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Til:

Distrikts- og digitaliseringsminister Linda H. Helleland ,

Hgringsuttalelse — NOU 2020:15 Det handler om Norge.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet har NOU 2020:15 «Det handler om Norge -
Berekraft i hele landet» ute pa hgring, med heringsfrist 26. mars 2021.
Distriktsdemografiutvalgets utredning belyser konsekvenser av demografiutfordringer i
distriktene for statlig, kommunal og privat sektor, og det presenteres forslag til mulige
lgsninger. Formalet med utvalget var blant annet & fa mer kunnskap om hvordan utviklingen
mot gkt andel eldre og feerre yrkesaktive vil pavirke de mindre sentrale omradene i landet, fa
identifisert konsekvenser og utfordringer, serlig med hensyn til & opprettholde berekraftige
samfunn, og fa forslag til hvordan utfordringene kan bli mgtt av myndigheter og private.

Kommunene i @st-Finnmark er i liket med de fleste kommuner i Nord Norge i ferd med &
miste sin unge befolkning. Dette er dramatisk for samfunnsutviklingen lokalt, men ogsa
nasjonalt. Det at et slik geopolitisk viktig omrade for Norge er i ferd med & miste sin
befolkning, vil kunne ha sikkerhetspolitiske utfordringer for nasjonen.

Det paradoksale er at landsdelen ikke mangler naturresurser og muligheter for
neringsutvikling, men mangler mennesker til 4 utnytte potensialet.

Det er derfor maktpaliggende for sentrale myndigheter a sette i gang tiltak som kan snu
flyttestremmen og stimulere unge mennesker til a satse i nord.

@st-Finnmarkradet vil derfor komme med forslag til konkrete tiltak som vi mener vil kunne
bidra til & snu den negative utviklingen.

- En generell forsterking av tiltakssonen med blant annet;

o Styrke ordningen med nedskriving av studielan og tiltak som stimulerer neringslivet.

o Gratis barnehageplass og SFO i tiltakssonen i Troms og Finnmark.
Utfordringen for kommuner med sentralitetsniva 5 og 6 er at det fgdes altfor fa barn
der til & opprettholde folketallet. Det er fa mennesker mellom 20 og 40 ar.
Befolkningen eldes. Det som til nd hindrer et dramatisk fall i folketallet er at folk
lever lenger.
Forslag: Som en del av serordningene for tiltakssonen i Nord-Troms og Finnmark
tilbys gratis barnehage og SFO. Dette bidrar til at det vil bli mye mer attraktivt for
unge barnefamilier d flytte til, og bosette seg innenfor tiltakssonen i Troms og
Finnmark.

@st-Finnmarkradet er et interkommunalt politisk rad for kommunene Lebesby, Gamvik, Berlevag, Batsfjord, Vardg,
Vadsa, Sar-Varanger, Nesseby og Tana for koordinering av enkeltsaker og samarbeidsforhold for avrig, herunder
interkommunale lgsninger.
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- Prosjekt «tilflyttingskommune».

o Prosjekt som bgr stattes gkonomisk fra kommunaldepartementet gjennom for
eksempel husbanken. Det er pa mange plasser i distriktene mangel pa boliger, selv om
det er mange hus som star tom. Det har sammenheng med at disse i stor grad brukes
som ferieboliger. For en ung familie i en etableringsfase er det & bygge seg sin egen
bolig i distriktene av Nord-Norge forbundet med stor gkonomisk risiko, hvis banken i
det hele tatt gir lan. Derfor ma husbanken pa banen med tiltak som gjgr at unge i
etableringsfasen har mulighet til a pusse opp eller bygge egen bolig.

Vedlagt er Sjgmatklynge Senja sitt bolignotat som skisserer mange gode tiltak som vi
stotter (Sjematklyngen Senja har utviklet et idénotat om boligtiltak i distriktene som et
vedlegg til vart hgringsinnspill til distriktsngringsutvalget NOU 2020:12.)

o Mange kommuner har ikke mangel pa arbeidsplasser, men har mangel pa relevante
arbeidsplasser dersom begge i et parforhold skal ha arbeid etter kompetanse.
Derfor bgr staten og kommune legge til rette for at arbeidsplasser innenfor offentlig
sektor som hovedregel kan flyttes med den ansatte til ny hjemkommune, dersom dette
ikke er til vesentlig ulempe for arbeidsgiver. Her har erfaringene fra Covid19 leert oss
mye om hvordan dette kan gjgres gjennom utstrakt bruk av hjemmekontor. Denne
erfaringen ber vi kunne utnytte i et slikt prosjekt.

