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Forord 
Arbeidet med boligstrategien er forankret i kommunens planstrategi vedtatt 15.04.20. 
Formannskapet fattet følgende vedtak 17.09.20; 

1. «Boligstrategi» for Nordre Follo og «Strategi for sosial boligbygging» ses i sammenheng, og det 
utarbeides én felles strategi som omhandler de ulike temaene. 

2. I rådmannens arbeid med boligstrategi for Nordre Follo kommune skal det særlig hensyntas behovet 
for unge førstegangsetablerere. Rådmannen skal utrede de ulike verktøy og samarbeidsmodeller som 
er direkte innrettet mot unge førstegangsetablerere. 

Nordre Follos kommuneplan og Nasjonal strategi for sosial boligpolitikk 2021 -2024 løfter fram FNs 
bærekraftsmål i det boligsosiale arbeidet. Den nasjonale strategien skal for eksempel bidra til å nå 
delmål 11.1, som går ut på å sikre at alle har tilgang til tilfredsstillende og trygge boliger til en 
overkommelig pris. I tillegg skal den bidra til å nå bærekraftsmål 1 om å utrydde fattigdom, 
bærekraftsmål 3, om god helse og livskvalitet, og bærekraftsmål 10, om å redusere ulikheten i 
samfunnet. 

              
 
 
Boligstrategi for Nordre Follo bygger på kommuneplanens mål og strategier knyttet opp mot at 
Innbyggerne i Nordre Follo bor trygt og godt, og Nasjonal strategi for den sosiale boligpolitikken – 
Alle trenger et trygt hjem (2021 – 2024). 

Boligstrategien avsluttes med forslag til tiltak for oppfølging av strategiene. Det gjør at 
boligstrategien er mer lik en temaplan slik det er beskrevet i planstrategien for Nordre Follo 
kommune. 
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1. Innledning 
Boligstrategien for Nordre Follo kommune skal vise kommunens ambisjon i boligpolitikken og vise til 
strategier og virkemidler kommunen kan bruke for å realisere målet om at alle innbyggere skal bo 
trygt og godt. Kommunen må ha en aktiv boligpolitikk for at det skal bygges nok og riktige boliger 
som kan ivareta ulike behov hos innbyggerne. Kommunen vil at bomiljøet skal være mangfoldig og gi 
muligheter for aktivitet, felleskap og deltakelse. 

Boligstrategien skal vise hvordan alle aktørene i boligmarkedet skal ivareta boligbehovene hos 
innbyggerne i ulike livssituasjoner. Rammene er en boligutbygging som skal være bærekraftig sosialt, 
økonomisk og miljømessig. 

Nordre Follo kommune har i sin befolkningsprognose lagt til grunn at det bygges i snitt 550 boliger 
per år de første årene og deretter i snitt 400 boliger per år, noe som gir en befolkningsvekst på ca. 1 
% per år. Dette er en høyere boligvekst enn vi har sett de siste ti årene. I perioden 2010 til 2019 ble 
det til sammen i Ski kommune og Oppegård kommune bygd i snitt 280 boliger per år. 

Når Follobanen står ferdig, vil Nordre Follo kommune bli enda mer attraktiv å bo i. Det er tatt hensyn 
til dette i kommunens befolkningsprognoser, men det knyttes usikkerhet til hvor sterk denne 
effekten blir, sammen med usikkerhet knyttet til utviklingen i boligmarkedet generelt. Takten i 
boligbyggingen henger også sammen med kommunens muligheter til å investere i infrastruktur, 
spesielt skoler og barnehager. Kommunen følger befolkningsutviklingen nøye og reviderer årlig sine 
befolkningsprognoser. 

Det er den enkelte innbygger som har ansvar for egen bolig og boforhold gjennom hele livet. 
Kommunens ansvar er å tilrettelegge for variert boligbygging og bidra til at innbyggerne gis mulighet 
til å velge boform etter behov. Dette inkluderer også omsorgsboliger for alle aldre og brukergrupper, 
med eller uten bemanning og institusjoner. Trygge og egnede boliger er en medvirkende faktor for 
gode levekår. 

Nordre Follos innbyggere eier i stor grad sine egne boliger. Over 85 % eier egen bolig eller eier en 
andel i bolig. Gjennomsnitt for Norge er ca. 80 %. Rundt 15 % leier bolig, enten i det private marked 
eller gjennom kommunens kommunale boliger. Kommunale utleieboliger er ordinære leiligheter i 
borettslag og sameier eller omsorgsboliger for ulike brukergrupper. 

Boligprisene i Nordre Follo er blant de høyeste i landet. Sentralisering, økt velstand, lavt rentenivå og 
gunstig beskatning av bolig, har vært med på å gi høy prisvekst på boliger i vår region. Etterspørselen 
etter boliger påvirkes blant annet av nærhet til et variert arbeidsmarked, og det er antatt at åpning 
av Follobanen vil gi økt etterspørsel etter boliger i Nordre Follo. Av hensyn til klima og miljø, skjer 
mye av boligbyggingen i dag ved fortetting rundt knutepunktene. Høye tomtepriser og 
utbyggingskostnader bidrar til høye boligpriser som gjør det vanskelig for barnefamilier, 
førstegangsetablerere og lavtlønnede å kjøpe bolig i disse områdene. 
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Blant de som leier vil man finne innbyggere som ikke har inntekt til å kunne kjøpe egen bolig enten 
ved at de ikke får lån, mangler egenkapital eller at de ikke er i arbeid. 

For å sikre at alle innbyggere kan bo trygt og godt i kommunen er det nødvendig å utvikle en tettere 
samhandling innenfor boligområdet både internt og eksternt. 

Tiltak som trenger en økonomisk bevilgning, er avhengig av at kostnadene prioriteres og innarbeides 
i det årlige arbeidet med økonomi- og handlingsplan. 

Rammer og føringer 
Nasjonale strategier er, sammen med kommuneplanen, kommunens eiendomsstrategi, 
befolkningsprognoser og kommunens langsiktige driftsanalyse og investeringsplan (LDIP) med 
behovsanalyser, lagt til grunn for arbeidet med boligstrategien. 

Nordre Follos kommuneplan, både samfunns- og arealdelen legger føringer for boligpolitikken. 
Målet i kommuneplanens samfunnsdel er at Innbyggerne i Nordre Follo kommune bor trygt og godt. 

Eiendomsstrategien for Nordre Follo kommune gir føringer for hvordan kommunens eiendommer 
skal være et positivt element i samfunnsutviklingen. Eiendomsstrategien har disse delmålene: 

• Nordre Follo kommune har en aktiv rolle i utviklingsområder for å oppnå ønsket by- og 
tettstedsutvikling, boligutvikling, og nødvendig sosial infrastruktur. 

• Nordre Follo Kommune gjør strategiske tomtekjøp for å dekke framtidige behov. 
• Bygging av kommunale formålsbygg skal gjøres utfra behovsanalyser og 

lønnsomhetsvurderinger i LDIP. 
• Nordre Follo kommune skal søke geografisk spredning av kommunale boliger. 

Behovsanalyser for pleie og omsorg og temaplan for rus og psykisk helse har identifisert langsiktige 
behov for kommunale boliger til ulike målgrupper. 

Kommunens roller 
Kommunen har ulike roller i den lokale boligpolitikken; 

• Samfunnsutvikler; kommunen styrer og påvirker boligbyggingen. Virkemidlene er blant 
annet plan- og bygningsloven. 

• Myndighetsorgan; kommunen har et ansvar for å forvalte lover og regler på vegne av staten. 
Kommunen har myndighet til å regulere arealer til boligformål og gi byggetillatelser. En 
sentral del av denne rollen, er å legge til rette for medvirkning, involvering og dialog med 
både innbyggere og utbyggere. Innen helse og velferd har kommunen myndighet til, og også 
hovedansvaret for, å bistå vanskeligstilte innbyggere som ikke selv kan ivareta egne 
interesser på boligmarkedet. 

• Tjenesteyter; kommunen yter tjenester som kan være drift og vedlikehold av kommunale 
utleieboliger, utarbeidelse og behandling av reguleringsplaner og behandling av 
byggesøknader. Råd og veiledning med å skaffe og beholde bolig, ivaretakelse av 
økonomiske forhold og praktisk bistand i boligen. 

• Eiendomsforvalter; kommunen forvalter og utvikler grunneiendom, administrative bygg, 
formålsbygg og kommunale utleieboliger. 

Tredelingen i boligmarkedet 
Boligstrategien tar utgangspunkt i et tredelt boligmarked. Det regulære boligmarkedet utgjør første 
del og de fleste av innbyggernes boligbehov dekkes på det regulære, private boligmarkedet. 
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På det kommunalt disponerte boligmarkedet bistår kommunen innbyggere som faller utenfor det 
ordinære boligmarkedet med å anskaffe og beholde en bolig. 

I det tredje markedet, kalt mellommarkedet, beveger innbyggerne seg mellom kategoriene. Dersom 
man understøtter et godt fungerende regulært boligmarked, vil innbyggerne her kunne skaffe egen 
bolig med riktig bistand fra det offentlige. Med et dårlig fungerende regulært boligmarked vil flere av 
disse innbyggerne måtte inn på det kommunalt disponerte boligmarkedet. Denne tredelingen er 
illustrert i figuren under. For å oppnå målsetningen om at innbyggernes boligbehov i hovedsak skal 
dekkes av det regulære boligmarkedet vil det være nødvendig å legge til rette for et variert 
boligmarked med boliger som er attraktive for barnefamilier, seniorer og førstegangsetablerere. 
 

