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En boligpolitikk for folk flest

Bolig har stor verdi for mange nordmenn. De fleste eier boligen de bor i, og den utgjer en
stor del av formuen for folk flest. Regjeringen vil legge til rette for at s& mange som mulig
som gnsker det skal kunne eie sin egen bolig.

Regjeringen la i juni 2015 frem en strategi for boligmarkedet, som na falges opp med en
oppdatering og revidering.

Den forrige strategien la vekt pa a bidra til en mer effektiv tilbudsside i boligmarkedet og en
beerekraftig utvikling i boligpriser og gjeld. | forbindelse med strategien la regjeringen frem
en rekke tiltak og planer. De fleste tiltakene er fulgt opp, mens noen fortsatt er under
oppfalging. Tiltakene har virket. Regelverksforenklinger har gjort det mulig a bygge bade
rimeligere og raskere, og siden 2015 har boligbyggingen tatt seg kraftig opp. Faerre
husholdninger har tatt opp sveert stor gjeld i forhold til inntektene.

Boligstrategien bidrar til & gi boligpolitikken et helhetsperspektiv ved a se de ulike omradene
som pavirker boligmarkedet i en sammenheng. Den reviderte strategien gjennomgar tiltakene
som ble annonsert i 2015, gir en oversikt over pagaende prosesser og nye tiltak, og staker ut
en kurs for videre arbeid. Fremover vil regjeringen prioritere tiltak for gkt trygghet i
bolighandelen, blant annet gjennom & bedre informasjonsgrunnlaget. Videre vil regjeringen
fortsette & forenkle regelverket for plan- og byggeprosessene. Det er ogsa tatt initiativ til et
bedre og mer rettferdig regelverk for kommunale gebyrer og avgifter. | Jelgya-plattformen
fremgar det at folks hjem og fritidsbolig ikke skal vare skatteobjekter fordi det er en usosial
form for skatt som rammer alle uavhengig av betalingsevne. Regjeringen gnsker derfor a
redusere den maksimale eiendomsskattesatsen for bolig og fritidsholig og sette et tak pa den
skattemessige verdsettelsen av slik eiendom. For a bidra til en mer baerekraftig utvikling i
husholdningens gjeld har regjeringen viderefart boliglansforskriften.

Del 1 Bakgrunn

Strategien som ble lagt frem i 2015 hadde som formal & bidra til en mer barekraftig utvikling
i boligpriser og husholdningens gjeld, blant annet gjennom tiltak som legger til rette for en
mer effektiv tilbudsside i boligmarkedet. Den farste boliglansforskriften ble fastsatt samtidig
med at strategien ble lagt frem. Bakgrunnen for strategien var at sterk vekst i boligpriser og
gjeld over flere ar hadde gkt risikoen for at finansiell ustabilitet kunne utlgse og forsterke
tilbakeslag i norsk gkonomi.

Boligmarkedet er viktig for den gkonomiske utviklingen i Norge. |1 2017 stod bygge- og
anleggssektoren for rundt 7 pst. av samlet verdiskaping i fastlandsgkonomien og rundt 9 pst.
av samlet sysselsetting, og boliginvesteringene utgjorde over 30 pst. av samlede
fastlandsinvesteringer.

Regjeringen gnsker a legge til rette for at bade ettersparselssiden og tilbudssiden i
boligmarkedet skal fungere godt. Utviklingen i boligmarkedet pavirkes blant annet av
gkonomiske forhold som sysselsetting, renter og kredittilgang. Demografisk utvikling,
tomtetilgang, lannsomhet i byggenaringen, og ikke minst offentlige krav og reguleringer, er
ogsa av sentral betydning.
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Det er mange parter som har roller og interesser i boligmarkedet: selgere, kjapere,
entreprengrer, eiendomsmeglere, banker og myndigheter. Myndighetene har en serskilt rolle i
a legge til rette for at det kan bygges nye boliger, gjennom regulering av tomter, smidige
planprosesser og godkjenning av byggeprosjekter. Myndighetene har ogsa en rolle i a se til at
markedsplassen er velfungerende. For eksempel er det viktig med et godt
informasjonsgrunnlag i en bolighandel. 1 tillegg overser gjerne den enkelte kjaper, selger og
bank at sterk vekst i boligpriser og gjeld kan innebere en risiko for gkonomien som helhet.

Figur 1.1 Utvikling i boligpriser og husholdningers gjeld

Utvikling 1 boligpriser og husholdningers gjeld
A. Boligprisindeks!. Treméaneders sentret B. Husholdningers gjeld i prosent av disponibel
glidende gjennomsnitt. Jan. 2010= 100 inntekt (gjeldsbelastning)
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! Byene er sesongjusterte av Finansdepartementet.

Kilder: Macrobond, Statistisk sentralbyra, Eiendom Norge, Eiendomsverdi, Finn.no og
Finansdepartementet.

De tre siste arene har boligprisene svingt, og gjennom 2017 gikk prisene litt ned etter kraftig
oppgang i arene i forkant, se figur 1A. Samlet sett har det likevel veert en betydelig oppgang.
Sammenlignet med nivaene fra juni 2015 er boligprisene na nesten 30 pst. hgyere i Oslo og
drgyt 15 pst. hgyere i landet som helhet. Historisk har vi sett at boligpriser og gjeld falger
hverandre tett. Husholdningenes gjeldsbelastning har fortsatt & stige de siste arene, se figur
1B.

Tiltakene som ble lagt frem i forbindelse med den forrige strategien for boligmarkedet har
virket. Det har veart en markert gkning i tilgangen pa nye boliger. @kt tilbud av boliger kan ha
bidratt til & dempe veksten i boligprisene. Boliglansforskriften har bidratt til at feerre
husholdninger tatt opp sveert stor gjeld i forhold til inntektene.

