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Hgringsnotat - Meld nr. 18 (2016-2017) Baerekraftige byer og sterke distrikt
Eiendom Norge er bransjeorganisasjonen for norske eiendomsmeglingsforetak.

Vi organiserer omlag 96 prosent av norske eiendomsmeglingsforetak med bevilling fra Finanstilsynet.
Disse foretakene har om lag 5000 ansatte.

Vare medlemmer star for omtrent 96 prosent av alle boligtransaksjoner i Norge, og i 2016 ble det
omsatt om lag 131 706 eiendommer gjennom vare medlemmer.

Eiendom Norge utarbeider og publiserer hver maned Eiendom Norges boligprisstatistikk. Statistikken
har en viktig funksjon for det norske boligmarkedet, norsk gkonomi og det norske samfunnet.

Vi kommenterer stortingsmeldingens relasjon til boligmarkedet.

Vi stiller oss for gvrig til disposisjon for spgrsmal.
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Hgringsnotat

Eiendom Norge stgtter regjeringen i @ modernisere norsk regional-politikk og a fgre en offensiv
storby-politikk.

Det er etter vart syn hgyst ngdvendig i lys av de utallige areal-konfliktene man ser i norske byer, den
darlige koordineringen mellom ulike forvaltningsnivaer spesielt innenfor samferdselssektoren og at
mange stgrre kommuner har sviktet i sin rolle som markedsregulator for nyboligmarkedet.

I sum gir dette store muligheter for offentlig tilrettelegging for et mer velfungerende boligmarked i
Norge, da offentlig administrasjon og politikk har stor innvirkning bade pa prisdannelse og
boligforsyning i boligmarkedet.

Eiendom Norge mener det er positivt at regjeringen gnsker at det offentlige skal ta en mer offensiv
rolle i by- og tettstedutvikling gjennom hgy arealutnyttelse i sentra og i naerhet til kollektivtransport,
og da spesielt giennom de nye bymiljpavtalene. Det er viktig at det offentlige bidrar til & skape bedre
transportgrunnlag rundt eksisterende og fremtidige infrastruktur.

Kommuner, fylker og de fremtidige regionene ma ta en aktiv rolle for a tilrettelegge for boligbygging i
takt med behovet og da spesielt i omrader som opplever sterk befolkningsvekst. Det fremtidige
boligbehovet er relativt enkelt 3 beregne etter faktisk befolkningsvekst og befolkningsframskrivinger
utarbeidet av Statistisk Sentralbyra. Det er avgjgrende a ha en stor nok reserve av regulerte
boligprosjekter for at markedet skal kunne mgte behovet til enhver tid.

| stortingsmeldingen til regionreformen ble det papekt at dagens fylker og kommuner har anledning
til & ta stgrre ansvar for den regionale planleggingen (arealpolitikk), men kun i liten grad benytter seg
av denne muligheten. Vi stgtter derfor regjeringen nar de i meldingen understreker viktigheten av
nettopp den regionale planleggingen, og fylkene og kommunenes rolle i dette arbeidet.

Kommunene har ansvar for at det reguleres nok areal til bolighygging, og er i sa mate en
markedsregulator. Etter Eiendom Norge syn har for fa norske kommuner tatt innover seg at deres
adferd gjennom bade hvor fort de regulerer og hva de regulerer har stor innvirkning pa
boligmarkedet og dets prisutvikling. Som eksempel har Plan- og bygningsetaten i Oslo hatt for lite
fokus pa a regulere nok boliger i takt med den massive befolkningsveksten. Konsekvensen er at det
er blitt bygget for fa boliger i Oslo, kanskje den viktigste arsakene til den sterke prisveksten.

Erfaringer fra andre norske byer og internasjonal forskning viser at det er naer sammenheng mellom
boligbygging og boligprisutvikling. Eksempelvis har bade Kristiansand og kommunene i Rogaland veert
offensive i a tilrettelegge for boligbygging, noe som har bidratt til mer moderat boligprisutvikling her,
ogsa far oljebremsen slo inn. Et internasjonalt eksempel er forskning fra professor Albert Saiz ved
MiT i USA som viser en naer sammenheng mellom graden offentlige reguleringer, boligbygging og
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boligprisutvikling. | amerikanske byer med lite offentlig reguleringer har prisutviklingen vaere mer
moderat, enn i omrader hvor a bygge nye boliger er mer komplekst grunnet offentlige krav.

Et annet sentralt element i norsk arealpolitikk, som meldingen ikke behandler, er at statens
underliggende etater besitter store tomtearealer i norske byer. Koordinert bruk av statlige tomter
har et stort uutlgst potensial for norsk arealpolitikk. Det er vesentlig at statlige sektorinteresser som
besitter store og sentrale tomter fatter beslutninger som ogsa er god byutvikling.

Et eksempel er regjeringens godkjenning av Helse-Sgr@sts vedtak om nytt sykehus pa Brakergya i
Drammen sommer 2016. Beslutningen er godt nytt bade for sykehustilbudet og boligmarkedet.
Vedtaket bidrar nemlig til byutvikling av fjordbyen i Lier og Drammen kommune. Et annet apenbart
eksempel er at store sentrale arealer i hovedstaden pa Frognerstranda og i Lodalen benyttes til
togsoving.

Til tross for Norges store arealer, er en sentral utfordring i det norske boligmarkedet byggebare
tomter. Bade hgye byggekostnader og krav til ulike typer infrastruktur, transportplanlegging og ikke
minst det gr@nne skiftet tilsier at fortetting av sentrale omrader er Igsningen.

Boligbygging og arealplanlegging kommer til 3 bli en stadig viktigere problemstilling i det norske
samfunnet i arene og tiarene som kommer i takt med urbanisering og befolkningsvekst. Staten ma
derfor pa tvers av etatene se hva den kan gjgre for a frigjgre sentrale tomter mange statlige etater
besitter til bolig og byutvikling. Dette er hgyst ngdvendig, ikke for & bare bygge nok boliger i Norge,
men ogsa for a oppfylle de forpliktelsene politikerne har gitt seg selv i Klimaforliket.

Eiendom Norge mener regjeringen derfor bgr utrede hvordan de store tomtearealene Staten eier
gjennom sine etater, spesielt i urbane strgk, kan utnyttes bedre.
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