 

Figur 1 Husbankens figur som illustrerer tredelingen boligmarkedet 
 
 

2. Nasjonale og kommunale mål for boligpolitikken 
Regjeringens hovedmål i den nasjonale boligstrategien er at alle trenger et trygt hjem. 

Det er et privat ansvar å skaffe seg et sted å bo, og de fleste gjør dette på egenhånd, men ikke alle. 
Det er en utfordring for kommunen og for de det gjelder, at en del innbyggere ikke selv klarer å 
skaffe og beholde en egnet bolig. 

Boligen dekker et av våre mest grunnleggende behov, og bolig er derfor den fjerde velferdspilaren 
ved siden av helse, utdanning og arbeid. Boligen bidrar til tilhørighet, den gir fysisk trygghet, den 
skaper identitet, og den er en viktig sosial arena. Og omvendt – det å bo dårlig eller være bostedsløs, 
påvirker livskvaliteten negativt. Det blir vanskeligere å ta imot og nyttiggjøre seg velferdstjenester, 
gjennomføre utdanning og delta i arbeidslivet. En utrygg bosituasjon vil også vanskeliggjøre 
integrering. For noen kan veien til kriminalitet, rusproblemer og psykiske vansker bli kortere. 

Følgende strategier er valgt for å nå målet om at alle trenger et trygt hjem; 

• Flere skal eie sin egen bolig 
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• Leie skal være et trygt alternativ 
• Sosial bærekraft i boligpolitikken 
• Tydelige roller, og nødvendig kunnskap og kompetanse 

 

I kommuneplan for Nordre Follo er det satt mål om at innbyggerne i kommunen skal bo trygt og 
godt. Kommuneplanen har også et mål om at Nordre Follo skal ha attraktive byer og tettsteder. 
Målene skal følges opp gjennom disse strategiene: 

• Legge til rette for boligutvikling med varierte boliger og boformer 
• Legge vekt på sosiale hensyn når vi planlegger boligområder 
• Gi innbyggerne mulighet til å bo trygt hjemme så lenge som mulig 
• Gi botilbud til innbyggere som trenger det 
• Legge til rette for inkludering og mangfold 
• Sikre universelle utforming 
• Legge til rette for sambruk og delingsløsninger 
• Ha ulike boligtyper som bidrar til balansert befolkningssammensetning 
• Strategisk kjøp av eiendommer 

 
Nordre Follo skal videre legge til rette for en trygg oppvekst, at innbyggerne kan være aktive hele 
livet, ha god tilgang på natur, uteområder og sosiale møteplasser 
 
 
3. Status og utfordringer 
Nordre Follo kommune skal legge til rette for at alle kan bo trygt og godt og bidra til å redusere 
opphopning av levekårsutfordringer. Et viktig virkemiddel for å bidra til gode bo- og nærmiljø i alle 
deler av kommunen, er å legge til rette for variert boligbygging som vil gi variert 
beboersammensetning. 

Fortetting nær jernbanestasjonene trekker til seg godt voksne innbyggere, selv om kommunen 
vektlegger variasjon i boligtyper også i sentrumsområdene. Dagens boligmarked og høye 
utbyggingskostnader har ført til at prisnivået er så høyt at mange barnefamilier og 
enpersonshusholdninger har vanskeligheter med å få kjøpt boligene. Ved rullering av 
kommuneplanens arealdel vil det bli gjort en grundigere analyse av befolkningssammensetning og 
boligtyper i knutepunkt og tettsteder. Bidrar planlagt utbygging til å gi den variasjonen vi ønsker? 
Legger vi til rette for at også barnefamilier har gangavstand til hverdagsfunksjoner og grøntområder, 
og skaper vi bomiljøer som er attraktive for denne målgruppen? 

En økt andel av befolkningen som bor alene, skaper behov for mindre boenheter og nye boformer 
med gode fellesløsninger både innomhus og utomhus. Veksten i den eldre delen av befolkningen 
bidrar til at vi må ha økt fokus på botilbud som gjør at eldre kan bli boende hjemme lengre og leve 
gode, aktive liv. Fellesskapsløsninger kan motvirke ensomhet, og deleløsninger er positivt for miljøet. 
For førstegangsetablerere og husholdninger med en eller to personer kan boformer med lite antall 
kvadratmeter i egen leilighet gi en enklere inngang til egen bolig, samtidig som fellesløsninger kan gi 
tilgang til for eksempel større kjøkken, stueløsninger og andre fellesrom. 

Kommunale boliger skal ligge i alle boligområder i hele kommunen. 
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I tillegg til behov for boliger til innbyggere i det regulære marked og mellommarkedet har 
kommunen sett på behov for boliger til enkelte målgrupper de neste 12 årene; 
 
 
 
 
Boligtype Antall Realiseres når? 

 
Omsorgsbolig for mennesker 
med nedsatt funksjonsevne 

 
24 

2025 
8 

2029 
8 

2033 
8 

Kommunale utleieboliger 8 per år Løpende 
Boliger rus og psykiatri 24*    
Institusjon/heldøgns omsorg 
eldre(dekningsgrad 20%/16 %) 

24/15 
per år 

   

* i dette tallet er det medregnet 6 boliger som må flyttes til annen kommunal tomt. 

Tallene er hentet fra behovsanalyse Helse og omsorg, KST sak 59/21 

Befolkningsutvikling 
Nordre Follo kommune har våren 2021 utarbeidet befolkningsprognoser for perioden 2020 til 2042 
presentert i et notat som en del av arbeidet med behovsanalyser og Langsiktig driftsanalyse og 
investeringsplan (LDIP) for Nordre Follo kommune (kommunestyresak 59/21). Prognosene er basert 
på forutsetninger om fødselstall, fruktbarhet, dødelighet, inn- og utvandring og flytting. I tillegg blir 
det gjort analyser av forventet tilflytting basert på forventet boligbygging. Den forventede 
boligbyggingen er basert på en vurdering av potensialet i vedtatte utbyggingsområder og samråd 
med utbyggere om deres planer for framdrift og utvikling av områder. Utvikling av infrastruktur, som 
skolekapasitet, er i tillegg med på å styre når ulike utbyggingsområder kan realiseres. 
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Befolkningsframskrivingene utarbeidet av kommunen er vist nedenfor, sammenlignet med 
befolkningsframskrivinger utarbeidet av SSB- Statistisk sentralbyrå (middelalternativet fra SSB) 
 
 
 
 

Figur 2 Befolkningsframskrivinger for Nordre Follo. Markert i turkis er hovedalternativet som kommunen tar utgangspunkt 
i. 

 
 

I kommunens hovedalternativ er det lagt til grunn en utbyggingstakt på 550 boliger de første tre 
årene, før utviklingen avtar til om lag 400 boliger per år. Boligbyggingen er forventet å bli høyere enn 
den har vært de siste ti årene, blant annet som en effekt av Follobanen. Ut fra hovedalternativet 
forventer vi denne demografiske utviklingen: 

• Befolkningen øker med om lag 14 000 personer (23 %) i perioden fra 2021-2042. Det 
tilsvarer en årlig befolkningsvekst på ca. 1 %. 

• Arbeidsstyrkens andel av den totale befolkningen vil reduserer gradvis fra 2028, og det blir 
færre yrkesaktive per pensjonist. Det innebærer at aldersbæreevnen svekkes. 

• Alderssammensetningen i befolkningen kommer til å endre seg betydelig i årene framover. 
Andelen eldre over 80 år vil øke fra 4,6 % i 2022 til 7,3 % i 2042. Det er lav innflytting til 
Nordre Follo i denne aldersgruppen, så veksten i denne aldersgruppen er primært dagens 
innbyggere som blir eldre. 
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Figur 3 Fordeling i befolkningens aldersgrupper i Nordre Follo 2019 med antatt økning fram til 2042 
 

Aldersfordeling i Nordre Follo sammenlignet med tall fra hele Norge 
 

Figur 4 aldersfordeling hos befolkningen i Nordre Follo, sammenlignet med landsgjennomsnittet 
 

Nordre Follos befolkning skiller seg litt ut fra landsgjennomsnittet spesielt på to punkter. I 
aldersgruppen 0 – 19 år har Nordre Follo noe høyere tall enn gjennomsnittet. Kurven er høy fram til 
19 år, men fra 20 – 29 år havner Nordre Follo under landsgjennomsnittet. Dette kan tyde på at unge 
voksne flytter ut av kommunen når de flytter hjemmefra. I aldersgruppen 40 – 54 år er Nordre Follo 
litt over landsgjennomsnittet igjen. 

Planreserve, planleggingsressurser og utbyggingsrekkefølge 
Nordre Follo kommune har en stor arealreserve til boligformål i gjeldende kommuneplan (delplan Ski 
og delplan Oppegård, vedtatt 2019). Dersom det blir bygd i snitt 450 boliger per år, vil kommunen ha 
boligareal for de neste 30 årene. 
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For å sikre at utbygging skjer i tråd med den ønskede samfunnsutviklingen, og bidrar til en 
bærekraftig økonomi, har kommunen vedtatt en prioritering av utbyggingsområder sett opp mot 
kommunens langsiktige investeringsprofil (gjennom LDIP, langsiktig driftsanalyse og 
investeringsplan). Utbygging som utløser behov for ny infrastruktur (skoler, barnehager, vei, vann og 
avløp) er økonomisk utfordrende, mens utbygging som utnytter eksisterende infrastruktur er gunstig 
for kommuneøkonomien. Samtidig er målene i kommuneplanen at hovedtyngden av veksten skal 
skje i Ski og på Kolbotn og nært kollektivknutepunkt. 