Del 2 Status patiltak fra forrige boligstrategi

| forbindelse med forrige strategi for boligmarkedet la regjeringen frem en rekke tiltak og
planer bade pa tilbudssiden og ettersparselssiden, herunder tiltak for en mer baerekraftig
utvikling i husholdningens gjeld. De fleste tiltakene er fulgt opp, mens noen fortsatt er under
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oppfalging. Tabell 1 viser tiltakene som ble trukket frem i den forrige strategien og i hvilken

form de er fulgt opp.

Tabell 1.1 Status pa tiltak fra forrige boligstrategi

planer.

Tiltak Oppfolging
Strategien for boligmarkedet vil oppdateres jevnlig Lgpende.
Tiltak for raskere planprosesser og styrking av lokaldemokratiet

Regjeringen vil gjgre det enklere a giennomfgre mindre endringer i Gjennomfgrt.

Nye regler iverksatt 1.7.2017 (Prop 149 L) har gjort
det enklere og raskere f.eks. 8 omdisponere et stgrre
areal fra naerings- til boligformal. Utnyttingsgraden i
en eksisterende plan kan i mye stgrre grad enn fgr

gke uten full planbehandling.

Regjeringen vil gijennomfgre tiltak som kan skape stgrre grad av
forutsigbarhet i planleggingen, for a sikre en god og avklart fremdrift
i planprosessen.

Gjennomfgrt.

Nye regler iverksatt 1.7.2017. (Prop 149L). Det er
senere fastsatt en egen forskrift om oppstartsfasen,
med obligatorisk oppstartsmgte med referat som vil
gi stgrre forutsigbarhet blant annet i fremdriftsplan
for planprosessen og krav til innhold i plan.

Regjeringen vil vurdere 3 gi kommunene adgang til a kreve gebyr for
behandlingen av omraderegulering der private har utarbeidet
planforslaget. Gebyrinntektene vil sette kommunene i stand til 3 gke
sin plankapasitet. Regjeringen vil vurdere om bestemmelsen om
gebyr skal knyttes til en saksbehandlingsfrist som for private
detaljreguleringsforslag.

Felges ikke opp.

| hgringen av lovendringsforslaget kom det frem at
sa lenge private ikke har mulighet for a fremme et
alternativt planforslag til omraderegulering, vil
gebyret i realiteten innebaere a innfgre privat
finansiering av saksbehandling.

Regjeringen vil klargjgre bruken av rekkefglgebestemmelser og
utbyggingsavtaler med sikte pa a unnga forsinkelser etter at
arealplanen er vedtatt.

Under arbeid i Kommunal- og
moderniseringsdepartementet.

Regjeringen vil samordne regelverket for a bidra til at plan- og
eiendomsprosessene gar smidigere og raskere, ikke minst ved at
flere prosesser kan forega parallelt.

Under arbeid i Kommunal- og
moderniseringsdepartementet.

Kommunenes adgang til 3 gjgre nye arealplaner og bygge- og
deleforbud gjeldende, blir begrenset etter utlgpet av 12-
ukersfristen.

Gjennomfgrt.

Tiltaket styrker tiltakshavers rettsstilling.

Forenkle byggtekniske krav

Regjeringen vil giennomga byggteknisk forskrift (TEK). Regelverket
skal bli mer oversiktlig og forutsigbart. Regjeringen vil prioritere
endringer som kan redusere kostnadene for utbygger.

Gjennomfgrt.

1 2015 ble det lempet pa krav til tilgjengelighet for
halvparten av de minste leilighetene i et prosjekt. |
folge en stgrre utbygger kan disse leilighetene na
bygges flere hundre tusen kroner rimeligere.

I 2017 innfg@rte regjeringen ny byggteknisk forskrift
TEK17, hvor endringer med stgrst potensial for
kostnadsreduksjon uten at det gar pa bekostning av
viktige kvaliteter og sikkerhet ble prioritert. Det er
anslatt at forenklingene i TEK17 innebzerer at
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byggekostnadene kan reduseres med 100 000 kr per
bolig.

Regjeringen vil forenkle kravene til energi i TEK. Herunder vil
regjeringen vurdere om det kan gjgres ytterligere forenklinger og
justeringer i kravene i lys av innspill i den nylig avsluttede
hgringsrunden.

Gjennomfgrt.

Det ble innfgrt nye energikrav 1. januar 2016. Den
viktigste forenklingen var at det ble enklere krauv til
energiforsyning i bygg. | lys av hgringen valgte
regjeringen ogsa a lempe pa enkelte krav til
energieffektivitet. Dette gjelder kuldebroverdi og
krav til maksimalt vindusareal.

Regjeringen vil gjgre det enklere og billigere & tilpasse eksisterende
boliger, og gke tilgangen pa utleieboliger.

Gjennomfgrt.

Fra 1. januar 2016 ble det innfgrt endringer i
byggesaksforskriften og byggteknisk forskrift for a
gjore det enklere & gjennomfgre tiltak i eksisterende
byggverk. Blant annet ble det lempet pa en del
tekniske krav ved bruksendring fra f.eks. bod til
soverom i bolig. Slik bruksendring innebzerer at
arealet blir godkjent som boligareal, slik at det ogsa
kan leies ut.

Regjeringen vil vurdere a gi Kommunal- og
moderniseringsdepartementet en klarerings- og samordningsrolle
ved innfgring av nye krav til bygg eller byggeprosessen. Malet er i) a
koordinere nye tiltak eller endring av regelverket for a pase at staten
opptrer mer samlet pa omradet og ii) kritisk vurdere kostnader opp
mot nytte av nye krav og standarder.

Gjennomfgrt.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet har
gitt Direktoratet for byggkvalitet (DiBK) i oppdrag a
opprette en direktoratsgruppe for samordnede
rammevilkar for byggenaeringen. Gruppen har fatt et
mandat fra departementet. Ti direktorater deltar.
Gruppens arbeid skal evalueres etter to ar.

