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Boliger og boligutvikling 
i Rogaland



Bærekraftig boligforsyning i Rogaland
- veileder



Kommunens rolle og virkemidler for en helhetlig 
boligpolitikk
-Hva kan vi forvente?
-Må differensiere forventninger i forhold 
til kommunens ressurser
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Utvikling av kunnskapsgrunnlag

• Etterlysning av verktøy for å beskrive nødvendig 
kunnskapsgrunnlag i boligplanleggingen

• Fokus på ulike kommunestrukturer

• «Oppskrift» på aktuelle modeller og kilder for 
kunnskapsgrunnlag - medvirkning

• Videreutvikle kunnskap rundt begrepet 
«tilstrekkelig boligbygging»

• Boligspørsmål som del av 
stedsutviklingsprosjekter

• Bidra til kunnskap og møteplasser på tvers av 
kommunegrenser 
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Bærekraftig boligforsyning i 
Rogaland Kommunenes arbeid med å tilrettelegge for bærekraftig 

boligforsyning må være systematisk, kontinuerlig og tverrfaglig 
organisert 

Kommunenes boligpolitikk trenger forankring i plansystemet, på et 
plannivå som er hensiktsmessig for den enkelt kommune. En egen 

boligpolitisk plan må gi en samlet oversikt over boligpolitikken, være 
gjennomføringsorientert og tilpasset kommunens situasjon 

Kommunens arbeid med bærekraftig boligforsyning må tilpasses den 
enkeltes kommunes ressurser, behov og utfordringsbilde

Kommunenes arbeid med å tilrettelegge for bærekraftig 
boligforsyning må være basert på et oppdatert og helhetlig 

kunnskapsgrunnlag 

Kunnskapsgrunnlaget må vise det lokale utfordringsbildet og 
dilemmaer knyttet til bærekraftsdimensjonene

Kunnskap om lokale dilemmaer og målkonflikter mellom 
bærekraftsdimensjonene må legges frem til politiske diskusjoner, 

vurderinger og prioriteringer 

Boligpolitikken må ha tydelige føringer for tilstrekkelig 
boligbygging i tråd med krav i PBL, og må fremme både sosial, 

miljømessig og økonomisk bærekraft i boligutviklingen   

Systematisk dialog med bolignæringen er avgjørende for 
gjennomføringen av kommunens boligpolitikk 

8 råd for bærekraftig boligforsyning

• Systematisk, kontinuerlig og tverrfaglig

• Boligpolitisk plan

• Realistisk i forhold til kommunenes ressurser, 
behov og utfordringsbilde

• Helhetlig kunnskapsgrunnlag

• Bærekraftsdimensjonene – dilemmaer

• Løfte dilemmaene politisk

• Føringer for tilstrekkelig boligbygging 

• Systematisk dialog med bolignæringen for 
gjennomføring av boligpolitikken



Boligmarkedet i Rogaland
• Lite press på boligmarkedet

• En sterk endring fra årene før 2014, dvs. 
oljekrisen. 

• Fram til dette var presset på boligmarkedet 
svært sterkt, og nær nivået Oslo er på i dag, 
målt etter sykepleierindeksen*

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

• Sterk endring i boligetterspørsel og 
flyttemønster

*Sykepleierindeksen måler hvor stor andel av de omsatte boligene en singel sykepleier 
får finansiering til å kjøpe. Dersom sykepleieren kan kjøpe en høy andel av boligene i 
en by, er boligprisene i byen lave.
Sykepleieryrket er egnet fordi inntekten representerer en typisk god norsk inntekt, og er 
i liten grad konjunkturavhengig.



Boligbyggingen sterkt drevet av 
høykonjunkturene -
• Sterk tilflytting av unge voksne stimulerte 

bygging av større leilighetsprosjekter. 

• Usikkerheten etter 2015 (oljekrisa) og betydelig 
lavere tilflytting bremset større 
leilighetsprosjekter 

• Vedvarende usikkerhet og svakt boligmarkedet 
har økt risikobildet for utbyggere

• Færre prosjekter har blitt realisert.

• Eneboliger og småboliger har dominert 
boligbyggingen etter 2015, stabilisert på et 
lavere nivå 

• Gitt SSBs hovedalternativ vi en forvente at 
boligbyggingen vil være relativt lav framover 



Framtidens befolkning 
– hvem skal vi planlegge for?