Prioritering av utbyggingsområder ble vedtatt av kommunestyret i juni 2021. Saken gir et grunnlag 
for å avvise eller avvente behandling av reguleringsplaner som legger opp til for rask utbygging, 
uønsket boligtype eller boliger lokalisert til feil område. 

En prioritering av utbyggingsområder bidrar til at kommunen bruker sine planleggingsressurser mer 
optimalt. Det handler ikke bare om ressurser til behandling av reguleringsplaner, men også ressurser 
til planlegging og utbygging av teknisk og sosial infrastruktur. 

 
Boligsammensetning 
Da Nordre Follo kommune ble etablert 01.01.20 hadde kommunen totalt 23 677 boliger. Boligene 
fordelte seg slik på ulike boligtyper 

 

Figur 5 Boligtyper i Nordre Follo 31.12.2020 
 

Med en boligbygging på 450 boliger per år, endres ikke den samlede boligsammensettingen seg 
dramatisk fra år til år, men over tid vil vi se endringer som vist i tabellen nedenfor. 

I 2020 hadde Nordre Follo en høyere andel leiligheter og lavere andel eneboliger enn 
sammenligningskommuner som Asker og Ås. Andelen rekkehus/småhus lå høyere i Nordre Follo enn 
de to andre kommunene. Basert på den boligfordelingen som ligger til grunn for 
befolkningsframskrivingene, vil vi i slutten av kommende 20 års-periode ha økt andelen leiligheter 
fra 26 % til 40 % og redusert andelen eneboliger fra 40 % til 31 %. Andelen rekkehus/kjedehus holder 
seg relativt stabil, med en liten nedgang fra 21 % til 18 %. 
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Tabellen nedenfor viser fordeling av boligtyper i Nordre Follo sammenlignet med Ås og Asker per 
2020. Vi har også lagt inn den boligfordelingen vi forventer å ha i 2042. 

 

 
 
En- og to-personshusholdninger 
Andelen en-personshusholdninger i kommunen og par uten hjemmeboende barn har økt de siste ti 
årene og andelen ventes å øke framover. I juni 2021 hadde kommunen 9571 
enpersonshusholdninger. Dette må sees i sammenheng med et økt antall eldre. I 2020 utgjør en- og 
to-personshusholdninger 56,6 % av husholdningene i Nordre Follo, mot 53,2 % i 2010 (SSB). Når en 
økt andel av befolkningen bor i eller ønsker å bo i mindre leiligheter, skaper det behov for nye 
boformer med gode fellesløsninger. Det blir også viktig å finne mer ut om hvilke boligbehov disse 
innbyggerne har. 

Boligmarked og boligpriser 
Nordre Follo kommune har et svært attraktivt boligmarked med høye boligpriser. Eiendomsverdi.no 
har i flere år produsert statistikk for markedsattraktiviteten blant landets kommuner. Her gis landets 
kommuner en «kommunescore» som er en indikator for kommunens relative attraktivitet der pris og 
antall omsetninger hensyntas. Nordre Follo kommune gis kommunescore 19 (av 20) sammen med 
Lørenskog og Bærum i 2021. Bare Oslo scorer høyere. Gjennomsnittsprisen på en leilighet i 2021 var 
ca. 4,1 millioner og en enebolig hadde en gjennomsnittspris på rundt 8 millioner kroner. Men 
prisene på boligmarkedet I Nordre Follo kommune er ulikt i ulike deler av kommunen. Eksempelvis 
koster en enebolig i gjennomsnitt på Siggerud rundt 5,6 millioner mot 8,8 millioner kroner på 
Sofiemyr. 
 
 
Nordre Follo kommune 2021 

 

 Leilighet Enebolig Tomannsbolig Rekkehus 
Solgt 712 305 132 203 
Gjennomsnittspris 4 125 049 8 012 082 7 279 155 5 277 584 
m² pris BOA/P- 
rom 

59 550 46 011 49 156 46 839 
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Ås kommune 2021 
 

 Leilighet Enebolig Tomannsbolig Rekkehus 
Solgt 237 166 60 24 
Gjennomsnittspris 3 854 227 6 987 659 5 301 039 5 216 934 
m² pris BOA/P- 
rom 

65 170 41 963 45 975 42 690 

 

Asker kommune 2021 
 

 Leilighet Enebolig Tomannsbolig Rekkehus 
Solgt 984 689 220 209 
Gjennomsnittspris 5 066 578 9 330 393 6 580 409 5 918 274 
m² pris BOA/P- 
rom 

61 718 49 677 46 460 49 756 

 
 
Leiemarked 
Det var 3606 husholdninger som leide bolig i Nordre Follo i 2020. Dette er 15 % av husholdningene i 
kommunen, mot ca. 20 % for landet som helhet (SSB). 

Utleieleiligheter er spredt i hele kommunen og finnes både gjennom privat utleie, utleie gjennom 
eiendomsselskap og kommunen. Kommunen leier ut både ordinære kommunale boliger, men også 
omsorgsboliger/samlokaliserte boliger med tjenester. 

Det er utarbeidet retningslinjer for tildeling av ordinære kommunale boliger for Nordre Follo 
kommune, vedtatt 09.06.20. Det er ikke egne retningslinjer for tildeling av bolig med tjenester. 

Mange av våre innbyggere opplever leiemarkedet som vanskelig både med hensyn til standard og 
mulighet for å få leid bolig. I tillegg oppleves bosituasjonen som ustabil fordi kontraktstiden er kort. 

Nordre Follo har inngått en avtale med en privat utbygger om tilvisingsrett til 20 leiligheter. Boligene 
ventes ferdig i 2023/24. Dette vil gi innbyggere tilgang på 46 leieboliger sentralt i kommunen. 

Kommunale eiendommer - og tomter 
Nordre Follo kommune eier selv en del eiendom som egner seg for boligutvikling. Flere eiendommer 
er allerede regulert og en del eiendommer skal selges. Disse eiendommene kan kommunen vurdere 
å bruke i en boligpolitisk sammenheng. Det kan være boliger til ulike målgrupper, rimelige boliger til 
førstegangsetablerere, bygge egne formålsbygg eller å bygge boliger med nye boformer. 

4. Målgrupper og boligbehov 
Økonomisk og sosialt vanskeligstilte 
Vanskeligstilte på boligmarkedet er et begrep som brukes om personer og familier som har 
problemer med å få dekket egne boligbehov. Vanskeligstilte på boligmarkedet er de som ikke selv er 
i stand til å skaffe seg eller beholde en egnet bolig og som er i følgende situasjoner; 

• Er uten bolig 
• Står i fare for å miste boligen sin 
• Bor i uegnet bolig eller bomiljø 
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Enkelte innbyggere kan være i en vanskelig situasjon i en kort periode og trenger kun veiledning eller 
økonomisk hjelp for å bedre sin bosituasjon. Andre kan ha behov for omfattende oppfølging og 
tjenester over lang tid for å mestre sitt boforhold. 

Sosial ulikhet fører ikke bare til ulikheter i boforhold, men ulikheter i boforhold kan også forsterke og 
opprettholde andre dimensjoner i sosial ulikhet. 

Et trygt og godt sted å bo er en forutsetning for å mestre hverdagen. Uten trygge boforhold er det 
vanskelig å motta tjenester, ta utdanning, delta i arbeid og samfunnsliv. Nordre Follo har svært få 
bostedsløse og de aller fleste bor i eid bolig. Antall bostedsløse i Nordre Follo var i 2020 13 
innbyggere, tilsvarende tall for 2016 var 30. Kommunen hadde ingen barnefamilier som bodde 
midlertidig i over 3 måneder. (NIBR, undersøkelsen foretas i en gitt periode og sier ikke noe om det 
totale antallet i løpet av et år). Kommunen har ca. 37 % færre innbyggere som bor i leid bolig, enn 
snittet for landet (levekårsdata SSB – 2018). 

I den pandemisituasjonen vi har levd i fra mars 2020, har utfordringer knyttet til ulikheter i 
boforhold blitt tydeligere. Trangboddhet øker faren for smittespredning og trangboddhet er 
krevende i perioder under nedstenging der barn og voksne skal bruke boligen til hjemmeskole og 
hjemmekontor. Tall fra 2018 viser at enn noe lavere andel barn i Nordre Follo lever i husholdninger 
som bor trangt, enn andelen i landet totalt, 15,2 % i Nordre Follo mot 19 % i Norge totalt (BUFdir). 

Eldre 
I Nordre Follo kommune vil innbyggere i aldersgruppen 80–89 år ha en jevn stigning fram til 2042. I 
2042 viser framskrivningen at kommunen vil ha mer enn tre ganger så mange innbyggere over 90 år 
som i dag. Eldre innbyggere er som de fleste innbyggerne i Nordre Follo eier av egen bolig. 
 
De fleste eldre ønsker å bo hjemme så lenge de kan og vil selv. Kommunen må derfor kunne veilede 
innbyggerne i hvordan en selv kan legge til rette for en boform som gjør at en kan bo hjemme lengst 
mulig med ulike funksjonsnedsettelser. Kommunen må også i større grad rette tjenestetilbudet med 
hjemmebaserte/ambulerende helse- og omsorgstjenester. Det må følges opp med å bygge mer 
fleksible boliger hvor det er boligen som kan tilpasses den enkeltes endrede behov for hjelpemidler 
og tjenester. 
 
