obos på Rosenholm har rutinisert konsultasjoner med PBE i Oslo

• Grunneiersamarbeid
• På Ensjø var det over 50 grunneiere
• Kommunen svak fordi den eide nesten ingen tomter
• Vanskelig å koordinere
• Institusjonelle mangler gir direkte effekt på kvalitet
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Norge har kanskje Europas 
minst utviklede leiemarked

• Dominert av private aktører, 
• svært mange små, svært få store

• Til dels et uprofesjonalisert marked

• Lite regulert marked, der leietaker står svakt

• Skattesystemet gjør at små private utleiere 
(og mange store) ikke lenger tjener penger 
hvis de ikke kom inn på et gunstig tidspunkt

• Få kommunalt eide leieboliger

• Svært få stiftelser, 
• Studentsamskipnadene og noen andre 

er unntaket
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Leiemarkedets egenskaper 
svekker mye ved vårt samfunn

• Fravær av lange leiekontrakter har negative effekter også på
• Vanskelig å sikre stabil livssituasjon

• Tilknytning til arbeidsmarked
• Rehabilitering etter innleggelser eller fengselsopphold
• Mental helse
• Barns mulighet for å utnytte sine evner og få gjennomført utdanning.

• Hindrer tilførsel av arbeidskraft – både internt i Norge og fra andre land
• Kritisk for omsorg- og helse
• Vanskelig for norsk industri, ikt, jordbruk, og andre næringer
• Svekker distriktene og småbyene
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Hva kan vi gjøre for å fikse leiemarkedet?

• To utfyllende strategier – to markeder
• Subsidiere, skattetilrette og lovregulere utleie gjennom ikke-

kommersielle institusjoner
• Sikrer 0 «profittlekasje» fra subsidiene

• Lovregulere og skattetilrette kommersielle utleieselskaper
• Sikrer en proff og seriøs næring

• Statens krav til disse to strategiske satsningene må være at leietakerne 
sikres evig borett og anstendig kvalitet på boligen
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Subsidiere, skattetilrette og lovregulere utleie gjennom 
ikke-kommersielle institusjoner

• Bygge massivt med studentboliger
• I Oslo beslaglegger studenter minimum 30 000 private utleieenheter

• Utvikle et stort system for boligleie i regi av stiftelser eller lignende
• Livslang leie i gode boliger.
• Et forslag er et såkalt leieboersamvirke.
• Justere dagens regelverk for husbankfinansiering mm
• Sikre at alle offentlige investeringer ikke ender opp som private subsidier
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Den danske allmenboligen er en leiebolig som 
gir trygghet og som er rimelig

• 530 000 allmenne 
boliger

• Bebodd av drøye1 
million mennesker

• Opprinnelige 
subsidiert – nå mange 
ulike systemer rundt 
bygging av nye 
allmenboliger.
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Danmark er enkelt å besøke
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Tre grunnleggende logikker

• Siden partiene lovpriser «Den norske selveier-modellen» må de 
tvinges til å vise at de også prioriterer den.

• Siden mange – både frivillig og ufrivillig – forblir leietakere må 
leiesektoren bli et godt alternativ til å eie.

• For å vinne frem med en human boligpolitikk må spørsmålet inn i 
valgkampen – helt konkret.
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