• Omsider kommer eldrebølgen for fullt

• Yrkesaktive forventes å stagnere

• Kun vekst i småhusholdninger

• Veksten i eldre kommer til å bli en stor utfordring 
for kommunene.

• Utfordringene størst i kommuner med minst 
ressurser

• Behov for at flere eldre klarer seg hjemme lenger 
dvs. bor i tilpassede boliger



Men i Rogaland dominerer fortsatt bygging av 
småboliger – Hvorfor?

• Veksten i husholdninger i eneboliger og småhus består først 
og fremst av småhusholdninger

• Boligsirkulasjonen går seinere enn forventet

• Boligmassen blir mindre tilpasset husholdningene

• Lavere flytting blant eldre generelt

• Vil ikke flytte/manglende egnede boliger i området

• Pris – mindre bolig  høyere pris

• Velger også ofte en mindre og mer lettstelt småbolig når 
de først flytter

• 60 % av 60 -69 åringer velger småbolig som sin neste 
bolig i Sandnes.

Kilde: Sandnes kommune/SSB/KOMPAS



Men vi bygger og planlegger tett!

• Høy småhusandel 
• Men arealeffektive

10



Utfordringer i sentrale områder
- ATP – politikk og bærekraftig boligforsyning

• Konsekvensen av å bo sentralt:
• Høyere bokostnader (boligpriser) 
• Trangboddhet
• Høyere verdiøkning (større muligheter i boligmarkedet)

• Konsekvenser av å bo usentralt:
• Større transportkostnader
• Rimeligere boliger
• Romslige boliger og bomiljø
• Lavere verdiøkning (færre muligheter i boligmarkedet)

Stavanger

Sandnes

Bryne



Hvordan påvirker dette boligmarkedet?
12

• Krav og forventninger om høyere utnyttelse og dyre 
rekkefølgetiltak i sentrale områder er prisdrivende:

• Tomtepris 
• Byggekostnad
• Risiko

• Barnefamilier og lavinntektsgrupper velger å flytte ut av 
sentrale områder: 

• Skaper høyt mobilitetsbehov.
• Utfordringer for nullvekstmålet
• Økte transportkostnader
• Økt arealpress på ubygde arealer

• Hvordan løser vi disse dilemmaene?

• Utfordringene er regionale, mens virkemidlene forvaltes 
lokalt

• Sosial bærekraft og mobilitet (toi.no)

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/sekundærbolig

• Lite bygges, byggekostnader høyere enn 
markedspris

• Lite leies ut. Liten gevinst eller korttidsleie (for 
turister) betydelig mer lønnsomt



Konsekvenser av tynne boligmarkeder

• Tilgang på boliger en utfordring

• Boliger for tilflyttere blir en mangelvare

• Næringslivet opplever 
rekrutteringsutfordringer

• Boligsirkulasjon blir en utfordring

• Flere eldre bor i lite aldersvennlige 
boliger > Tidligere behov for 
institusjonsplass eller krevende 
hjemmehjelpssituasjon med store 
avstander
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Kilde:
Tilgang på boliger i distriktene og rekruttering av arbeidskraft 
Rapport 35-2020 
Samfunnsøkonomisk analyse



Oppsummering
• Fokus på alle 3 bærekraftsdimensjonene i boligpolitikken gir mange komplekse utfordringer, 

spesielt i sentrale områder
• Utfordrer ATP – politikken

• Siste versjon av Regional plan for Jæren og Ytrede Ryfylke: 
• Mindre materielle krav (tetthetskrav) mer prosessuelle krav (Stedstilpasning og 

stedsanalyse)

• Hvordan kan regionale og statlige myndigheter bidra i å balansere ulike hensyn og dilemmaer 
i de ulike bærekraftsdimensjonene

• Boligsirkulasjon og tilgang til boliger i distriktene hvordan?
• Kommunen: Aktiv bruk av eiendom og redusere risiko for utbyggere, støtte fra 

Husbanken

• Kommunene vil ha svært ulike forutsetninger for å drive aktiv boligpolitikk, hvordan kan 
regionale og statlige myndigheter bidra?
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