Kommunesektorens organisasjon (KS) har «Program for et aldersvennlig Norge» som ett av sine 
satsingsområder for å følge opp kvalitetsreformen «Leve hele livet». Reformen skal bidra til at eldre 
kan mestre livet lengre, ha trygghet for at de får god hjelp når de har behov for det, at pårørende 
kan bidra uten at de blir utslitt og at ansatte kan bruke sin kompetanse i tjenestene. Programmets 
hovedfokus er å skape et mer aldersvennlig Norge og finne nye og innovative løsninger på de 
kvalitative utfordringene knyttet til aktivitet og fellesskap, mat og måltider, helsehjelp, sammenheng 
og overganger i tjenestene. KS peker blant annet på utforming av boliger, planlegging for et 
differensiert boligmarked og korte avstander som viktige virkemidler. Norske arkitekters 
landsforbund (NAL) har beskrevet kjennetegn ved steder der det er godt å bli gammel, i sin 
«Håndbok for aldersvennlig stedsutvikling». I håndboka er det understreket at det som er bra for 
eldre, i stor grad sammenfaller med det som er godt for alle. Kjennetegn på et aldersvennlig 
nærmiljø er blant annet; 
 

• nærhet til lokalsenter, handel og møteplasser 
• gode turområder og gang-/sykkelveier 
• området må være enkelt å orientere seg i 
• egnede boliger med ulik grad av fellesskapsløsninger i ulike prisklasser 
• universell utforming 
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EKSEMPEL PÅ BOLIGER FOR DEMENTE OG ELDRE 

 
Boliger for demente 
En del kommuner i Norge har åpnet demenslandsbyer, Bærum Kommune har demenslandsbyen 
Carpe Diem som ble åpnet i juni 2020 og Oslo kommune bygger to nye på Lille Tøyen og Furuset. 

 
Aldersvennlige lokalsamfunn utenfor tettbygde strøk 
Iveland kommune i Agder har utviklet bygda Birketveit fra spredt bygd til tett landsby med et variert 
botilbud for eldre innbyggere, små familier og enslige. Prosjektet “Åkle” består av 38 leiligheter fra 
55 til 92 kvm, hvor kommunen har tildelingsrett på 4 boliger. I tillegg består Åkle av butikker, kafe, 
bibliotek, kino og utstillingslokale. Det er også lagt vekt på å skape attraktive oppholdsarealer ute og 
inne. 

• god belysning og godt vedlikehold, gang- og sykkelveier prioriteres 

Dette er i tråd med mål og arealstrategier i kommuneplanens samfunnsdel. 

Eldre er ikke en ensartet gruppe. De fleste har god helse, god økonomi og ordner endringer i behov 
rundt bosituasjon og tilpasning i bolig selv. Men høy levealder medfører, i tillegg til en del fysiske 
utfordringer, at en del vil få en demenssykdom. Innbyggere som får demenssykdommer, har behov 
for helse- og omsorgstjenester og bolig. Kommunen har i dag omsorgsboliger og sykehjem til 
innbyggerne med demens. 
Antall innbyggere med demens i Nordre Follo er i dag 1084 som utgjør 1,8 % av befolkningen. I 2030 
er antallet ventet å øke med nesten 43 % til 1541 innbyggere. I 2050 regner en med at tallet vil være 
2594 som utgjør 3,8 % av befolkningen (Demenskartet.no). 
 

 

Personer med nedsatt funksjonsevne  
Artikkel 19 i FN-konvensjonen om rettighetene til mennesker med nedsatt funksjonsevne 
(CRPD) fastslår at statene har plikt til å sikre at «mennesker med nedsatt funksjonsevne har 
anledning til å velge bosted, og hvor og med hvem de vil bo, på lik linje med andre, og ikke må bo i 
en bestemt boform». Personer med nedsatt funksjonsevne er en sammensatt gruppe med ulike 
utfordringer og behov. I byggteknisk forskrift stilles det krav til tilgjengelighet og universell utforming 
slik at nye boliger og bygg skal kunne brukes av alle, uavhengig av funksjonsevne. Husbankens lån til 
livsløpsboliger og heistilskudd bidrar også til boliger som er tilgengelige for alle. Husbanken oppgir at 
kun 1 % av boligene i Norge er universelt utformet. 

På landsbasis er det rundt 15 % av de som har utviklingshemming som eier sin egen bolig. De fleste 
bor enten hjemme hos forelder eller i leid kommunal bolig. 

Nordre Follo har i perioden 2016 til 2020 registrert 65 unge utviklingshemmede over 18 år som bor 
sammen med foreldre. I samme periode har antall som leier bolig økt med 124. 

I boligsosial monitor (Husbanken) får vi at antallet uføre som bor sammen med foreldre i Nordre 
Follo kommune er 189 i 2020, som gir en andel på 6.97 %. I Norge er andelen 5,84 %. 

I Nordre Follo er 168 innbyggere (i alderen 16-67 år) registrert med diagnosen «utviklingshemmet» i 
2020. Utviklingshemming er en samlebetegnelse for mange ulike tilstander og diagnoser som er 
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sykisk helse og rus 
ommunen har et omfattende ansvar for tjenester til innbyggere med rusrelaterte og/eller psykiske 

knyttet til språklige, kognitive og sosiale utfordringer. I tillegg til utviklingshemmede, vil det være 
personer som grunnet skade eller sykdom får en ervervet funksjonsnedsettelse, samt innbyggere 
med diagnoser i autismespekteret som melder behov for helse- og omsorgstjenester knyttet til 
en bolig. Personer med nedsatt funksjonsevne har samme rettigheter som alle andre, blant annet til 
selvbestemmelse, deltagelse, inkludering og respekt. Type, utforming og plassering av bolig er viktig 
for livskvalitet, deltagelse og medbestemmelse. Valg av boform er individuelt og avhenger for 
eksempel av nærhet til familien, atferd, samt fysisk og kognitivt funksjonsnivå, personlig økonomi og 
tilgang på kommunale boliger. 

Mange utviklingshemmede er uføre, har en stabil, men lav inntekt, og regnes som sikre betalere 
av boliglån. Startlån skal i større grad brukes for å hjelpe utviklingshemmede med å kjøpe bolig. Ved 
hjelp av investeringstilskudd og momskompensasjon har regjeringen gjort det mulig for kommunene 
å finansiere boliger med heldøgns omsorgstjenester. Ved å organisere boligene som borettslag kan 
personer med utviklingshemming kjøpe egen bolig i borettslaget. Borettslaget kan få lån i 
Husbanken. Samlet kan dette gi den enkelte beboer tilgang til egen bolig. 

Nordre Follo kommune har i de tidlige kommunene, Ski og Oppegård, noe erfaring med 
eieretablering av boliger for utviklingshemmede og modeller for dette bør utredes og videreutvikles i 
ny kommune. 

 

EKSEMPEL HVOR KOMMUNEN SELGER TOMT, MEN LEGGER FØRINGER PÅ HVILKE BOLIGER 
SOM SKAL BYGGES 

 
BÆRUM - Vallerveien Det Gode Nabolag - ferdigstillelse 2023 
Eksempel hvor kommunen har valgt å selge tomten til utbygger, men hvor kommunen har lagt inn 
føringer på hvilke boliger som skal bygges. Gjelder både omsorgsboliger, boliger for 
førstegangsetablerere under 35 år, familieboliger for de som har startlån. 

Omsorgsboliger integreres i et større boliganlegg for å oppnå normalisering og mangfold. Det gode 
nabolag handler om å kombinere omsorgsboliger, boliger for førstegangsetablerere under 35 år, 
familieboliger for startlånmottakere og ordinære boliger i ett boligprosjekt. Prosjektet vil ha 
innvendige og utvendige fellesarealer med god kvalitet - felles stolthet rundt eget nabolag. 
Utemiljø og sosial møteplass for å bidra til å motvirke ensomhet og inaktivitet. Et inkluderende 
fellesskap. 

Kommunen kan tilby boliger til førstegangsetablerere med 15 % prisrabatt. Brukere av 
omsorgsboliger kan velge eie eller leie. Ved eie vil kommunen gi investeringstilskudd fra Husbanken 
som prisrabatt. På denne måten er kjøp av omsorgsboliger fullfinansiert. 

Prosjektet organiseres som borettslag hvor 75 % av kjøpesummen finansieres ved lån fra Husbanken. 
lidelser (helse- og omsorgstjenesteloven). Innen området psykisk helse og rus trenger de med de 
største bo- og leveutfordringer bemannede omsorgsboliger, mens de med kortvarige moderate og 
lettere lidelser og vansker kan få et bedre liv i en egen frittliggende bolig med ambulant 
oppfølging, deltakelse i et gruppetilbud eller ved å delta i aktiviteter. Det må være tilstrekkelig 
kapasitet på tilrettelagte boliger med bemanning for innbyggere med store og 
sammensatte funksjonsutfordringer for å sikre faglig forsvarlighet i tjenesten. 