Tiltak for gkt produktivitet

Regjeringen vil samarbeide med byggenzringen gjennom Bygg 21,
for & utvikle en kunnskapsbasert, baerekraftig og produktiv naering.

Under arbeid i Kommunal- og
moderniseringsdepartementet.

Regjeringen vil satse pa digitalisering og ser et stort potensial
innenfor plan- og bygningsrettsomradet. Det er bevilget 25 mill.
kroner til IKT-satsingen i 2015.

Ny Igsning for e-tinglysing blir rullet ut for profesjonelle brukere i
2016. Det vil gi store tids- og kostnadsbesparelser for
finansmarkedet, eiendomsmeklere og boligbyggere ved raskere
tinglysing og kortere mellomfinansiering.

Under arbeid. Direktoratet fglger opp ByggNett-
strategien med mal om en fulldigital byggsektor.

E-tinglysning for profesjonelle gjennomfgrt.

Arbeid med en publikumslgsning for tinglysing
pagar.

Fglges opp av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet.

Tiltak for gkt boligbygging i pressomrader

For at byregionene skal kunne handtere hgy befolkningsvekst pa en
god mate, gnsker regjeringen a endre kommunestrukturen.
Ansvaret for kollektivtransport er foreslatt overfgrt til de stgrste
kommunene. For 3 gke kommunenes insentiv til vekst, vil
kommunenes inntektssystem bli vurdert endret.

Under arbeid, men sammenslainger i perioden 2017-
2021 skal veere frivillig.

Fglges opp av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet.

Regjeringen vil medvirke til framtidsrettet byplanlegging, bedre
bymiljg og tilrettelegging for gkt boligbygging, blant annet gjennom
programmet Plansatsing mot store byer.

Gjennomfgrt.

Programmet ble avsluttet i 2016.
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Tiltaket vil redusere kostnader for utbyggere ved a
gjore planprosessen mer effektiv og forutsigbar.

Regjeringen vil innga byutviklingsavtaler med de stgrste byene som
felger opp arealdimensjonen i bymiljpavtalene. De omfatter tiltak
som gjelder arealbruk, boligbygging og infrastruktur. Avtalene vil
bidra til en samordnet og effektiv planlegging av boligbygging og
infrastruktur i storbyomradene.

Under arbeid i Kommunal- og
moderniseringsdepartementet.

Det er i NTP 2018-2029 apnet for at det kan inngas
byvekstavtaler i de ni stgrste byomradene.
Forhandlinger med de fire stgrste byomradene har
startet. Samferdselsdepartementet og Kommunal-
og moderniseringsdepartementet tar sikte pa at
reforhandlingene med de fem gvrige byomradene
kan komme i gang raskt. Dette vil bli lagt frem for
regjeringen senere.

Regjeringen forventer at fylkeskommuner og kommuner fglger opp
regjeringens satsing pa by- og tettstedsutvikling ved a sikre
tilstrekkelig og variert boligbygging. Dette presiseres i nasjonale
forventninger til regional og kommunal planlegging.

Lgpende.

Fglges opp av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet.

Baerekraftig utlansvekst

Regjeringen vil iverksette tiltak som bidrar til en baerekraftig
utvikling i husholdningens boliggjeld.

Forskrifter tradde i kraft i juni 2015, januar 2017 og
juli 2018.

Fglges opp av Finansdepartementet.

Registreringsordning for gjeld

Regjeringen vil bidra til at det etableres gjeldsinformasjonsforetak.

Under arbeid.

Gjeldsinformasjonsloven tradte i kraft 1. november
2017.

Tre spknader er til behandling i Barne- og
likestillingsdepartementet. Det tas sikte pa a fatte
vedtak fgr sommeren.

Andre gjeldsforebyggende tiltak

Regjeringen vil arbeide for a forebygge gjeldsproblemer gjennom
tiltak rettet mot a gke kunnskapen om personlig gkonomi, med vekt
pa unge voksne.

Lgpende.

Folges opp av Barne- og likestillingsdepartementet.

Regjeringen vil utrede en nettbasert Igsning for a bedre
informasjonen til publikum om hvordan gkonomiske problemer kan
forebygges og avhjelpes.

Gjennomfgrt.

Utredningen er gjennomfgrt av SIFO og ligger pa
deres nettsider. SIFO ble bedt om & utrede hvorvidt
det er behov for en tjeneste med gjeldsradgivning pa
nett, og hvordan en slik tjeneste evt. bgr innredes.

Regjeringen vil utrede mulighetene for a stille strengere krav til
markedsfgring av kreditt.

Gjennomfgrt.

Regjeringen har fastsatt forskrift om markedsfgring
av kreditt som skal forhindre enkelte former for
aggressiv og pagaende markedsfgring som leder
forbrukernes oppmerksomhet bort fra mulige
negative konsekvenser ved laneopptak.

Regjeringen vil gijennom Forbrukerombudet fglge ngye med pa og
evt. gripe inn mot lokkepriser og annen villedende markedsfgring
som bidrar til & drive opp boligprisene.

Lgpende.

Fglges opp av Barne- og likestillingsdepartementet.
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Regjeringen vil gijennom Forbrukerradet arbeide for at forbrukerne
har et best mulig informasjonsgrunnlag for a kunne gjgre en trygg
bolighandel.

Lgpende.

Forbrukerradet i 2017 kom med en omfattende
rapport om eierskifteforsikringer og
boligkjgperforsikringer, som presenterer
bolighandelen, ansvarsforholdene,
forsikringsordningene og reklamasjonsreglene fra
ulike perspektiver og interesser.

Fglges opp av Barne- og likestillingsdepartementet.