- Prevebo prosjekter.
o Et offentlig stgttet prosjekt hvor man skal kunne «prgvebo» en kommune i distriktet i
en periode for & se hvordan man trives og kan tenkes a etablere seg.

- Videregaende utdannelse.
o Mange familier velger a flytte fra plasser som ikke har videregdende utdannelse nar

barna er ferdig pa ungdomskolen. Disse som flytter er ofte viktige resurspersoner i
lokalsamfunnet. Derfor er dette en utvikling som vi ma forebygge ved i mye stgrre
grad legge til rette for borteboende elever.
Forslag: Alle elever som md reise bort for d fa gjennomfart sin videregdende skole (bo
pd hybel) skal ha tilrettelagt hybel med oppfelging av voksenkontakt. Kostnader for d
bo borte fra eget hjem, skal ikke gi starre utgifter for eleven og pdrerende, enn for en
elev som kan bo hjemme.

- Hogyere utdanning, Heyskoler og Universiteter.

o Utdanningssystemene, fra universitet/hgyskole til lokale studiesentre, ma i stgrre grad
organiseres og styres slik at det gis desentraliserte tilbud og desentralisert praksis, som
underbygger beerekraft og verdiskapning i distriktene.

o Innarbeidelse at studietilbudet ma veere forutsigbart og dynamisk slik at behov dekkes.
Tilbudet ma ogsa ivareta et studietilbud for de som gar ut av videregdende skole. Det
er dokumentasjon tilgjengelig som sier at mer enn 60% av de som har hgyere
utdanning blir boende i det omrddet hvor de har tatt hgyere utdanning. Det er da viktig

@st-Finnmarkradet er et interkommunalt politisk rad for kommunene Lebesby, Gamvik, Berlevag, Batsfjord, Vardg,
Vadsa, Sar-Varanger, Nesseby og Tana for koordinering av enkeltsaker og samarbeidsforhold for avrig, herunder
interkommunale lgsninger.
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at det er et studietilbud for de som kommer direkte fra VGS her i @st-Finnmark slik at
de blir veerende og etablerer seg «<hjemme» etter endt utdanning.

- Forsvaret.

O

Forsvaretets personell ma i mye stgrre grad integreres i de lokalsamfunn de er
plassert. Pendling bar veere pa et minimum. I dag er det mange innen befalet som
ukependler. Vi gnsker at disse skal vare fastboende i kommunen.

Utbygging av velferdstilbud og/eller utdanningstilbud innen forsvarets skal bygges
opp, slik at det stgtter opp om den kommunale satsinga/tilbud. Dette for at det ikke
blir doble lgp, og i enkelte tilfeller gjgr at tilbud som kommunen selv arbeider for ikke
blir etablert.

- Infrastruktur.

@)

For at man skal ha et attraktivt samfunn og et neringsliv som skal kunne konkurrere
bade nasjonalt og internasjonalt, ma man ha en velfungerende infrastruktur. Det
gjelder bade veier, ferge/hurtigbat og flyplasser.

For @st-Finnmark er det viktig at jernbaneforbindelse mellom Rovaniemi og Kirkenes
er pa agendaen til norske myndigheter nar det diskuteres infrastrukturprosjekter med
Finland/EU.

Utbygging av 420 KvA linjen fra Skaidi til Varangerbotn ma ikke forsinkes! Denne
linja er viktig bade for forsyningssikkerhet og neeringsutvikling for regionen.
Prosjektet som er i gang med undersgkelse rundt bygging av en fiberlinje mellom
Europa og Asia over polhavet, vil kunne fa stor betydning for regionen. @st-Finnmark
spesielt, men ogsa resten av Nord Norge, vil da vere pakoblet en internett «motorvei»
som kan gi muligheter for etablering av neringsvirksomhet rundt «big data». Dette er
et prosjekt som er av nasjonal interesse og bgr derfor lgftes frem.

- Neringslivet.

O

Primernaringene er viktig for distriktene. Det er derfor viktig at rammebetingelsene
for disse styrkes.