Nordre Follo kommune har i dag nok omsorgsboliger med bemanning for de som har rus- og 
psykiske problemer og som trenger tjenester i boligen. Antallet omsorgsboliger til de som har en 
samtidig rus- og psykisk lidelse ivaretas i en bolig med 8 leiligheter. Nordre Follo kommune har i 
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EKSEMPLER PÅ BOLIGER TIL FØRSTEGANGSETABLERERE 
 
På Gullhella i Asker har Asker kommune inngått avtale med Stiftelsen Ungdomsboliger om tilrettelegging 
for utbygging av rimelige ungdomsboliger på en kommunal boligtomt. “Rimelige” boliger er i Asker definert 
som boliger til 10 % under markedspris. 

Stavanger kommune har et kommunalt foretak, Stavanger Boligbygg. Foretakets formål er å eie, samt å 
forestå forvaltning, drift og vedlikehold av kommunens boliger i Stavanger. 
Foretaket skal være et sosialt virkemiddel for å framskaffe boliger til målgrupper kommunen til enhver 
tid ønsker å tilgodese med et tilbud om bolig. Foretaket har også ansvar for at det etter behov bygges 
selvbygger-/etablererboliger og utleieboliger – både til vanskeligstilte og til andre. Stavanger Boligbygg 
KF har blant annet etablert et eget borettslag for unge andelseiere i etableringsfasen, Husabøryggen 
borettslag. Husbøryggen er finansert med 50 % grunnlån fra Husbanken og 50 % startlån fra 
Boligkontoret i Stavanger. Andelseierne kan selge til markedspris etter 5 år, men dersom de selger før 
den tid skal differansen mellom kjøpspris og markedspris fordeles mellom andelseier og Stavanger 
boligselskap KF. 

tillegg til dette 6 boliger til de som ikke ønsker tjenester i bolig. Dette er innbyggere som vi i dag har 
problemer med å finne egnet bolig til. En del av disse bor i kortere eller lengre tid på hospits og for 
enkelte har vi store utfordringer med å finne en bolig som passer, da de har en atferd som gjør det 
vanskelig å tilby bolig i vanlige borettslag og sameier. 

I temaplan psykisk helse og ruse er det pekt på at det er viktig å innhente og kartlegge behovene til 
de som søker om utleiebolig når kommunen skal planlegge hva slags boligtype, beliggenhet, bomiljø 
og oppfølging som skal gis til de som trenger bolig. 

Førstegangsetablerere 
Med førstegangsetablerere mener vi unge mennesker i aldersgruppen 18-34 år som ikke tidligere 
har eid bolig. Førstegangsetablerere er ikke en prioritert gruppe for statlige og kommunale 
ordninger som for eksempel startlån og kommunale boligtilskudd. Egenkapitalkrav for finansiering av 
bolig i private banker og høyt prisnivå i eiermarkedet gjør det utfordrende for en del 
førstegangsetablerere å skulle etablere seg på boligmarkedet i kommunen. Nordre Follo kommune 
vil oppfordre utbyggere til å ta særlig hensyn til og tilrettelegge for førstegangsetabelere i sine 
prosjekter. 

I Follo vil en sykepleier -kalt sykepleierindeksen – ha mulighet til å kjøpe 3.3 % av boligene i 2021, tall 
for 2019 var 3,7 %. Ser vi på familieindeksen som består av; en sykepleier, en lærer og deres to barn 
som ønsker seg en bolig på 100 kvadratmeter, så har denne familien mulighet til å kjøpe 38,6 % av 
boligene i Follo (tall 2019). Kilde Eiendomsverdi/Eiendom Norge 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Sosiale boformer – nye boformer 
Med sosiale boformer mener vi boliger som gir en større grad av deling og nabofellesskap enn i 
vanlige boliger. Sosiale boformer har typisk; større fellesarealer, møteplasser og ulike praktiske 
funksjoner som verksted, treningsrom og felles kjøkken. 

Arbeid med sosiale boformer er også forankret i den nasjonale kvalitetsreformen “Leve hele livet “. 
Med vekst både i den eldre delen av befolkningen, men også at vi har mange som lever i en- og to- 
personshusholdninger må føre til at vi tenker nye måter å bo og være sosial på. 

Tilrettelegging for bygging av boliger med tilgang til fellesløsninger, kan ha mange fordeler. Med økt 
press på de arealene vi har tilgjengelige vil det å ha tilgang på fellesløsninger være bærekraftig 
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EKSEMPEL SOSIALE BOFORMER 
 
Friis gate 6 Oslo 
Boligprosjekt på Grønland i Oslo bestående av 27 leiligheter og over 400 kvm2 fellesarealer. Prosjektet ble 
bygget på 80-tallet etter en lang medvirkningsprosess mellom arkitekter og fremtidige beboere. 
Fellesarealene inkluderer blant annet felleskjøkken og – spisestue med direkte utgang til utvendige 
fellesarealer, lekerom, medierom, syrom, to verksted, badstue, biljardrom, treningsrom, vaskerom, felles 
balkonger og gjestehybler. 

VINDMØLLEBAKKEN - bofellesskap på tvers av generasjoner. 
På Storhaug i Stavanger er det bygd et boligprosjekt med 52 boenheter, hvorav 4 rekkehus, 8 leiligheter 
og 40 leiligheter i bofellesskap. Leilighetene i bofellesskapet har varierende størrelse fra 26 til 90 kvm. 
Bofellesskapet er utviklet med tanke på beboere i ulik alder og livssituasjon. 
Bofelleskapet har rause fellesarealer som innbyr til sosial omgang, og flere ulike hobbyrom. Prosjektet er 
lokalisert sentrumsnært med gangavstand til de fleste funksjoner. 

Prosjektet er initiert av private aktører med Kruse Smith Eiendom, Helen & Hard arkitekter og Gaia 
Trondheim 

arealmessig, men vil også kunne ha positive sosiale fordeler og økonomiske fordeler. Hvilke 
funksjoner som legges til fellesrom kan variere. Det kan tilrettelegges for boformer i mer retning av 
bofelleskap, hvor man deler det meste, som stue og kjøkken. I andre prosjekter kan det legges til 
rette for at man deler flere funksjoner. Det kan være vaskerom, syrom, snekkerverksted, 
redskapsbod eller gjesterom og selskapslokaler. Mer sosiale boformer kan gi fordeler som økt 
inkludering og trygghet, det kan føre til mindre ensomhet og forlenge muligheten for å klare seg i 
egen bolig ved funksjonsnedsettelse på grunn av sykdom eller alder. I Nordre Follos kommuneplan 
stilles det krav til felleslokaler for prosjekter med mer enn 30 leiligheter. Både i kommunale og 
private utbyggingsprosjekter bør man se på fordelene med å integrere fellesløsninger i prosjektet. 
Det vil også kunne gi mindre boareal som igjen vil redusere prisen pr leilighet. 

Sosiale boformer har vist seg å ha en rekke fordeler for individ og samfunn, blant annet økt trygghet 
for beboerne, stabile bomiljøer og at eldre kan bli boende hjemme lenger. Kvaliteten på boligens og 
boområdets utforming har stor betydning for bomiljøer og trivsel. Gangbare bomiljøer av høy 
kvalitet der naboene naturlig treffer på hverandre bidrar til å skape økt tillit og gode relasjoner 
mellom beboerne. Studier av kollektive boformer med store fellesarealer av høy kvalitet viser at 
barn og eldre er de største vinnerne. Barna drar spesielt nytte av den økte voksenkontakten med 
naboene, mens mange eldre opplever en trygghet i å ha et lokalt nettverk som yter hjelp og støtte 
ved behov. 

 



18  

Mikrohus 
Det har de siste årene vært mye oppmerksomhet rundt såkalte 
«Tinyhouses» eller mikrohus. På oppdrag fra Direktoratet for 
byggkvalitet (DiBK) har Menon Economics vurdert konsekvenser 
av endringer i forskrifter som kan gjøre det enklere bygge 
mikrohus. Utredningen peker på at mikrohus retter seg mot et 
nisjemarked med stor usikkerhet knyttet til både behov og 
etterspørsel. 
 
Endringer i teknisk forskrift, som nylig har vært på høring, vil 
trolig gjøre det enklere å legge til rette for mikrohus. Kommuner 
som har jobbet med temaet (blant andre Oslo kommune) 
understreker at mikrohus må håndteres på en god måte for å 
ivareta bomiljøer, opprettholde grunnleggende sikkerhet, sikre 
fellesskapets interesser m.m. 
Temaet mikrohus vil bli omtalt i forbindelse med rulleringen av 
kommuneplanens arealdel. 

 
 

5. Virkemidler 
Virkemidler knyttet til kommunens boligpolitikk kan deles inn i to hovedkategorier: 

• Kommunens virkemidler som arealpolitikk, kommunal eiendomspolitikk, bruk av plan- og 
bygningslov, kommunal boligforvaltning, råd og veiledning og kommunalt samarbeid 

• Økonomiske virkemidler som Husbankens støtteordninger 

Kunnskap og bruk av virkemidlene kan være med å bidra til at boligbehovet til innbyggerne kan 
dekkes innenfor det tredelte boligmarkedet. 

Prisnivået på boliger i Nordre Follo er høyt. Det gjelder også for andre kommuner vi vår region, og 
kommunen har i begrenset mulighet for å påvirke dette. Etterspørselen etter boliger påvirkes blant 
annet av generell befolkningsutvikling og flyttemønstre, sentralisering, velferdsutvikling, 
rentepolitikk og boligbeskatning. Boligområdenes attraktivitet og nærhet til et variert 
arbeidsmarkedet vil påvirke etterspørselen, og dette kan kommunen i noen grad påvirke gjennom 
planlegging. Videre kan kommunen påvirke tilbudet av nye boliger gjennom planleggings- og 
utbyggingstakt. Dette kan virke inn på prisnivået i kommunen, men erfaringer viser at boligutviklere 
tilpasser realisering av sine utbyggingsprosjekter til det prisnivået de ønsker å oppnå. 

