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Innleiing

Bg kommune treng som vekst- og skulekommune ein plan for bustadpolitikk. Formalet med planen
er a beskrive kva for behov og utfordringar kommunen har pa bustadomradet og kva for omsyn,
premiss og tiltak ein ynskjer & legge til grunn for politikken. Planen skal vera eit viktig styringsverktgy
for kortsiktige og langsiktige prioriteringar, og bidra til at ein sikrar kvaliteten pa tenesteomradet,
plasserar ansvar og forventningar pa rett stad og niva — og at ein gjennom det utnyttar ressursane pa
best mogleg mate.

Ein malretta bustadpolitikk ma byggje pa kunnskap om korleis den lokale bustadmarknaden fungerer.
Samtidig er det a skaffe seg bustad fgrst og fremst eit personleg ansvar. Folk kjgper og sel bustad pa
ein fri marknad, og bustadbygginga og kva ein vel a byggje skjer innanfor rammene av den lokale
marknaden. Kommunen si oppgave er a leggje til rette slik at folk kan klare seg best mogleg pa eiga
hand.

Malet med bustadpolitikken i Bg

Bustadpolitikken i Bg har eit mal. Malet er definera innanfor rammene av vedteken kommuneplan
for Be kommune for perioden 2008-2020 der ein legg klare fgringar for kva kommunen skal gjere og
kva slags situasjon ein gnskjer for dei som flyttar til kommunen.

Bustadpolitikk er i gjeldande kommuneplan ikkje behandla som eige tema, men behandla under ulike
tema. Skal ein oppsummere star det at..

Kommunen skal leggje til rette for at alle som bur eller kjem til kommunen var skal finne eit
tilgjengeleg og godt butilbod.

Med dette som utgangspunkt skal ein ha ein systematikk der ein tek omsyn til individuelle behov og
tilpassingar og som sikrar at det kommunale arbeidet blir drive innanfor vedtatt gkonomisk ramme
og med hgg kvalitet.

Bustadmarknaden i Bg

Eit viktig omsyn nar ein utformar bustadpolitikk er & vera merksam pa kva for behov som skal
dekkast. Ein bustadmarknad fungerer ikkje i vakuum, men blir prega av dei vedtak og planar som blir
lagt til grunn. Regjeringa har i si bustadmelding, Meld. St. 17 (2013) Byggje — bu — leve, Ein
bustadpolitikk for den einskilde, samfunnet og framtidige generasjonar, illustrert samspelet mellom
etterspurnad og tilbod i bustadmarknaden pa fglgjande vis:
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Figur 2.2 Samspelet mellom etterspurnad og til-
bod pa bustadmarknaden

Som ein ser er etterspurnaden etter bustadar, ved sidan av den einskildes gkonomi, avhengig av
husstandanes storleik, samansetjing og alderen pa dei som gnskjer a kjgpe. Tilbodet av bustadar er
avhengig av korleis marknaden ser ut, talet pa eksisterande bustadar gitt etterspurnad, om det er
ledige tomter osv.

Bg kommune har hatt stor vekst i folketalet i Igpet av dei siste 10-ara. Fra 1997 til 2013 har folketalet
auka med om lag 1000 personar, fra ca. 4800 til ca. 5800. Tek ein omsut til skuleelevar og studentar
ved B¢ vidaregaande skule og Hggskulen i Telemark, avdeling Bg, er det busett over 7500 personar i
Bg kommune.

Gar ein inn og ser pa korleis dei som er registrert busett i Bg i ara 1990,2001 og 2011 sa ser ein at det
har vore ei vekst i talet pa busette og talet pa bustadar. Sjglv om einebustadar er mest vanleg ser ein
ei relativ auke i talet pa tomannsbustadar, rekkehus osv. Medan 90% av alle registrerte busette i Bg i



1990 budde i ein einebustad var delen i 2011 80%. Andel busette i tomannsbustadar, rekkehus og
bustadblokker har, jf figur 1, i same periode auka fra 8,3% til 15%.

Figur 1. Registrert busette i Bg i ara 1990,2001 og 2011 og korleis dei bur
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Av figur 2 kan ein sja at heile 45% av hushaldningene i Bg i 2011 er pa to eller mindre personar der
om lag halvparten av hushaldningane leiger.