Fiskeri- og havbruksneringen er i en serstilling nar det gjelder & gi muligheter for gkt
sysselsetting, og tilby attraktive arbeidsplasser i distriktene. Det er derfor spesielt
viktig at det tilrettelegges for helarlige arbeidsplasser i fiskeindustrien ved at fisk
landes hele aret.

@st-Finnmark med Berlevag i spissen ligger helt i front nar det gjelder & utnytte grgnn
energi for a ta steget over til d bli klima ngytral. Her er det viktig at sentrale
myndigheter fortsetter & stimulere kommuner og naringsliv, slik at de ogsa har
gkonomiske fordeler med & ta i bruk ny teknologi for a redusere klimautslippene.
Reiselivsneringen er en typisk distriktsneering som gir stor sysselsettingseffekt. Dette
er ogsd en nering som indirekte bidrar til gkt aktivitet til vare primeerneeringer og
innenfor servicenaringene. Det blir uhyre viktig at denne neringen far rammevilkar,
og ordninger som gjer at de kommer pa fote igjen etter Covid19 pandemien.

@st-Finnmarkradet er et interkommunalt politisk rad for kommunene Lebesby, Gamvik, Berlevag, Batsfjord, Vardg,
Vadsa, Sar-Varanger, Nesseby og Tana for koordinering av enkeltsaker og samarbeidsforhold for avrig, herunder
interkommunale lgsninger.
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Med Vennlig Hilsen
Ost-Finnmarkradet

Wenche Pedersen Trond Haukanes
Styreleder Daglig Leder
Sign. Sign.

Vedlegg 1. Sjomatklynge Senja sitt bolignotat

@st-Finnmarkradet er et interkommunalt politisk réd for kommunene Lebesby, Gamvik, Berlevag, Batsfjord, Vardg,
Vadsg, Sar-Varanger, Nesseby og Tana for koordinering av enkeltsaker og samarbeidsforhold for avrig, herunder
interkommunale lgsninger.
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Sjematklyngen Senja har utviklet et idénotat om boligtiltak i distriktene som
et vedlegg til vart hgringsinnspill til distriktsngringsutvalget NOU 2020:12.

Sjpmatklyngen Senja er en nzeringsklynge med om lag 50 medlemsbedrifter i sjpmatregionen Senja
innenfor fangst og fiskeri, havbruk, fiskeindustri, marin ingrediensindustri og leverandgrnaering, samt
salg, eksport og transport av sjgmat. Omsetningen til bedriftene i Sjgmatklyngen Senja ligger pd om
lag 10 milliarder kroner og det pagar for tiden investeringer i sjpmatbedriftene pa Senja for om lag to
milliarder kroner som vil gi flere arbeidsplasser.

Et fenomen som noen steder i distrikts-Norge kan iakttas er boliger med betydelig og akutt
rehabiliteringsbehov som er utviklet giennom ar med mangelfullt vedlikehold. Boligene er neppe
salgbare som fast bolig for unge arbeidstakere ettersom kostnader til rehabilitering/utvidelser ikke
lar seg lanefinansiere innenfor dagens regelverk. Boligene fremstar lite attraktive for unge, og
fremskynder fraflytting og vanskeliggjor rekruttering. Boliger med betydelig vedlikeholdsetterslep
fremstar lite attraktive for unge som skal etablere seg.

Den uholdbare situasjon Sjgmatklyngen Senja vil ta opp er i korte trekk dette: Presset i noen deler av
landet har gkt boligprisene sa mye at det er lett for eier a finansiere oppgraderinger. Prispresset har
imidlertid ogsa medfgrt strengere kredittreguleringer. Disse reguleringene gjelder ogsa omrader
uten prispress, som gjgr det umulig/ vanskelig & lanefinansiere oppgraderinger av boligmassen, som
henger lenger og lenger etter, og gj@r at unge mennesker finner fa boliger de oppfatter som
attraktive.

Flere bedrifter i Sjpmatregionen Senja opplyser at de har brukt betydelige belgp pa kjgpe /
rehabilitere /bygge boliger slik at bedriften kan fa Igst de mer akutte boligbehov blant ansatte.

Vi tror vare erfaringer er gyldige for sveert mange kommuner pa sentralitetsniva 5 og 6.

Vi viser ogsa til Sjgmatklyngen Senjas uttalelse til Finansdepartementet om boliglansreguleringen i
2020.