Bruk av tilstandsrapport ved boligsalg

Regjeringen vil vurdere ansvaret for feil i tilstandsrapporter.

Pagaende.
Tiltaket er under utredning.

Folges opp av Justisdepartementet.

Regjeringen vil vurdere en godkjenningsordning for
byggesakskyndige som utfgrer tilstandsanalyser.

Pagaende.
Tiltaket er under utredning.

Folges opp av Justisdepartementet og Kommunal- og
moderniseringsdepartementet.

Regjeringen vil fglge utviklingen i bruken av tilstandsrapporter fgr
det vurderes a fglge opp forslagene i NOU 2009: 6
Tilstandsrapporter ved salg av bolig.

Pagaende.

Tiltaket ma ses i sammenheng med de to foregdende
punktene. Regjeringen vil fremme en lovproposisjon
i Ippet av 2018 med tiltak som skal sikre en tryggere
bolighandel. Tiltakene vil blant annet oppfordre
selgeren til 3 legge frem tilstandsrapport ved
boligsalg, slik at kjgperen far bedre informasjon forut
for salget.

Fglges opp av Justisdepartementet.

Regjeringen vil be Finanstilsynet vurdere naermere hvorvidt det bgr
foreslas regler i eiendomsmeglingsloven/-forskriften om radgivning
knyttet til bruken av tilstandsrapporter.

Under arbeid i Finansdepartementet.

Finansdepartementet har hatt pa hgring et forslag til
endringer i eiendomsmeglingsloven og —forskriften
om radgivning om innhenting av tilstandsrapporter
ved salg av bolig. Oppfalging av tiltaket ma ses i
sammenheng med oppfglging av tiltak i de tre
foregaende punktene.

Evaluering av garantireglene i bustadoppfgringslova

Regjeringen vil nedsette et hurtigarbeidende utvalg som innen 1. juli
2016 skal legge frem en utredning om garantiordningen i
bustadoppfgringslova § 12. Utvalget skal vurdere andre Igsninger
som ivaretar forbrukerens interesse pa mer kostnadseffektiv mate.

Gjennomfgrt. Pa grunnlag av utredningen fremmet
regjeringen Prop.27 L (2017-2018) med en helhetlig
evaluering av garantireglene i bustadoppfgringslova
§ 12. Endringene ble vedtatt av Stortinget i april
2018 og trer i kraft 1. januar 2019.

Regjeringen vil sgrge for at det innen oktober 2015 gjgres en
vurdering av om garantistiftelsestidspunktet etter
bustadoppfgringslova § 12 skal endres for & redusere kostnader for
forbrukere og utbyggere.

Gjennomfgrt. Regjeringen foreslo endringer i
bustadoppfgringslova § 12 med Prop. 108 L (2015—
2016). Endringene ble vedtatt av Stortinget i
desember 2016 og tradte i kraft 1. januar 2017.

Lan fra Husbanken

Regjeringen vil malrette og avgrense husbanklan til prosjekter som
gir gkt boligpolitisk maloppnaelse.

Under arbeid i Kommunal- og
moderniseringsdepartementet.

Side 8 av 16




Boliglansordningen fra Statens pensjonskasse

Regjeringen vil fglge med pa utviklingen i normrenten slik at den Lgpende.

over tid ikke er betydelig lavere enn de beste markedsrentene. .
Folges opp av Finansdepartementet.

Stortingsmelding om forbrukerpolitikk

Regjeringen vil legge frem en stortingsmelding om forbrukerpolitikk Under arbeid i Barne- og likestillingsdepartementet.
varen 2019. Forbrukernes stilling i boligmarkedet er et av temaene
som skal omtales.

Del 3 Nye tiltak og pagaende prosesser

A bo trygt og godt er viktig for alle. Vi har tradisjon for & eie var egen bolig, vi sparer i
boligene vare og vi bruker penger pa a pusse dem opp og holde dem vedlike. Hay kvalitet er
bra, men hgye boligpriser gjer det krevende for enkelte @ komme inn pa boligmarkedet.
Derfor er det viktig a jobbe med a forenkle prosesser og regelverk som bremser
utbyggingstakten pa boliger. Regjeringen skal fortsatt jobbe med a legge til rette for at det
skal bli enklere og raskere a bygge boliger, slik at flere kan fa ta del i gleden av a eie sitt eget
hjem. Regjeringen er ogsa opptatt av a ivareta de som mgter ekstra utfordringer pa
boligmarkedet. Det er viktig med gode ordninger for alle dem som av ulike arsaker faller
utenfor og trenger ekstra hjelp til a skaffe seg et godt sted a bo. Regjeringen har derfor
fremmet en egen boligsosial strategi [link her].

| den oppdaterte boligstrategien ansker regjeringen a legge til rette for en tryggere
bolighandel, bedre bomiljg og mer effektive byggeprosesser, samt a bidra til en baerekraftig
utvikling i husholdningenes gjeld. Regjeringen har ogsa flere andre pagaende prosesser for a
bidra til et mer velfungerende boligmarkedet. Nedenfor fglger en gjennomgang av pagaende
prosesser og arbeid regjeringen skal i gang med.

3A Tryggere bolighandel og godt bomiljg

Regjeringen vil sikre forbrukerinteressene i bolighandelen gjennom a fortsette arbeidet med
en tryggere bolighandel. Som et ledd i dette vil regjeringen sgrge for at forbrukere har et best
mulig informasjonsgrunnlag nar de vurderer a kjgpe bolig. Ofte har selgeren mer informasjon,
eller mulighet til & fremskaffe mer informasjon, om eiendommen enn kjgperen. At partene har
begrenset eller ulik tilgang pa informasjon, kan fa store konsekvenser for bade kjgper og
selger. Mer og lettere tilgjengelig informasjon i bolighandelen kan gi gkt forutsigbarhet og
redusere konfliktnivaet. Dette er et gode for bade kjgper og selger, selv om
transaksjonskostnadene kan gke noe. Regjeringen gnsker pa denne bakgrunn a fremme tiltak
som gker informasjonsgrunnlaget ved boligtransaksjoner.