Figur 2. Fordeling hushaldningar, eige og leige i Bg i 2011.
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Figur 3 viser ikkje overraskande at det er dei yngste som leiger. Stgrst av dei som leigar er gruppa 20-
29 ar der litt under halvparten leiger (48%). | aldersgruppa under 19 ar bur 21% i leig bustad. Totalt




leigde i 2011 23% av personane registrert i Bg. Noko overraskande er kanskje a sja at 36% av dei over
80 ar bur i leigd bustad. Sjglv om mange av desse bustadane er omsorgsbustadar, og at
leigeforholdet skuldast helsemessige orsakar, er det grunn til 3 spgrje om ikkje nokon av desse
frivillig har blitt leigetakarar pa sine eldre dagar.

Figur 3, Personar i privathus i Bg, eige eller leigetakar, fordelt pa alder
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| tillegg har Bg ein rekkje personar som ikkje er registrert busett i B, men som likevel bur i Bg store
deler av aret. Dette er f@grst og fremst studentar ved Bg vidaregaande skule og studentar ved
Hpgskulen i Telemark (HiT), avdeling Bg. Om lag 20% av studentane i Bg har eit butilbod gjennom
SiTel (Studentsamskipnaden i Telemark) som i Bg disponerer 430 hyblar. Legg ein til grunn at om lag
1500 av dei 2000 studentane som studerar i Bg som vil ha behov for a busette seg lokalt, har Bg som
samfunn eit behov far a skaffe bustad til om lag 1000 studentar. Det er grunn til a tru at desse for ein
stor grad leiger i kjellerar/hyblar i einebustadar i Bg eller at dei gar saman om & lage bufellesskap ved
at dei leiger saman.

Ein utfordring for Be kommune med eit sa stort tilfang av studentar er at Bs kommune kjem i ein
konkurransesituasjon om bustadar som kommunen av ulike orsakar har behov for. Som ein ser av
oversikta under (tabell 1) sa har Bg kommune eit tilfredsstillande antall bustadar til disposisjon om
ein samanliknar seg med andre. Problemet er at ein stor del er leigd i det private marknaden i
konkurranse med studentar. B¢ kommune ma som del av bustadpolitikken og ha ein plan for den
sosiale bustadpolitikken der ein tek omsyn til kommunens behov for a kunne utfgre lovpalagte
oppgaver.



Tabell 1. Kommunalt disponerte bustadar per 1000 innbyggjarar, Bg 2012,

2012
Landet Kommunalt disponerte boliger per 1000 innbyggere 20
Kommunalt eide boliger som andel av totalt antall kommunalt disp. boliger 81
Bg (Telem.) Kommunalt disponerte boliger per 1000 innbyggere 23
Kommunalt eide boliger som andel av totalt antall kommunalt disp. boliger 54
Telemark Kommunalt disponerte boliger per 1000 innbyggere 25
Kommunalt eide boliger som andel av totalt antall kommunalt disp. boliger 65
Kostragruppe 10 | Kommunalt disponerte boliger per 1000 innbyggere 21
Kommunalt eide boliger som andel av totalt antall kommunalt disp. boliger 86

Kjelde: SSB

Utfordringane

Malsettinga om at kommunen skal ha ein bustadpolitikk der ein legg til rette for ulike behov gjer at
kommunen ma ha ein politikk for ulike problemstillingar der kommunens eigne behov ma sjaast
innanfor ramma av den generelle bustadpolitikken.

Legg ein SSBs prognose til grunn vil Be kommune i 2025 ha om lag 7000 innbyggjarar, ei auke pa om
lag 1200 innbyggjarar fra 2013. Legg ein utviklinga i talet pa personar per husstand til grunn, tyder
dette pa at ein i perioden fram mot 2025 ma byggje om lag 600 nye bustadar i Bg.

Spgrsmalet er sa kor desse bustadane skal byggjast. Dette er eit av det viktigaste problemstillingane
kommunen som reguleringsmyndigheit ma taka stilling til. Talet pd bustadar er sdpass stort at kor dei
kjem vil vera viktig for korleis Bg vil sja ut.

Kor ein skal velje a byggje bustadane er ikkje tema for denne planen. Ein legg til grunn at det
spgrsmalet blir behandla under formannskapet som planutvalg og kommunestyrets behandling av
samfunnsdelen og arealdelen i kommuneplanen for perioden 2013-2025.

Men nar ein gar inn i slike problemstillingar er det viktig a vera merksam pa kva for type leiligheitar
det vil vera behov for generelt sett gitt korleis befolkningsstrukturen i kommunen vil vera, og meir
spesielt kva for behov kommunen vil ha behov for. Det er grunn til a tro at kommunen gjennom egne
tiltak vil kunne paverka deler av bustadmarknaden og bustadbygginga.