Plan- og bygningsloven 
Plan og bygningsloven er kommunens mest sentrale virkemiddel for å styre boligutviklingen. Den gir 
føringer på hvor boliger skal ligge, antall, størrelse, utforming og bomiljø - som uteareal, universell 
utforming og at det er tilrettelagt for barn og unge. 

Prioriterte virkemidler innenfor plan og bygningsloven og juridisk bindende arealplaner 
(kommuneplanens arealdel, reguleringsplaner); 

• Planreserve, planleggingsressurser og utbyggingsrekkefølge 
• Lokalisering av boliger, tjenester, handel og service 
• Krav til boligtyper, boligvariasjon og utnyttelse som fastsettes i arealplan 
• Reduserte krav til parkeringsdekning 
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• Utbyggingsavtaler 

Kommuneplan 
Kommuneplanen - både samfunnsdel og arealdel - er kommunens overordnede styringsdokument 
for å styre boligutviklingen. Kommuneplanens samfunnsdel inneholder et klart boligpolitisk mål: 
Innbyggerne i Nordre Follo bor godt og trygt. 

Samfunnsdelen gir videre føringer for utbygging og vern gjennom 10 overordnede arealstrategier. 
Arealstrategiene følges opp i arealdelen av kommuneplanen med planbeskrivelse, plankart og 
planbestemmelser. Arealdelen angir hovedtrekkene for bruk og vern av arealer, og hvilke hensyn 
som må ivaretas ved utvikling av arealene. 

Nordre Follo styrer boligbyggingen mot fortetting i prioriterte utbyggingsområder. Hovedtyngden av 
veksten skal skje i Ski, på Kolbotn og i gangavstand fra jernbane og områder med høyfrekvente 
bussruter. Veksten skal skje innenfra og ut, med høyest arealutnyttelse nær jernbanestasjoner i Ski 
og på Kolbotn. De små tettstedene i kommunen skal ha en vedlikeholdsfortetting, slik at de kan 
videreutvikles som bærekraftige lokalsamfunn. 

Markagrensen skal ikke endres. Nærturområder, områder for bynært friluftsliv og grønnstrukturene i 
sentrum skal ivaretas, prioriteres og styrkes. Det skal legges vekt på gode gang- og 
sykkelveiforbindelser, spesielt fra sentrum og ut til tettstedene, til turområder og til viktige mål for 
barn og unge. Snarveier skal opprettholdes og blågrønne strukturer, viktige naturverdier og 
økologiske funksjonsområder skal styrkes og sikres mot nedbygging og fragmentering. Vern av 
dyrket og dyrkbar mark skal styrkes, med nullvisjon for tap av matjord. Folkehelse og 
samfunnssikkerhet skal legges til grunn for all kommunal arealplanlegging. 

Det overordnede utbyggingsmønsteret i kommuneplanen følges opp med detaljreguleringer. 

• Kommuneplanens arealdel spesifiserer i bestemmelsene at det ved regulering av 
boligområder skal stilles krav om bebyggelse med varierte boligtyper og størrelser, og at det 
ved utbygging av blokker med mer enn 30 boenheter skal bygges felles lokaler som kan 
benyttes til ulike typer aktiviteter som et supplement til boenhetene. 

• I tillegg kan kommunen inngå avtaler om fortrinnsrett til kjøp av boliger til markedspris, 
samt kommunal tilvisingsrett for boliger. 

• Ved salg av kommunal eiendom kan det knyttes bestemmelser og rekkefølgekrav til 
eiendommen som går ut over bestemmelsene i kommuneplanens arealdel. Her har 
kommunen en mulighet til å legge inn føringer som ivaretar boligsosiale hensyn. 

 

Krav til boligtyper, boligvariasjon og boligstørrelse 

Gjennom planbestemmelser til kommuneplanens arealdel og reguleringsplaner kan kommunen 
påvirke hvilke boligtyper som skal bygges og bidra til å legge til rette for bestemte målgrupper og 
påvirke demografisk sammensetning. 

Variasjon i boligtyper og boformer innenfor et område kan bidra til å få et bomiljø med innbyggere i 
alle aldersgrupper og med ulike behov for universell utforming. Regulering av boligsammensetning 
er også viktig for å kunne sikre en andel rimelige boliger. 

Plan- og bygningsloven gir imidlertid ikke kommunen rett til å bestemme hvem som skal bo i 
boligene, prisnivå eller disposisjonsform (borettslag, leie/eie). 
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Utbyggingsavtaler 
Utbyggingsavtale er definert i plan- og bygningsloven og kan benyttes for å stimulere til 
gjennomføring av en plan. En utbyggingsavtale kan omhandle fordeling av kostnader mellom 
kommune og utbygger og hvordan utbygger skal innfri rekkefølgekrav i en reguleringsplan. Det kan 
også inngås avtaler som sikrer kommunen rett til å kjøpe en andel boliger til markedspris. En 
utbyggingsavtale er en frivillig avtale, og kommunen kan ikke kreve at utbygger inngår avtale. Det er 
derfor viktig at krav til boligtype og opparbeidelse av nødvendig infrastruktur fastsettes i 
reguleringsplanen. 

Kommunal eiendomspolitikk 
Kommunen er grunneier til eiendommer og utbyggingsområder i hele kommunen og kan gå lenger i 
å styre utbyggingsprosjekter enn hva som kan gjøres gjennom sin rolle som reguleringsmyndighet. 
Kommunen kan gjennom utvikling av eiendommer, eller gjennom oppkjøp av eiendommer bidra til 
gjennomføring av ønsket boligpolitikk. Dette kan være etablering av boliger eller funksjoner i 
prioriterte områder, etablering av ulike boligtyper eller tilrettelegging av boliger for enkelte grupper. 

Nordre Follo kommune eier tomter som er eller skal reguleres til boligformål. I disse områdene kan 
kommunen velge å legge til rette for boliger til lavere kostnader pr enhet til førstegangsetablerere, 
omsorgsboliger, eller boliger med fellesskapsløsninger. Slik kan kommunen realisere ulike 
boligpolitiske mål, men vil trolig oppnå en noe lavere markedspris ved salg til utbygger. 

Strategisk kjøp 
Kommunen kan foreta oppkjøp av eiendommer for å bidra til å dekke fremtidige arealbehov både i 
den generelle boligforsyningen og til ulike formålsbygg. Utfra kommunens nåværende økonomiske 
situasjon anses denne strategien som mindre aktuell de neste årene. 

Kommunale boliger 
Nordre Follo kommune har de neste årene behov for om lag 8 nye kommunalt disponerte boliger til 
vanskeligstilte på boligmarkedet hvert år (Behovsplan). I Økonomisk handlingsplan for Nordre Follo 
kommune 2022 – 2025 (ØHP) er det vedtatt å bruke 50 millioner årlig til kjøp, salg og oppgradering 
av kommunale utleieboliger. 

Kjøp av kommunale boliger gjøres som oftest i det ordinære boligmarkedet, eller ved bruk av 
forkjøpsrett ved bygging av nye boliger. Ved kjøp av kommunale boliger må det blant annet tas 
hensyn til boligens utforming, beliggenhet og antall kommunale boliger i samme område. 

Forvaltning av egne boliger 
Nordre Follo kommune har nesten 900 kommunale boliger for utleie. Noe over 500 av disse er 
ordinære kommunale utleieboliger som i all hovedsak befinner seg i ordinære borettslag om 
sameier. Noen ligger også i kommunalt eide bygg og områder, som Åsveien 4 og Vardåsveien 5 – 60. 

Den resterende boligmassen er samlokaliserte boliger til grupper med særskilte behov, som eldre, 
personer med nedsatt funksjonsevne og utfordringer innen rus og psykiatri. Antallet kommunale 
boliger har økt de siste årene. Dette skyldes i all hovedsak bygging av ulike omsorgsboliger til eldre, 
funksjonshemmende og rus/psykiatri. 

Mange av boligene er gamle og trenger betydelig grad av vedlikehold og oppussing. 
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Leie til eie modeller 
Det er et politisk mål at så mange som mulig skal gis muligheten til å eie egen bolig. I Nordre 
Follo eier de fleste innbyggere boligen selv; 79,2 % er selveiere og 5,9 % eier bolig gjennom 
andel/aksje i borettslag (SSB 2020). Eie av bolig er ulikt fordelt i befolkningen. Andelen boligeiere er 
langt høyere blant husstander med høy inntekt, enn den er blant husstander med lav inntekt. 
Skattesystemet i Norge favoriserer det å eie bolig framfor å leie. Dette gjør at det er økonomiske 
fordeler knyttet til det å eie sin egen bolig framfor å leie. 
 
Høyere boligpriser og krav om 15 % egenkapital har gjort inngangen til boligmarkedet krevende for 
førstegangsetablerere. Grupper som kan ha behov for kommunal bistand for å komme i posisjon til å 
kjøpe bolig er familier med lav inntekt, ungdom som har falt ut av utdanning eller arbeidsliv, 
flyktninger, personer på vei ut av institusjon, personer med rus- og/eller psykiske lidelser- og 
personer med funksjonsnedsettelser. 
 