Sjgmatklyngen Senja AS Besgksadresse: Postadresse: Klyngesekretariat
B4 post@sjomatklyngen.no Ringveien 3 9300 Finnsnes Postboks 609 D 90848281

& www.sjomatklyngen.no 9306 Finnsnes



Utvalgets innstilling NOU 2020:12

Utfordringen for kommuner med sentralitetsniva 5 og 6 er at det fgdes altfor fa barn der til 3
opprettholde folketallet. Det er fa mennesker mellom 20 og 40 ar. Befolkningen eldres. Det som til
na hindrer et dramatisk fall i folketallet er at folk lever lenger.

Naeringslivet — som i stor grad pa kysten gar godt - far gkte problemer med a fa tak i arbeidskraft
fordi befolkningen i gkende grad bestar av pensjonister. Lokalsamfunnet forvitrer, og grunnlaget for
de kommunale og private tjenestene svinner hen: skolen, barnehagen, butikken, handverkeren,
kollektivtransporten.

Utvalget bak NOU 2020:12 gnsker en ny, nasjonal flyttemotivundersgkelse for a kartlegge mer
omkring unges bostedspreferanser og belyse hvilke grep som kan gjgres. Sjgmatklyngen Senja vil
imidlertid advare mot nye runder tidkrevende runer med analyser, og mener at vi allerede har
grunnlag for a handle, og vil i det fglgende konkretisere hvilke grep som raskt kan gjennomfgres for a
bedre utsiktene for distriktene i Norge.

«l kapittel 9 skriver utvalget: «<Kommunene i sentralitetsklasse 6 har hatt nedgang i folketallet, mens
befolkningsveksten i Norge har veaert historisk hgy. Innbyggertallet i sentralitetsklasse 5 har vaert
ganske stabilt, mens kommunene i sentralitetsklasse 4 har opplevd befolkningsvekst, dog svakere
enn landet som helhet.

Samtidig skriver utvalget «Hvis vi ser bort fra finansnaeringen, har ogsa bedrifter i sentralitetsklasse 5
og 6 hatt sterkere vekst i verdiskapningen og en bedre utvikling i produktiviteten enn gjennomsnittet
for Norge de ti siste arene.»

«Analysene i denne utredningen tyder imidlertid pa at en av de viktigste drivkreftene for
sentraliseringen av befolkningen de siste tiarene er det demografiske utgangspunktet. Allerede for
20 ar siden var det en lavere andel av befolkningen i alderen hvor de fleste far barn i distriktene, enn
i sentrale strgk. Dette har bidratt til et fgdselsunderskudd...»

Og «alderssammensetningen i distriktskommunene under ett er betydelig skjevere i dag enn for 20
ar siden, med en enda lavere andel i fadedyktig alder. Dette peker mot ytterligere fgdselsunderskudd
i tiden fremover.»

Sjematklyngen Senjas vurdering er at tilgangen pa tidsmessige boliger i kommer pa sentralitetsniva 5
og 6 er en vedvarende stor utfordring for attraktiviteten for unge mennesker i etableringsfasen.




Vi har konkrete Igsningsforslag malrettet mot etablere / boligeiere i distriktene

Vart mal er 3 motivere til omfattende privat innsats for a gjenvinne boligverdier og tilrettelegge for
boligetablering i kommuner pa sentralitetsniva 5 og 6.

e Momsfritak for rehabilitering / utvidelser og nybygg for boliger i sentralitetsniva 5 og 6 som
er i bruk til boligformal

e Vurdere en statlig stgtteordning for tiltak som sikrer at miljgmessig ngdvendige tiltak knyttet
til asbest, miljggifter, forurensing som ofte har uforutsigbare kostnader for boligeieren, og
som ellers ikke vil giennomfgres fordi finansieringsmuligheten mangler.

e Statlig stgtteordning for a oppgradere energistandarden i boliger i distriktene

e Statlig st@tteordning for etablering av flere utleieenheter i distriktene, for eksempel ved at a
etablere utleieenhet i deler av eksisterende boliger /bygninger

e Ordningene bgr sees i sammenheng fordi det er hensiktsmessig a Igse alle utfordringene i ett
samlet grep, og kan gis en tidsavgrenset periode, for eksempel frem til 2030.