Side 9 av 16



Endringer i avhendingslova

For at kjgperen skal fa mest mulig informasjon om boligen forut for salget, vil regjeringen
foresla at selgeren ikke lenger skal kunne ta «som den er»-forbehold eller lignende
alminnelige forbehold ved salg til en forbrukerkjeper, jf. avhendingslova § 3-9. Nar selgeren
ikke pa denne maten kan fraskrive seg ansvaret for skjulte feil og mangler, far selgeren et
sterkt insentiv til & avdekke og opplyse om svakheter ved boligen, blant annet gjennom a
innhente en tilstandsrapport. Selgeren vil — som i dag — kunne forsikre seg mot hele eller deler
av mangelsansvaret ved a tegne eierskifteforsikring.

Forslaget innebaerer i praksis at man fjerner den sakalte vesentlighetsterskelen for mangler.
De farreste boligkjgpere tar i dag heyde for at de selv kan matte dekke utbedringskostnader
pa flere hundre tusen kroner. At utfallet har sa stor gkonomisk betydning, kan tvinge kjgperen
inn i en vanskelig rettslig prosess mot selgeren. Hvis vesentlighetsterskelen fjernes, vil de
tvilsomme mangelstilfellene gjelde mindre belgp, og det blir lettere a bli enige utenfor
domstolene.

For & unnga konflikt om smasaker gnsker regjeringen a presisere i avhendingslova at kjgpere
ikke ngdvendigvis kan forvente en perfekt bolig nar de kjgper brukt. Forventningene ma
tilpasses boligens alder, synlige vedlikeholdstilstand og andre forhold. Som et ledd i dette vil
regjeringen ogsa foresla a lovfeste en bagatellbegrensning for mangler.

Det er viktig at kjgperne far tilstrekkelig informasjon forut for salget, men det er ogsa viktig at
kjgperne faktisk setter seg inn i tilgjengelige salgsopplysninger far de inngir bud.
Undersgkelser tyder pa at mange forbrukere ikke leser salgsdokumentene godt nok fer de
binder seg til et boligkjep. For a bevisstgjgre kjgperne om at de bar sette seg inn i
tilstandsrapporter og annen tilgjengelig informasjon forut for budgivningen, vil regjeringen
foresla a lovfeste at kjgperen skal anses a kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i en
tilstandsrapport eller annen relevant salgsdokumentasjon, jf. avhendingslova § 3-10. Kjgperen
kan da ikke paberope seg disse forholdene som mangler.

Informasjonen som partene skal bygge pa, bar veere riktig, fullstendig og forstaelig. | dag er
det stor kvalitetsforskijell pa tilstandsrapportene som benyttes i bolighandelen, og
takstmennenes kompetanse varierer. For a sikre at tilstandsrapportene holder tilstrekkelig
kvalitet, apner regjeringen for a fastsette forskrifter med minstekrav til tilstandsrapporter som
skal ha virkning etter avhendingslova § 3-10. I forskriftene vil det bade kunne stilles krav til
innholdet i tilstandsrapportene og til de bygningssakyndige som utarbeider dem.

Regjeringen vil synliggjere utfordringer og mulig tiltak pa boligmarkedet i en
stortingsmelding om forbrukerpolitikk

Regjeringen vil fare en aktiv forbrukerpolitikk og tar sikte pa a legge frem en melding for
Stortinget varen 2019. Malet er a lgfte forbrukerpolitikken gjennom & identifisere utfordringer
og fremme tiltak som kan styrke stillingen til forbrukerne. Forbrukernes stilling i
boligmarkedet og finansmarkedet er blant temaene som skal omtales.
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Regjeringen vil hindre boligspekulasjon og bidra til gode bomiljger

Mange eier bolig i et eierseksjonssameie eller et borettslag. Flere slike boligeiere opplever et
belastende bomiljg fordi naboer bedriver en intens form for utnyttelse av leiligheten sin for
eksempel gjennom hyppig korttidsutleie, eller ved utleie til flere husstander innenfor én
bruksenhet, sakalt "hyblifisering". | dag er det forbud mot & kjepe flere enn to boliger i ett og
samme sameie, for & hindre en hgy utleieandel i boligsameier. Forbudet kan omgas gjennom
indirekte kjgp, dvs. ved & bruke stramenn eller ved a opprette selskaper som sa kjgper opp
flere leiligheter. Dette har gjort det mulig for profesjonelle aktgrer a kjgpe opp flere boliger
for & drive "leilighetshoteller".

Regjeringen er opptatt av at rettigheter og plikter fordeles rettferdig mellom boligeiere.
Enkeltpersoners interesser ma balanseres og avveies mot hensynet til fellesskapet (de gvrige
beboerne). Regjeringen har sendt pa hgring et forslag om a lovregulere adgangen til a drive
med korttidsutleie i eierseksjonssameier. Videre har regjeringen sendt pa hgring et forslag om
a skjerpe ervervsbegrensningen, slik at den ogsa rammer indirekte kjap.

Kommunene har ogsa verktgy for & hindre hyblifisering og omfattende korttidsutleie. Mye
tyder likevel pa at bestemmelsene i plan- og bygningsloven oppfattes som uklare. Det er satt i
gang et lovarbeid for a revidere bestemmelsene om eksisterende bygg i plan- og
bygningsloven. Her er bruksendring, herunder hyblifisering og korttidsutleie, et tema og
departementet vurderer behov for & tydeliggjare reglene som gjelder i slike tilfeller.