I vår kommune vil vi prioritere vanskeligstilte barnefamilier og innbyggere med 
funksjonsnedsettelser som i dag ikke oppfyller kravene til betjeningsevne og egenkapital for å få lån 
nå, men er i målgruppen for leie av kommunal bolig. Kommunen vurderer at familien har et 
potensiale for å eie bolig på et senere tidspunkt. Kommunen skaffer en bolig som er tilpasset 
husstandens nåværende og framtidige behov. Husstanden leier i tre eller fem år før de får anledning 
til å kjøpe boligen. Husleie tilsvarer kommunens utgifter knyttet til den konkrete boligen, slik at 
husstanden har mulighet til å spare til egenkapital i leieperioden. Alternativt kan 
gjengs leie/markedsleie benyttes, hvorpå overskuddet reflekteres i en redusert kjøpspris. Kjøpet av 
boligen etter 3 eller 5 år finansieres ved hjelp av oppspart egenkapital, startlån eller lån i ordinær 
bank og eventuelt tilskudd til etablering. 
 
Private aktører har i ulik grad de senere år hatt prosjekter og leie/eie-modeller rettet mot unge 
førstegangsetablerere. I den nasjonal strategien for den sosiale boligpolitikken – Alle trenger et trygt 
hjem (2021 – 2024) vil regjeringen sammen med private og offentlige aktører beskrive, videreutvikle, 
evaluere og dele erfaringer fra slike initiativ med sikte på oppskalering. Kommunal- og 
moderniseringsdepartementet vil derfor ta initiativ til å etablere et erfaringsnettverk for leie-til-eie- 
initiativ og kjøpsmodeller for å hjelpe førstegangskjøpere inn på boligmarkedet 
 
Nordre Follo kommune vil gjennom dialog med utbyggere arbeide for å fremme at ulike modeller for 
førstegangsetablerere tas i bruk i boligprosjekter i Nordre Follo kommune. Ved salg av egne tomter 
til boligformål kan det stilles ulike former for betingelser. Her kan det være aktuelt å se på boligkrav 
som også omfatter førstegangskjøpere. Videre kan det ved utbygging på egne tomter i kommunens 
egen regi ses på en kombinasjon av boligtyper etter modell fra Bærums kommune «Det gode 
nabolag». «Det gode nabolag» handler om å kombinere omsorgsboliger, boliger for 
førstegangsetablerere under 35 år, familieboliger for startlånmottakere og ordinære boliger i ett 
boligprosjekt som er vist til tidligere i boligstrategien. 
 
Startlån 
Husbanken gir lån til kommuner for videre utlån av startlån til enkeltpersoner. Formålet med startlån 
er at langvarig vanskeligstilte på boligmarkedet skal få kjøpe seg en egnet bolig eller beholde 
eksisterende bolig. Det kan gis startlån til kjøp av bolig, nødvendig utbedring eller tilpasning av bolig, 
oppføring av ny bolig eller refinansiering av dyre lån, dersom dette bidrar til at husstanden kan bli 
boende i boligen. Videre legges det vekt på at startlån skal gå til en nøktern og egnet bolig for 
husstanden. Startlån tildeles etter behovsprøving der det legges vekt på om husstanden har 
langvarige boligfinansieringsproblemer. 
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Kvalifiserer man for lån til bolig i privat bank, er man ikke i målgruppen for startlån. Unge i 
etableringsfasen, eller de som er i en situasjon der man kan spare, er heller ikke i målgruppen. 
Barnefamilier er unntatt fra kravet om å spare dersom bosituasjonen er uegnet, og det er behov for 
å sikre en stabil, trygg og god bosituasjon innen kort tid. 

Nordre Follo kommune har i gjeldende ØHP 190 millioner kroner årlig i ramme til videre utlån, og 
barnefamilier er prioritert. 

Startlån 2021 Nordre Follo kommune: 
 

Bostøtte 
Bostøtte er en behovsprøvd statlig støtteordning for de som har lav inntekt og høye boutgifter. 
Husbanken og kommunen samarbeider om bostøtteordningen. Husbanken fatter vedtak, men det er 
kommunen som behandler søknaden og har all kontakt med den som søker. I Nordre Follo 
kommune mottar om lag 1000 husstander bostøtte en eller flere ganger årlig. I 2020 ble det utbetalt 
28,1 millioner i bostøtte. 
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Lån og tilskudd 
Lån til utleieboliger skal bidra til at vanskeligstilte på boligmarkedet får et tilfredsstillende sted å bo. 
Boligene skal ha god standard, funksjonalitet og lokalisering skal passe til beboernes behov. 

Husbanken kan gi lån til kommuner som skal bygge, kjøpe eller bygge om andre bygg til boliger for 
utleie. Boligene skal være for personer og familier som ikke har mulighet å skaffe seg en 
tilfredsstillende bolig på egen hånd eller beholde boligen de har. 

Tilskudd til utleieboliger skal hjelpe kommuner med å etablere flere utleieboliger for personer som 
ikke har mulighet til å skaffe seg eller opprettholde et tilfredsstillende boligforhold. 

Kommunen kan kjøpe, bygge nytt eller bygge om eiendomsmasse. Det kan kommunen gjøre i egen 
regi, eller ved å inngå avtaler med private aktører, der kommunen får rett til å tildele boligene, se 
tildelingsavtale og tilvisingsavtale. 

Investeringstilskudd skal stimulere kommunene til å fornye og øke tilbudet av plasser i sykehjem og 
omsorgsboliger for personer som har behov for helse- og omsorgstjenester hele døgnet. De som kan 
få plass på sykehjem eller omsorgsbolig, må ha vedtak fra kommunen/bydelen om at de har behov 
for heldøgns helse- og omsorgstjenester. 

Dette omfatter eldre og mennesker med demens, utviklingshemming, annen funksjonshemming, 
psykiske problemer og rus/sosiale problemer 

Kommunen kan bruke investeringstilskuddet til 

• å øke kapasiteten av og fornye sykehjemsplasser og omsorgsboliger både til korttidsplasser 
og langtidsopphold 

• fellesarealer, felles teknisk anlegg og velferdsteknologi for å oppnå heldøgnstjeneste 
i eksisterende omsorgsboliger og sykehjem 

• lokaler for dagaktivitetstilbud 

• heldøgns omsorgsplasser til personer med behov for øyeblikkelig hjelp 

Tilvisingsavtaler 
En tilvisingsavtale er en avtale mellom kommunen og utbygger/boligeier som gir kommunen en rett 
til å tilvise en ledig leiebolig til vanskeligstilte på boligmarkedet. Det er kommunen som avgjør hvem 
som er vanskeligstilt. Tilvisingsretten omfatter 40 % av leieboligene i avtalen. 

De øvrige boligene kan leies ut på det åpne boligmarkedet med minimum fem års leiekontrakter. 

Avtalen er fleksibel for utleier og kommunen. Kommunen har ingen plikt til å benytte tilvisingsretten. 
Dersom kommunen ikke benytter sin tilvisingsrett når boliger blir ledige, kan eier/forvalter/utleier 
leie ut boligen på det åpne boligmarkedet iht. til oppgitte frister i tilvisingsavtalen. 

En tilvisingsavtale anbefales når beboerne er økonomisk vanskeligstilt, men ikke trenger spesielle 
oppfølgingstjenester fra kommunen. 

Det kan søkes lån til utleieboliger for vanskeligstilte i Husbanken. Låneutmålingen er inntil 85 
prosent av prosjektkostnad/ kjøpesum. Husbanken gir ikke tilskudd i prosjekter med tilvisingsavtale. 

Nordre Follo har allerede vedtaksfestet at det kan inngås tilvisingsavtaler med private utbyggere. 
Kommunen har i 2021 inngått en slik avtale med en privat utbygger som vil gi kommunen 46 
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EKSEMPEL PÅ UTLYSNING AV TILVISINGSAVTALE – UTDRAG FRA ANNONSE 
 
Nordre Follo kommune trenger flere utleieboliger 
Nordre Follo kommune ønsker å inngå tilvisningsavtale med firma som har som formål å eie, forvalte og 
leie ut boliger. Boligene skal være et supplement til kommunens egne utleieboliger. 

En tilvisingsavtale gir kommunen rett til å henvise boligsøkere til boligene som er omfattet av avtalen. 
Boligeier inngår deretter leiekontrakt med den enkelte boligsøker. 

I tilvisingsavtalen får kommunen tilvisingsrett til alle boligene i prosjektet, men avtalen skal begrenses til 
maksimalt 40 prosent av boligene til enhver tid. 

Dersom kommunen ikke har behov kan boligen leies ut på det åpne marked, i forhold til frister som er 
angitt i avtalen. For nærmere informasjon om utleieboliger med tilvisingsrett, se Veiviseren.no 

utleieboliger og hvor kommunen kan tildele vanskeligstilte 20 av disse leilighetene. Boligene vil være 
ferdig i 2023. 

Det er kommunen som tar initiativ til utlysning av tilvisingsavtaler. 
 

Tildelingsavtaler 
Tildelingsavtaler inngås mellom kommunen og en profesjonell utleier der alle utleieboligene er 
forbeholdt vanskeligstilte på boligmarkedet. I de tilfeller hvor kommunen ikke benytter seg av sin 
tildelingsrett, er eier ansvarlig for at boligen brukes i tråd med disse føringene. Dette innebærer at 
boligen kun kan leies ut til vanskeligstilte, også i de tilfeller hvor kommunen ikke benytter seg av sin 
tildelingsrett. 