e Staten bgr ogsa vurdere a gke den prosentuelle dekningen i bostgtteordningen til & veere 90
prosent og ikke 73 prosent for barnefamilier bosatt i kommuner pa sentralitetsniva 5 og 6,
fordi det kan veere en motivasjonsfaktor for a ikke a flytte til byene.

e Det bgrinnfgres en ordning med skattefradrag for tap pa boliginvesteringer i distriktene,
som et lite sikkerhetsnett i smale og sarbare markeder som begrenser forbrukernes risiko
ved boligetablering dersom for eksempel en hjgrnestenbedrift opphgrer og arbeidsplasser
forsvinner.

e Avskrivning/stgtte/garanti for boligkjgp i kommuner pa sentralitetsniva 5 og 6 som
belgpsmessig er likt det man far i tiltakssonen pa avskrivning av studiegjeld.




Boliginvesteringer i distriktene pa sentralitetsniva 5 og 6

En familie som i 1995 kjgpte/bygde en enebolig i en kommune pa sentralitetsniva 5 eller 6 for en
million kroner vil i dag normalt oppleve at boligen etter alminnelig vedlikehold / slitasje kan
avhendes for mellom 0,5 og 2 millioner kroner - i dagens kroneverdi. Det har for denne familien vaert
reelle kostnader, og liten finansiell gevinst ved a bo - og i mange tilfeller tap.

Personer som gnsker a bygge ny bolig i et utkantomrade vil reelt sett sette seg i en hgyere risiko
dersom de av ulike arsaker gnsker a selge boligen etter kort tid, ettersom de ikke kan paregne at
boligen vil ha steget i verdi. Pa den andre siden vil boliglanet reflektere nybyggprisen med dertil
sveert lave tomtekostnader, som tilsier en langt mer moderat samlet gjeldsbelastning enn for unge
familier i pressomradene.

Det kan ta mer tid a finne en kjgper dersom de innen relativt fa ar ville gnske a selge. Men det vil
samtidig bli lettere a finne kjgpere dersom det var mulig for interessenter pa boligjakt a
lanefinansiere kjgpet hvis boligen legges ut for salg.

De lokale, smale boligmarkedene i kommuner pa sentralitetsniva 5 og 6, og utviklingen i
pressomrader har fatt store konsekvenser for boligstandarden vi finner de ulike stedene.

Den normale fremgangsmate for en familie i et pressomrade som gnsker a bedre vedlikeholdet,
oppgradere, fornye eller utvide sin bolig eller omgjgre loft og kjeller til beboelsesrom er altsa enkel
og utbredt: Man sgker banken om en gkning i lanene (rammelan eller boliglan), som har solid
sikkerhet i den gkte boligverdien, og gis pa gunstige vilkar.

Denne muligheten eksisterer i langt mindre omfang for boligeiere i kommuner med sentralitetsniva 5
og 6.




Stort behov for en boligsatsing i distriktene

Boliger av tidsmessig standard er avgjgrende for utviklingen i kommuner pa sentralitetsniva 5 og 6,
med 14 prosent av folketallet.

En stor andel av boligene i utkantene er ikke lenger tidsmessige, og kostnadene ved 3 sette boligene i
en stand som er attraktiv for yngre potensielle tilflyttere er vanskeliggjort blant annet av
utlansreguleringer som er innfgrt for 8 bremse prisvekst i pressomrader og trygge bankene. Summen
av kjgpesum og oppussing/oppgradering til dagens standard overstiger det bankene ser som
myndighetenes grenser for forsvarlig utlansvirksomhet.

Den lave prisveksten gjennom tre tiar har pafgrt store deler av boligmassen et betydelig
vedlikeholdsetterslep, mens boligeiere i sentrale deler av landet har gjennomfgrt fornyelser lppende
finansiert ved |an som er gjort mulig nettopp ved prisveksten.

Oppgradering lar seg i vanlige tilfeller ikke finansiere av bankvesenet fordi markedsprisen er for lav til
a tillate slik belaning.

Myndighetene ma derfor bidra konstruktivt med effektive og malrettede tiltak i en politikk som
tillater a gjenvinne boligverdien i utidsmessige boliger og gjgre flere boliger tilgjengelig for personer
som gnsker a bo i kommer pa sentralitetsniva 5 og 6.