Regjeringen vurderer ogsa a foresla en lovendring for & hindre at boliger bygges om eller pa
annen mate tilrettelegges for utleie til flere husstander innenfor én bruksenhet, dersom dette
farer til vesentlig ulempe for andre beboere eller vesentlig forringelse av sameiets bomiljg
("hyblifisering™).

3B Mer effektive byggeprosesser

Hvor mange boliger som bygges avhenger av mange faktorer, blant annet forventet
boligbehov og hvor lgnnsomt det er & bygge. Byggeprosjekter tar tid. Utbygging krever
reguleringsplan, rammetillatelse og igangsettingstillatelse. Nar reguleringsplanen er Klar, er
det fortsatt en lang prosess fra salg av boliger pa prospekt til boligen er innflyttingsklar. Dette
tidsetterslepet kan fare til at det i lange perioder kan oppsta avvik mellom boligetterspgrsel og
tiloud av boliger, som kan bidra til svingninger i boligprisene.

Nyboligsalget avhenger av markedsforholdene. Salget av nye boliger steg kraftig bade i 2015
og 2016, da boligprisveksten var hgy, og igangsettingen av nye boliger gkte markert. | fjor var
antall fullfarte boliger hgyere enn noen gang siden statistikken ble opprettet i 1992. Det siste
halve aret har bade nyboligsalget og igangsettingen gatt ned, mens antall fullfarte boliger
trolig vil fortsette & gke i en tid fremover som falge av at mange prosjekter allerede er satt i

gang.
Regjeringen vil arbeide for at alle har et trygt og godt sted & bo, og vil legge til rette for at sa
mange som mulig som gnsker det skal kunne eie sin egen bolig. For a legge til rette for en

velfungerende tilbudsside i boligmarkedet har regjeringen gjennomfart en rekke endringer av
plan- og bygningsloven. Det har resultert i vesentlige forenklinger og bidratt til kostnadskutt.
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Regjeringen har gjennomfart omfattende forenkling av byggteknisk forskrift (TEK). Med
TEKZ17 ble ungdvendige regler fjernet, og krav ble redusert slik at det blir billigere a bygge.
Serlig for de minste boligene kan endringene ha stor effekt. AS Bygganalyse har anslatt at
forenklingene inneberer at byggekostnadene kan reduseres med vel 100 000 kroner per bolig.

Produktivitetsveksten i byggenaringen, malt ved arbeidsinnsats i forhold til verdiskaping, har
veert svak over lang tid. Forenklet regelverk, raskere saksbehandling og gkt effektivitet i
prosjektfasen kan gke produktiviteten og bidra positivt pa tilbudssiden i boligmarkedet.
Hensynet til lavere kostnader ma samtidig avveies mot hensynet til god kvalitet. For eksempel
kan tiltak som gjar boligene mer miljgvennlige, som har en langsiktig gevinst for bade den
enkelte og for skonomien som helhet, isolert sett gke byggekostnadene pa kort sikt.

Regjeringen vil fortsette arbeidet med a forenkle plan- og bygningsloven og forskrifter, og
legge til rette for digitale plan- og byggesaksprosesser. Samtidig er regjeringen oppmerksom
pa at stadige endringer, ogsa forenklinger, har en kostnad for naringen.

Digitalisering av byggesaksprosessene

Digitalisering er et lgpende arbeid for a forenkle, forbedre og effektivisere
byggesaksprosessene. Digitale systemer vil gi spart tid pa seknadsutfylling, mer
forutsigbarhet i saksbehandlingen og mindre ressursbruk til oppfelging av mangelfulle
sgknader for kommunene.

Direktoratet for byggkvalitet (DiBK) har sammen med KS lagt til rette for nye digitale
saksbehandlingssystem i kommunene gjennom prosjektet eByggesak. | tillegg har DiBK
utviklet Fellestjenester BYGG, som er en tjenesteplattform for utvikling av digitale
sgknadslgsninger. Undersgkelser viser at en fulldigital byggesaksprosess kan spare naringen
og myndighetene for 2,5 mrd. kr! over femten &r.

Raskere planprosesser

Regjeringen vil se pa hvordan det kan legges til rette for mer effektiv utbygging i kompliserte
fortettings- og transformasjonsomrader.

Vurdere regelverket for utbyggingsavtaler

Utbyggingsavtaler er avtaler mellom kommuner og utbyggere eller grunneiere, som inngas for
at private skal bidra med finansiering eller opparbeiding av ngdvendig offentlig teknisk
infrastruktur. Dette bidrar til & gjere omradet utbyggingsklart. Bruken av utbyggingsavtaler
har gkt betraktelig og er utbredt i pressomrader. For regjeringen er det viktig at finansiering
av offentlig infrastruktur ikke er til hinder for utvikling av utbyggingsomrader.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet har satt i gang et arbeid for & vurdere
regelverket som gjelder for utbyggingsavtaler. Som en farste del av arbeidet er det satt ut en
utredning for a vurdere ulike mater & sikre samfunnsgkonomisk lgnnsomme investeringer i
infrastruktur og en hensiktsmessig fordeling av kostnadene. Utredningen skal foreligge i

! Devoteam AS - Mulighetsstudie for Fellestjenester Bygg
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november 2018. Arbeidet med a vurdere eventuelle endringer i regelverket pabegynnes i
20109.

Klargjering av grensen mellom plankrav og byggteknisk forskrift

Kommunene har, med noen fa unntak, ikke anledning til a regulere tekniske krav til bygg i
planbestemmelsene. Kommunal- og moderniseringsdepartementet har kartlagt forholdet
mellom forskjellige kommuners bruk av planbestemmelser og byggteknisk forskrift for
utforming av boliger og boomrader. Kartleggingen trekker frem at det er betydelige
variasjoner i bruken av planbestemmelser, og at dette farer til gkte kostnader for utbyggere.
Arsaken til variasjonen er forst og fremst kommunenes gnske om & tydeliggjere krav i TEK,
og fordi kommunene og utbyggerne mener grensene mellom planbestemmelser og TEK kan
veere uklare.