Tildelingsavtaler anbefales når beboerne trenger oppfølgingstjenester fra kommunen og har av flere 
kommuner blitt brukt for boliger til psykisk utviklingshemmede, men også til boliger for eldre med 
behov for hjemmetjenester. 

Det kan søkes en kombinasjon av lån til utleieboliger for vanskeligstilte og tilskudd til utleieboliger i 
Husbanken. Samlet lån og tilskudd er inntil 85 prosent av prosjektkostnad/ kjøpesum. 

Det er kommunen som lyser ut behov for å inngå en tildelingsavtale med profesjonelle utleiere. 

Kommunale boligtilskudd 
Stortinget vedtok å innlemme tilskudd til etablering, tilskudd til tilpasning og tilskudd til utredning og 
prosjektering i kommuneramma fra 2020. 

Tilskudd til etablering skal bidra til at vanskeligstilte barnefamilier og andre med lav og/eller usikker 
inntekt kan kjøpe bolig. Personer med langvarige økonomiske problemer blir prioritert. Størrelsen på 
tilskuddet gis ut fra en helhetsvurdering av behov og muligheter for støtte fra andre offentlige 
støtteordninger. Søknaden blir saksbehandlet sammen med søknad om startlån. 

Tilskudd til tilpasning av bolig er rettet mot husstander, enkeltpersoner og eldre med nedsatt 
funksjonsevne som har behov for å tilpasse boligen sin for å kunne bli boende i boligen over tid 

Størrelsen på tilskuddet kommer an på tilgjengelige midler, samt en helhetsvurdering av økonomi, 
behov og muligheter for støtte fra andre offentlige støtteordninger. Tilskuddet kan også gis sammen 
med startlån. 
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Tilskudd til utredning og prosjektering kan gis til profesjonell prosjekteringshjelp utført for eksempel 
av arkitekt. Tilskuddet kan dekke kostnader til faglig bistand til prosjektering, det vil si honorar til 
arkitekt eller annen fagkyndig. Kommunen må vurdere om du har økonomi til å finansiere 
tilpassingen selv, eller om det er behov for lån og/eller tilskudd fra kommunen. 

Økonomisk sosialhjelp 
Gjennom lov sosiale tjenester i NAV skal de som ikke har egne midler til å dekke løpende utgifter til 
blant annet bolig få dekket dette. Sosialhjelp til dekning av husleie, strøm og kommunale avgifter 
knyttet til boligen er en behovsprøvd ytelse. NAV Nordre Follo er den som behandler søknaden. 

Ved behov for depositum/selvskyldnergaranti ved leie av leilighet kan NAV Nordre Follo innvilge 
dette enten som et bidrag eller som lån. Depositumet gis som en garanti til utleier og leietaker. 

Booppfølging 
Noen innbyggere trenger hjelp både til å mestre å bo i egen bolig, men også for å kunne bli boende. 
For å få dette til må kommunen bidra gjennom individuelt tilpassede tiltak. I dag har vi hovedsakelig 
booppfølging gjennom FACT (fleksibel aktiv oppsøkende behandling)- team for innbyggere med rus- 
og psykiske utfordringer i tillegg til de helse- og omsorgstjenestene som gjøres i boliger for de med 
ulike fysiske funksjonsnedsettelser og utviklingshemmede. 

Boligrådgivning 
Nordre Follo kommune må i større grad være aktive med boligrådgivning til innbyggerne. Vi har 
innbyggere som har liten eller ingen erfaring med å søke de virkemidlene som vi faktisk har 
tilgjengelig som startlån og ulike tilskudd. Med flere eldre som vil ha behov for en bolig som kan 
gjøre at de kan bo hjemme lengst mulig eller behov for å skifte til annen bolig, bør boligrådgiving få 
egen oppmerksomhet. 
Senteret for et aldersvennlig samfunn har en informasjonskampanje Planlegge litt. For mange 
kommer pensjonisttilværelsen til å vare nesten en tredjedel av livet. Derfor må vi sørge for at den 
blir meningsfull både for den enkelte og samfunnet. 
 
 

For at vi skal kunne holde oss aktive, delta sammen med andre og bo 
hjemme så lenge som mulig, må vi planlegge litt. 

 
Samarbeid og dialog – internt og eksternt 
De fleste innbyggerne som bor i Nordre Follo eller som ønsker å bo i vår kommune skaffer seg bolig 
enten ved å kjøpe bolig eller de leier seg bolig på egenhånd. 

Boligmarkedet i vår kommune preges av høye priser og dette gjør at for enkelte som skal etablere 
seg for første gang i egen bolig, kan ha problemer med å få kjøpt seg egen bolig. 

Etablering av nye næringer og behov for ansatte i kommunen som ønsker å bo i kommunen, er 
avhengig av at vi også har boliger tilgjengelig for disse, både med hensyn til pris, beliggenhet og 
boligtype. 

God dialog med utbyggere er en forutsetning for å skape den boligutviklingen vi ønsker å ha i Nordre 
Follo. 

For å sikre målet om at Innbyggere i Nordre Follo bor godt og trygt, må kommunen ha en helhetlig 
og tverrfaglig tilnærming i arbeidet. Videre må ansatte i ulike kommunalområder ha kunnskap og 
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Legge til rette for boligutvikling med varierte boliger og boformer 

STRATEGIER 

Gi innbyggerne mulighet til å bo trygt hjemme så lenge som mulig. 

Legge til rette for inkludering og mangfold 

Legge til rette for sambruk og delingsløsninger 

Strategisk kjøp av eiendom 

Leie skal være et trygt alternativ 

Tydelige roller, og nødvendig kunnskap og kompetanse 

kompetanse om planprosesser, virkemidler og boligbehov. Ved å opprette en tverrfaglig gruppe for 
dialog, samarbeid i planprosesser og oppfølging av boligstrategien vil kommunen kunne styrke sin 
helhetlige boligpolitikk. 

For å sørge for at vedtatt boligstrategi blir fulgt opp vil det bli utarbeidet sjekklister for bruk ved 
oppstart av planarbeid, ved inngåelse av utbyggingsavtaler og ved salg av kommunal eiendom. 

6. Strategier og tiltak 
Nordre Follo kommune kan gjennom en aktiv boligpolitikk bidra til å styre boligutviklingen slik at 
boliger som bygges er tilgjengelig for alle innbyggerne i kommunen. 

Tiltakene som nevnes her er foreslått gjennomført de neste fire årene for å nå målet om at 
innbyggerne i Nordre Follo bor godt og trygt, og følge opp strategiene i kommuneplanens 
samfunnsdel og i Nasjonal strategi for den sosiale boligpolitikken. 

Tiltak som krever en økonomisk bevilging innarbeides i det årlige arbeidet med økonomi- og 
handlingsplan (ØHP). Første gang vil dette være i arbeidet med ØHP 2023 – 2026 

 
MÅL: Innbyggerne i Nordre Follo bor godt og trygt  

– Alle trenger et trygt hjem 
 

Legge vekt på sosiale hensyn når vi planlegger boligområder 
 

Gi botilbud til innbyggere som trenger det 
 

Sikre universell utforming 
 

Ha ulike boligtyper som bidrar til balansert befolkningssammensetning 
 

Flere skal eie egen bolig 
 

Sosial bærekraft i boligpolitikken 
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Stille krav ved salg av kommunal eiendom om kvalitet, pris og sluttbruker 

Vurdere behov for et forum for boligpolitikk med deltakelse fra både offentlige og private aktører 

Bruke tilgjengelig velferdsteknologi 

Følge opp innbyggere som har leid bolig med kommunal garanti i løpet av de første månedene i ny 
bolig 

Gi boligrådgivning til innbyggere som trenger det 

 
 

 
 

Vurdere reduserte krav til parkeringsnorm 
 

Gjøre boligpreferanseundersøkelser for å få bedre kunnskap om boligbehovet 

 
Etablere en tverrfaglig gruppe for dialog, samarbeid og oppfølging av boligstrategien 

Vurdere bruk av forkjøpsrett for kommunale utleieboliger i alle nye boligprosjekter gjennom 
utbyggingsavtaler 

 
Inngå flere tilvisingsavtaler med utbyggere/utleiere 

Gjennomføre forbildeprosjekter i FutureBuilt, med vekt på sosial bærekraft. 

 
Vurdering av alle som leier en ordinær kommunal bolig om mulighet for å gå fra leie til eie når 
kontrakt utgår om 1 år 

Fortsette å bruke startlån som verktøy for å hjelpe flere fra leie til eie 

 
Bidra til at flere med utviklingshemming kan eie egen bolig 

Utarbeide administrative rutiner og sjekklister for å sikre at boligpolitiske strategier blir fulgt opp 

 

Bruke planbestemmelser i kommuneplan og reguleringsplaner til å stille krav om; variasjon i 
boligstørrelse, boligsammensetning, utnyttelsesgrad, boligtype, areal til felleslokaler og 
fellesfunksjoner 

TILTAK 

Kontakt med utbyggere om ulike boligkonsept rettet mot førstegangsetablerere 

Inngå langsiktige leiekontrakter 

Lokalisere kommunale utleieboliger i ulike boområder og borettslag 

Prioritere startlån til barnefamilier 

Delta i Husbankens kompetansetilbud 
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