Dette gir mulighet for a gjenskape boligverdier for milliarder av kroner — for boliger som har sakket
langt akterut i teknisk standard, men som pa andre parametre scorer meget hgyt — uteareal, fravaer
av stgy og forurensing, kriminalitet, tilgang pa naturomrader, utsikt, lys, barnehage, skole, stgrrelse.




Begrunnelsene for en slik satsing er a finne i

e Distriktspolitikk

e Bevaring av en del av realkapitalen som er preget av forfall

e Neeringslivet i distriktene sitt behov for a sikre tilgang pa arbeidskraft i arene fremover og
som vil trenge tidsmessige boliger som fremstar attraktive

e Sirkuleer gkonomi — ved at utidsmessige boliger blir fornyet og boligverdien gjenvunnet
gjennom gjenbruk og fornyelse som en del av nasjonalformuen

e Klima og miljg — ved at energistandarden i boligene kan heves vesentlig og at et vedvarende
problem knyttet til asbest, pcb og forurensing kan Igses forsvarlig

e Bremse prispresset pa storbyregionene

e Sikre et bedre grunnlag for en langsiktig positiv befolkningsutvikling

e Sikre gode og likeverdige boforhold i alle deler av landet

o Tilrettelegge for barnefamilier i distriktene og tilflytting gjennom gkt boligattraktivitet

e Flere boliger i distriktene som er tilgjengelige for bevegelseshemmede/eldre

Bakgrunn:

Modernisering og fornyelse av boliger til en tidsmessig standard i pressomrader (storbyer, stgrre
byer og regioner i pressomrader) skjer fortlgpende ved at (nye) eiere etter en tids bruk sgker gkt [an i
banken — som kan innvilges i pakt med verdistigningen som omradet har opplevd — og bruker lanet til
verdibevarende eller verdigkende tiltak pa boligen. Det dreier seg om nytt tak, nye vinduer,
etterisolering, fornyelser av elektrisk anlegg, fornyelse vatrom og kjgkken, samt standardhevinger,
tilgjengelighetstiltak og utvidelser og standardhevinger.

Det er Sjgmatklyngen Senjas vurdering av boligstandarden i kommer pa sentralitetsniva 5 og 6 pa
denne maten gradvis er blitt hengende etter standarden i omrader med vedvarende prispress, der
eiere av erfaring vil anta et vedlikehold og fornyelser vil gi gkt salgsverdi hvis boligen skal avhendes.

Dermed vil unge mennesker som vurderer a flytte til en distriktskommune i kategori 5 eller 6 og leie
eller kj@pe boliger i utkantene nok finne en del boliger til leie/til salgs, men for det meste boliger som
giennomgaende er av en vesentlig lavere standard, eller som ikke tilfredsstiller rimelige
forventninger som stilles til utleieboliger. Dette har medfgrt at det er fa tilgjengelige boliger. Dette
er en merkbar utfordring i deler av Senja kommune.

Ogsa nar det gjelder tiltak som tilgjengelighet og klima er disse boligene sakket akterut. En betydelig
andel av disse boligene er na kun i bruk som ferieboliger uavhengig av reguleringsstatus. Utsiktene til




at de vil klimafornyes med bedre isolasjon, bedre vinduer og andre oppvarmingslgsninger etc
begrenses av den lave verdien disse boligene har.

Flere har pekt pa at det i distriktene er mangel pa boliger som er egnet for eldre /
bevegelseshemmede. Mange eldre blir boende i boliger som ikke er szerlig godt egnet. Typisk er ofte
viktige rom som bad og soverom ikke pa samme plan som stue og kjgkken. Begrunnelsen kan trolig
vaere at de fgler tilknytning til hjemstedet. Utsiktene til 3 fa solgt en utidsmessig bolig til en bra pris
kan trolig veere med medvirkende faktor. Det er dokumentasjon pa at det er en gkt andel av
eldrebefolkningen som bor pa sykehjem i distriktskommuner, og man kan tenke seg at noen av disse
ville kunne bodd lengre i eget hjem om boligen var bedre egnet. Det er en gkende andel av eldre i

distriktskommuner pa niva 5 og 6.




Boligdebatten i Norge har skjevt geografisk utgangspunkt

Den ekstreme prisveksten i en del storbyomrader de siste 25 arene og problemene dette har medfgrt
for en del av innbyggerne i sentrale strgk og storbyer har fgrt til at den offentlige boligdebatten i
mediene i Norge handler nesten utelukkende om tiltak som kan avdempe problemene skapt av
prisveksten, herunder forslag om a gke unge menneskers tilgang pa billig kreditt for a kjgpe bolig i
omrader med ekstrem prisvekst. Prisveksten i pressomradene er faglig vurdert som en trussel mot
Norges finansielle stabilitet.