Regjeringen vil vurdere tiltak som kan klargjegre grensene mellom tekniske krav til bygg og
planbestemmelsene. Dette kan pa sikt fare til redusert ressurs- og tidsbruk.

Sikre kvalitet og serigsitet i byggenaeringen
Regjeringen vil ha effektive verktay for a sikre kvalitet og serigsitet i byggevirksomheten.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet har varen 2018 nedsatt et ekspertutvalg som
skal evaluere den sentrale godkjenningsordningen og vurdere alternative virkemidler for &
oppna malsettingen om forsvarlig byggkvalitet, og kvalifiserte og serigse aktarer.

Bygg21 — et samarbeid for gkt produktivitet og baerekraft

Bygg21 er et samarbeid mellom statlige myndigheter og bygge- og eiendomsnzringen for a
legge til rette for at naeringen bedre kan lgse utfordringer innen beerekraft, produktivitet og
kostnadsutvikling. Bygg21 har anslatt at naeringen har potensial til & redusere
byggekostnadene med 20 pst. innen 2020. Styret i Bygg21 har fatt i oppdrag a bidra til
kunnskapsspredning og deling av beste praksis, og legge til rette for bedre samhandling innad
I n&ringen.

| 2018 har Bygg21 levert anbefalinger til Kommunal- og moderniseringsdepartementet pa tre
omrader. Anbefalingene gjelder naringens rolle i plan- og byggeprosesser, kunnskap om
produktivitet og kostnadsutvikling, og kvalitet og beerekraft. Bygg21 har blant annet utviklet
en fasenorm for reguleringsplanarbeidet, slik at dette skal ga raskere og vaere mer forutsigbart
for alle parter.

Mikrohus
For & teste ut forenkling og digitalisering av plan- og bygningsloven, vil regjeringen vurdere
et prosjekt om mikrohus.

Forenkle og tydeliggjare regelverk for endringer pa eksisterende bygg

Det pagar et lovarbeid i Kommunal- og moderniseringsdepartementet med a forenkle og
tydeliggjare regelverket som gjelder nar man skal gjgre endringer i eksisterende bygg. Plan-
og bygningsloven og de byggtekniske kravene er i stor grad utformet med tanke pa nye bygg,
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men ofte vil kravene ogsa gjelde ved arbeid pa eksisterende bygg. Det kan by pa utfordringer,
og regelverket kan fare til uforutsigbarhet og forskjellsbehandling.

Regjeringen gnsker derfor a tydeliggjere kravene til arbeider i eksisterende bygg. Det kan gi
mer forutsigbar og likere byggesaksbehandling, og kan fare til at flere tiltak settes i gang.
Regelverket gjelder for over fire millioner bygg. Et tydeligere regelverk gker potensialet for a
gjenbruke denne bygningsmassen pa en bedre mate. Det kan bidra til kvalitetsheving av
eksisterende bygningsmasse og gjare det lettere a endre bruken av eksisterende areal til bolig,
som for eksempel loftsutbygging.

Bedre organisering av eiendom i stagrre utbyggingsprosjekter

Starre utbyggingsprosjekter blir ofte gjennomfart i flere byggetrinn. Nar utbygger gnsker a
bruke eierseksjonsmodellen, blir eiendommen ofte oppdelt i flere selvstendige
eierseksjonssameier, istedenfor a veere ett stort eierseksjonssameie. For boligkjeper kan dette
innebzre hgyere kostnader, fordi de gar glipp av stordriftsfordelene ved a vaere et stort
sameie. Regnskapsfarsels- og vaktmestertjenester kan for eksempel kjgpes for starre
prosjekter, og dermed bli rimeligere for alle parter, dersom utbygger avstar fra a dele opp
eiendommen.

Regjeringen vil legge til rette for at utbyggerne lager driftsenheter som er mer
hensiktsmessige for de som skal bo i eierseksjonssameiet, og har satt ned et ekspertutvalg som
skal tenke helhetlig rundt seksjonering av utbyggingsprosjekter.

3C Beerekraftig utvikling i husholdningens gjeld

De fleste finansielle kriser i Norge og internasjonalt har oppstatt etter perioder med sterk
vekst i formuespriser og rask oppbygging av gjeld. Nar finansielle ubalanser utlgses, kan
samspillet mellom finanssystemet og resten av gkonomien gi kraftige forstyrrelser og dype
gkonomiske tilbakeslag.

I gjennomsnitt har norske husholdninger en gjeld som tilsvarer mer enn to ganger deres
disponible inntekt. Enkelte husholdninger har en gjeld som er betydelig hgyere enn det. Disse
har lite & ga pa dersom rentene gker, hvis boligprisene faller eller hvis de mister inntekt. Da
kan konsekvensene bli store bade for den enkelte og for norsk gkonomi. Regulering og tilsyn
av banksektoren er de viktigste virkemidlene for a motvirke kriser og fremme finansiell
stabilitet. Boliglansforskriften, som ble innfgrt som en del av forrige boligstrategi, skal bidra
til en mer berekraftig utvikling i boliglansmarkedet.

Viderefaring av boliglansforskriften

A sette noen rammer for bankenes utlénspraksis kan bidra til at faerre husholdninger komme i
en sarbar gjeldssituasjon. Boliglansforskriften ble fastsatt i juni 2015 for & bidra til en mer
beerekraftig utvikling i husholdningenes gjeld. Forskriften setter blant annet grenser for
belaningsgrad og krav til at kunden skal kunne betjene lanet ved en betydelig rentegkning. For
a sikre at bankene har fleksibilitet nar de gir boliglan kan inntil 10 pst. av innvilgede lan bryte
med kravene.