Det generelle behovet

Husbanken la i kommunestyremgte 25.02.2013 fram ein oversikt over kva banken som kommunens
totale bustadbehov fram til 2025 fordela pa bustadtyper. Legg ein det til grunn treng ein i
planperioden om lag 350 einebustadar, 50 smahus og 200 leiligheitar.



Figur 4. Husbankens prognose for Bg fordela pa bustadtyper 2012-2022
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Kjelde: Husbankens presentasjon 25.02.2013
Som ein vil sja representerer det ei vriding i retning av a byggje leilegheiter.

Arsaka til vridinga er at behova i befolkninga har endra seg. Forhold ein peikar pa som forklaring er
pris per m2, familiestgrrelse, alderssamansetnad, andelen einslege og at folk gnskjer a bu meir
sentrumsneert.

Skal ein taka pa alvor Husbankens beskriving av behovet for bustadar i Bg sa vil det representere
noko nytt i B kommune. Det nye er ikkje talet pa bustadar i seg sjglv, men at ein meiner at det er
sapass stort behov for leilegheiter. Bygging av leilegheiter krev ein annan organisering enn bygging av
einebustadar, szerleg fordi bygging av leilegheiter krev noko anna haldning til risiko. Vanlegvis har
slikt blitt organisera gjennom bruk av kollektive Igysingar som burettslag eller anna form for
bufellesskap.

Husbanken har pa bakgrunn av prognose for befolkningsutvikling og kva for preferansar folk har, laga
folgjande oversikt over bustadbehovet gitt alderssamansetnad. Som ein ser sa legg Husbanken til
grunn at aldersgruppa 75+ i slutten av planperioden, fra 2017 og framover, har eit markert behov for
bustadar. Bustadane for denne aldersgruppa bgr i stgrst mogleg grad byggjast i neerleiken av
sentrum.

Bg kommune vil i planperioden ikkje ha behov for eigne kommunale omsorgsbustadar for eldre.



Figur 5. Husbankens prognose for bustadbehov i Be kommune 2012-2022 fordela pa alder
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Kjelde: Husbankens presentasjon for Be kommunestyremgte 25.02.2013

Det kommunale behovet

Eit av dei mest sentrale punkta i ein kommunal bustadpolitikk er at kommunen er klar over eigne
behov og sett i verk tiltak som sikrar at ein klarer a dekke dessa pa ein fornuftig mate.

Kommunens behov for eige bustadar kan beskrivast pa fglgjande mate: Kommunen har eit ansvar for
a hjelpe til med a skaffe bustader til vanskelegstilte grupper og etter lova ein plikt til 8 medverke til a

skaffe bustad til personar som av ulike grunnar ikkje er i stand til a taka i vare eigne interesser i
bustadmarknaden og ein forplikting til a skaffe personar som er i ein naudssituasjon og ikkje klarar a
skaffe seg bustad sjglv eit midlertidig husveere.

Kor mange bustadar ein meiner at Bg kommune treng og kor mange bustadar kommunen sjglv skal
eige er eit politisk spgrsmal. Spgrsmalet er viktig fordi den kommunale ambisjonen i dette
spgrsmalet vil vera viktig for korleis det lokale bustadmarknaden verkar. Hgg aktivitet fra
kommunens side vil kunne bidra til 3 redusere risikoen for private utbyggarar av bustadar organisert i
ulike bufellesskap.

Oversikta i tabell 1 visa at kommunane i Noreg disponerer om lag 20 bustadar per 1000 innbyggjarar.
Bg ligg i 2012 noko over med 23 bustadar per 1000 innbyggjarar. Den sosiale strukturen i Bg med lag
gjennomsnittsinntekt, stor del ufgretrygda, fleire med psykiske problem og eit hggare antal einslege

med barn gjer at Bg som kommune vil trengje noko hggare antal bustadar per 1000 innbyggjarar enn
landet elles.

Bp kommune disponerte ved arsskiftet 2012/2013 totalt 136 bustadar, der 70 stykk er skaffa til veie
ved at kommunen leiger inn for sa a leige ut ved framleige. Som ein sag av tabell 1 sa er den
kommunale andelen mykje lagare i Bg enn i landets elles (56 % kommunalt eide bustadar i B¢ mot 81
% for landet). Det bgr vera ein malsetting for kommunen a auke den kommunale andelen. Det er



naturleg at kommunen i sin bustadpolitikk ser dette som ein del av arbeidet for a legge til rette for
etablering av burettslag eller lignande.