Finanstilsynet ga i 2010 retningslinjer for forsvarlig utldnspraksis for |an til boligformal i Norge.
Retningslinjene ble strammet inn i 2011, blant annet slik at nye nedbetalingslan med pant i bolig ikke
skal overstige 85 prosent av et forsvarlig verdigrunnlag for boligen. Sterk vekst i husholdningenes
gjeld og i boligprisene fgrte til at Finansdepartementet 15. juni 2015, med utgangspunkt i rad fra
Finanstilsynet, fastsatte en forskrift som regulerer bankenes utlanspraksis for Ian med pant i bolig.
Boliglansforskriften har senere blitt viderefgrt og endret tre ganger.

Finansdepartementet fastsatte 15. november 2019 ny forskrift om krav til nye utlan med pant i bolig
(boliglansforskriften), som tradte i kraft 1. januar 2020. Departementet fastsatte 12. februar 2019 en
forskrift om krav til finansforetakenes utlanspraksis for forbrukslan (forbrukslansforskriften) med
samtidig ikrafttredelse. Begge forskriftene utlgper 31. desember 2020.

| brev 24. april 2020 bad Finansdepartementet Finanstilsynet gi en vurdering av bankenes
utlanspraksis og utviklingen i boligprisene og husholdningenes bolig- og forbruksgjeld, og hvordan
forskriftene har pavirket utviklingen. Finanstilsynet ble bedt om a vurdere om hensynet til finansiell
stabilitet tilsier at dagens forskriftsregulering av bankenes utlanspraksis bgr viderefgres etter 31.
desember 2020, og seerlig om reguleringen bgr utvides til 8 omfatte |an som i dag ikke er underlagt
forskriftskrav, varigheten av en ny midlertidig regulering, og om det vil vaere hensiktsmessig a samle
kravene til finansforetakenes utlanspraksis i én forskrift. Dette er senere besluttet av
Finansdepartementet.

Forslag fra Sjgmatklyngen Senja om tilpasninger i reglene for @ apne for lanefinansiert fornyelse av
boliger i distriktene ble ikke tatt til fglge.




Er det dyrt 3 bo i Norge?

Det fremstilles ofte som det er blitt veldig dyrt @ bo i Norge. Det er «en sannhet» som er helt riktig
for leietakere og for de som skal etablere seg fgrste gang i et utpreget pressomrade, men som ellers
har et stort behov for modifikasjoner.

En familie som i 1995 kjgpte en helt ordinzer enebolig i Oslo for én million kroner vil oppleve at
denne boligen uten vesentlige oppgraderinger i dag kan selges for mellom 8 og 12 millioner. Hvor
dyrt har det da veert a bo? Er det ikke heller slik at denne familien har oppnadd en boliggevinst som
under vanlige forutsetninger ikke er skattbar, og i dag heller ikke er skattbar pa eventuelle arveres
hand, og som flere enkeltar har oversteget en god arbeidsinntekt. Satt pa spissen, det har ikke vaert
dyrt a bo, mange er blitt velstdende pa «a bo».

En familie som for 15 ar siden i Oslo kjgpte en leilighet for om lag 2,5 millioner kroner vil i dag erfare
at boligen kan avhendes til en salgssum pa om lag seks millioner. Og den som kj@per leiligheten vil i
dag kunne finansiere hoveddelen ved lan som ytes til rundt to prosent effektiv rente, og en realrente
som er betydelig lavere enn det. Man snakker altsd om en boligrenteutgift pa 8.000 per maned, som
er moderat.

En familie som sa sent som i 2019 kjgpte en familieleilighet i et pressomrade for fem millioner kroner
vil kunne erfare at de i 2021 kan selge denne for om lag sju millioner.

Prispresset i flere sentrale omrader har selvsagt betydelige skadevirkninger for de som ma leie bolig
over tid ettersom leieprisene ikke har falt i takt med rentekostnadene, men vist den motsatte
utvikling. Selvsagt er ogsa selve kjppesummen som fgrstegangsetablerere ma ut med blitt meget hgy,
men dersom man forventer at rentenivaet vil ligge pa 1,5 til 2,5 prosent i lang tid fremover, er det
likevel lave finansieringskostnader sammenliknet med situasjonen for rundt 12-14 ar siden og ikke
minst for 25-30 ar siden.