Side 14 av 16



Etter kraftig vekst i boligprisene gjennom 2015 og 2016, sammen med vedvarende oppgang i
husholdningenes gjeld, ble forskriften strammet inn ved arsskiftet 2016/2017. Det ble innfart
et krav om at kundens samlede gjeld ikke skal overstige fem ganger brutto arsinntekt. | Oslo
ble fleksibilitetskvoten redusert til 8 pst. og det ble innfert et hgyere krav til egenkapital for
Ian med pant i sekundzrbolig i Oslo. Innstrammingene i boliglansforskriften kan ha bidratt til
omslaget i boligmarkedet gjennom 2017.

I inneverende ar har boligprisveksten pa nytt skutt fart. Den hgye gjelden i norske
husholdninger utgjer fortsatt en risiko for norsk gkonomi. Regjeringen viderefarte nylig
boliglansforskriften, med enkelte sma justeringer. Forskriften trer i kraft 1. juli.

Informasjon om lanesgkeres gjeld

Det blir stadig vanligere a finansiere ulike typer forbruk ved hjelp av kredittkort og annen
usikret kreditt. Selv om slike forpliktelser utgjer en liten andel av husholdningenes samlede
gjeld, bidrar det hgye rentenivaet til at utgiftene forbundet med slike Ian kan veere krevende
for enkelte. En viktig arsak til at forbruksgjelden kan bli for stor, er at enkelte lantakere
overvurderer sin egen evne til & betjene 1an, samtidig som finansforetakene ikke har mulighet
til & kontrollere hvilken gvrig gjeld den enkelte har. Dette kan lede til at den samlede
gjeldsbyrden kan bli uhandterlig for den enkelte, selv om de aktuelle kredittene hver for seg
fremstar som forsvarlige.

Lov om gjeldsinformasjon ved kredittvurdering av privatpersoner (gjeldsinformasjonsloven)
tradte i kraft 1. november 2017. Loven legger til rette for at banker og andre kredittytere kan
skaffe seg bedre oversikt over omfanget av forbrukskreditter hos kunder som sgker om 1an og
kreditt. Dette vil gi grunnlag for bedre og mer fullstendige kredittvurderinger, noe som kan
bidra til & begrense gjeldsproblemer i husholdninger. Private aktarer kan sgke Barne- og
likestillingsdepartementet om tillatelse til & drive gjeldsinformasjonsforetak, dvs. foretak som
mottar, innhenter, registrerer og utleverer gjeldsopplysninger. Tre sgknader er til behandling,
og det tas sikte pa a fatte vedtak far sommeren.

Barne- og likestillingsdepartementet har hjemmel i gjeldsinformasjonsloven til & bestemme at
gjeldsopplysningene ogsa skal omfatte pantesikret gjeld. For gvrig har Finansdepartementet
satt ned en arbeidsgruppe sammen med SSB, Norges Bank og Finanstilsynet for & utrede
mulighetene for et mer omfattende kredittregister innenfor rammer gitt av Den europeiske
sentralbanken.

3D Ytterligere tiltak

Redusert eiendomsskatt

| Jelaya-plattformen fremgar det at folks hjem og fritidsholig ikke skal veere skatteobjekter.
Dette er en usosial form for skatt som rammer uavhengig av betalingsevne. Regjeringen vil
redusere kommunenes mulighet til & kreve inn eiendomsskatt ved a sette ned maksimal
eiendomsskattesats med minimum 2 promille for boliger og fritidsboliger, dvs. redusere
satsen fra dagens 7 promille til 5 promille. I tillegg skal det innfares en obligatorisk regel med
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tak pa verdsettelsen i eiendomsskatten for boliger og fritidsboliger. Dette gjennomfares slik at
det arlige inntektstapet for den enkelte kommune ikke blir for stort, men samtidig slik at flest
mulig far redusert eiendomsskatt. Regjeringen har med virkning fra 2019 allerede redusert
eiendomsskattesatsen ved farste gangs utskriving og senere gkninger i satsen fra 2 til 1
promille. Endringen gjelder alle typer eiendom.

Andre skattemessige justeringer

Mens primarboligen skjermes for gkt beskatning, har regjeringen gkt ligningsverdien av
sekundaerboliger. Sammen med den reduserte verdsettingen av aksjer og driftsmidler kan
dette ha gjort boligspekulasjon mindre Ignnsomt.

Tydeligere regelverk for kommunale avgifter

Regjeringen gnsker a bidra til et tydeligere regelverk rundt kommunale gebyrer. Ny
kommunelov lovfester overordnede prinsipper for hvordan selvkost skal beregnes. Dette vil
kunne bidra til at kommunene far en likere forstaelse av hvilke kostnader kommunen kan
kreve dekket gjennom gebyrene, og det gir et grunnlag for en mer effektiv kontroll med
kommunens gebyrinntekter.

Etablering av et nasjonalt senter for boligmarkedsforskning

Relevant forskning av hay kvalitet er viktig for forstaelsen av mekanismer i boligmarkedet,
og kan gi bedre beslutningsgrunnlag og mer treffsikker politikkutforming. I regulering av
byggeneringen og finansmarkedene er lerdom om virkningene av offentlige tiltak
ngdvendige for & kunne utforme, evaluere og justere tiltakene. Kommunal- og
moderniseringsdepartementet og Finansdepartementet vil legge til rette for at det dannes et
nasjonalt senter for forskning pa boligmarkedet. Forskningssenteret skal ha som formal & gke
kunnskapen om boligmarkedets virkemate og sammenheng med gkonomien for gvrig, og
stimulere til gkt interesse for fagomradet gjennom kunnskaps- og nettverksbygging og
formidling av forskningsresultater. Oppdraget er lyst ut og tilbud vil bli vurdert med sikte pa
oppstart i andre halvdel av 2018.
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