Skal kommunen vidarefgre same antal bustadar som del av befolkninga i 2025 som i 2012

skal B kommune i 2025 disponere 161 bustadar, dvs. ei auke pa 25 bustadar. Om ein tek sikte pa a
auke den kommunale andelen av talet pa bustadar som kommunen disponerar opp til
landsgjennomsnittet (80 %), bgr kommunen i Igpet av planperioden kjgpe 63 bustadar, dvs. 10 % av
alle dei nye bustadane som Bg som kommune vil ha behov for i Igpet av planperioden 2013-2025.

Studentane i Bg

Som nemnt tidligare er det i Bg om lag 2000 studentar tilknytt Hggskulen i Telemark, avdeling Bg.
Om lag 20% av studentane i Bg har eit butilbod gjennom SiTel (Studentsamskipnaden i Telemark)
som i Bg disponerer 430 hyblar. Legg ein til grunn at om lag 1500 av dei 2000 studentane som
studerar i Bg som vil ha behov for a busette seg lokalt, har B som samfunn eit behov far & skaffe
bustad/hybel til om lag 1000 studentar.

Dette er eit sdpass stort tal at det paverkar bustadmarknaden og bustadetterspurnaden i Bg
kommune. Det er ein kjent sak at fleire av einebustadane som er blitt bygd i Bg gjennom ara og som
vil bli bygd for ein stor del er finansiera ved at dei har ein eller to hyblar i kjellaren.

Det er grunn til a tru at slike Igysingar og reduserer etterspurnaden etter mindre leilegheiter og pa
den maten vanskeleggjer marknaden for folk som ulike orsakar kunne gnskje seg ein mindre
leiligheit. Bo kommune ma i sin bustadpolitiske plan avklare med seg sjglv om det er ei utvikling ein
gnskjer skal fortsette.

Bg kommune bgr som ein del av dette, og som verstkommune for Hggskulen i Telemark, i
samarbeid med SiTel sja naermare pa ulike moglegheitar for samarbeid med sikte pa a byggje fleire
studenthyblar.



Bustadpolitiske mal og tiltak 2013-2025

1.

10.

Bp kommune skal i perioden 2013-2025 drive ein aktiv bustadpolitikk der ein gjennom ulike
reguleringsplanar og rask saksbehandling leggje forholda til rette for etablering av bustadar i
trdd med marknadens og befolkningas behov.

Det erkjennast at B¢ kommune gjennom reguleringsplanar har eit ansvar for a leggje
forholda til rette for at ein i Bg far ein differensiert bustadstruktur med ulike typer bustadar
og gjennom det dekke ulike individuelle behov.

Bg kommune skal i sin bustadpolitikk leggje til rette for bustadutbyggingar som sikrar ein
klimavenleg drift og forvaltning. Ein skal i alle stgrre utbyggingar sja pa moglegheitane for
bruk/utbygging av gang- og sykkelvegar og om utbygginga stgtter arbeidet med a fa pa plass
kollektivtrafikklgysingar eller pa anna vis stgttar eksisterande Igysingar.

Bp kommune skal ha ein bustadpolitikk der kommunen far ein meir aktiv rolle i
bustadmarknaden ved at kommunen sjglv deltek i planlegging og i giennomfgring av ulike
prosjekt.

Bg kommune skal om det vil vera ngdvendig bidra aktivt i arbeidet med a fa etablera
burettslag eller andre tilsvarande Igysingar.

Bg kommune skal samarbeide med SiTel i arbeidet med a leggje til rette for etablering av
gode bustadlgysingar for studentane i Bg

Bo kommune skal i dei tilfella der dei blir ein aktgr handle innanfor dei rammene som
Husbanken krev ved nybygging/kjgp av bustadar.

Bo kommune bgr i lgpet av planperioden auke sin andel av kommunalt disponerte bustadar
slik at kommunen i 2025 eig 70% av bustadane kommunen disponerar.

Bo kommune sin eigen bustadforvaltning skal vera effektiv og kostnadseffektiv. Det leggjast
til grunn at ein i utleigepolitikken er kostnadsbasert, dvs. at husleigene settast til
marknadsniva. Eventuelle tilskot til leigetakar skal synleggjerast gjennom bustgtte eller pa
anna vis.

De skal gjerast ei brukarundersgking retta mot aldersgruppa over 60 ar for a undersgke kva
for tankar dei har om bustadbehov i alderdomen.