Man kan si at kostnadsbildet for boligkjgp i et pressomrade for 25 ar siden og i dag har flyttet seg
dramatisk, vist ved denne modellen

1995 Lav kjgpesum = lavt boliglan X meget hgy rente = hgye finansieringskostnader
2020 Hgy kjgpesum = hgyt boliglan X meget lav rente = moderate finansieringskostnader

Det kan legges til at lavrentepolitikken ikke skyldes et politisk pnske om billig kreditt i boligmarkedet,
men er en direkte fglge av gkonomiske kriser som har tvunget landene inn i en langvarig
lavrentesituasjon for a forsgke a stimulere gkonomien i krisetider.




Noen fglger av boligprisveksten i pressomradene

Boligprisveksten i pressomradene har en rekke fglger. Den gir de som har veert eiere der en
handlefrihet i boligmarkedet som mangler historisk sidestykke. Den brukes i stor grad til a
oppgradere/ fornye boligen til en tidsmessig standard, til a investere i fritidseiendom i Norge eller
utlandet, til a st@tte barns boligkj@p, eller muliggj@r gkt konsum. Dersom eier tenker at boligen
senere skal avhendes, tenker eier at fornyelser/ oppgraderinger og utvidelser ogsa vil gi seg utslag i
gkt salgspris.

Trolig kan en effekt ogsa veere at de som har vaert boligeiere over tid i mindre grad enn tidligere ser
seg ngdt til 3 leie ut deler av boligen for a spe pa egne inntekter. For de som er relativt nye eiere av
enebolig kan det imidlertid veere meget gunstig a ha en utleiedel som ved de gkte leieprisene i
pressomradene faktisk finansierer en stor del av renteutgiftene, og som kan ha vaert forutsatt av
langiver som et stgrre inntektsgrunnlag.

For store deler av boligmassen i pressomrader har det de siste 20 arene derfor i betydelig gard
vart giennomfgrt utbedringer og oppgraderinger som

-nytt bad

-nytt kjgkken

-parkett

-bytte av dgrer
-etterisolering
-utskifting av vinduer
-nytt tak, takrenner
-fornyelse av el-anlegg
-ombygginger
-omgjgring av bod/lager/kjeller/loftsareal til boligareal
-tilbygg

-bygging av garasje




-forbedringer av uteomrade
-terrasse/balkong

Den utbredte metode for a finansiere disse forbedringene har veert 8 gke rammelanet, noe som er
gjort mulig av prisstigningen, og betale svaert lave renter. For samfunnet som helhet og for
boligeierne er det positivt at boligmassen, som en del av nasjonalformuen og som bolig, jevnlig
fornyes, er godt vedlikeholdt og holder en hgy standard. Det har ogsa gitt mange arbeidsplasser i
handverkerbransjen og byggenaringen.

Denne situasjonen er motsatt for boligeiere i store deler av distrikts-Norge.

Problemer for utsatte grupper i boligmarkedet i pressomrader

For barnefamilier uten boligkapital som skal etablere seg, for enslige uten utsikt til arv av betydning,
og for nye som skal etablere seg i pressomrader, er situasjonen ganske ulik. | stgrre og stgrre grad er
det samfunnet som baerer kostnaden ved at flere mottar bostgtte eller at flere opplever en
utilfredsstillende boligsituasjon, trangboddhet eller hyppig flytting.

Det har over tid veert stort fokus pa tiltak som etter sigende skulle veere egnet til & redusere
boligprisene pa nybygg i pressomradene. Det er gkt fokus pa sma leiligheter, bygging av
ettromsleiligheter, fjerning av bodareal, redusere stgrrelse pa baderom, flytte kjgkkenet inn i stua for
a kunne bruke kjgkkenareal til soverom, mindre stgrrelse pa soverom, bygging tettere og hgyere for
a redusere tomtekostnader per enhet, med kreative metoder for a beregne uteareal, aksept for
nordvendte leiligheter og sa videre — alt i den hensikt at prisene pa nye boliger skulle synke. Det ser
imidlertid ikke ut til at det er blitt sa mye billigere.
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