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Utfordringer vi star i

NO' ] Norges offentlige utredninger 2023:4

Tid for handling

Personellet i en beerekraftig helse- og omsorgstjeneste

* Sviktende tilgang pa flere personellgrupper

* Dkt slitasje/belastning for de ansatte

* Vedvarende hgyere sykefraveer
» Kostbare og slitsomme bemanningslgsninger
 Sma og sarbare fagmiljger

* (@kende ventetider og lengre ventelister

* En gkonomi som ikke er bzerekraftig

Til sammen truer dette var evne til a yte likeverdige
helsetjenester
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Hovedgrep for baerekraftig utvikling

For a levere pa vare strategiske mal har vi
utpekt fire innsatsomrader:

Tid for handling

Personellet i en baerekraftig helse- og omsorgstjeneste

NOU Norges offentlige utredninger  2023:4 {
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e Standardisering

L

° ° Det utadvendte sykehuset = ;“ 'l
 Teamarbeid og oppgavedeling i - |

3

- Handlingsplan for
/)\“ E

baerekraftig utvikling

* Digital transformasjon

* Organisering og struktur

Tiltakene skal bidra til 8 skape balanse i o ?h
driften L . ¢
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Eksempel pa tiltak under
temaet "Organisering og struktur":

BRK (Berum, Ringerike, Kongsberg)
Utviklings- og oppgraderingsprogram
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BRK-programmet er unikt i helse-Norge

* BRK er utviklings- og oppgraderingsprogrammet for sykehusbyggene Baerum, Ringerike og Kongsberg.

* Det skal brukes ca. 2 milliarder kroner pa de tre sykehusene over en tidarsperiode (2023-kroner). Oppstart
vari2017.

 BRK-programmet finansieres gjennom den samlede driften i Vestre Viken HF, samt salg av bygg.
* Bezerum sykehus far 46 prosent av total ramme (ca. 920 millioner i BRK-Igft)
* Ringerike sykehus far 27 prosent av total ramme
* Kongsberg sykehus far 27 prosent av total ramme

| tillegg skal delinntekter fra salg ga til vedlikehold av bygningsmassen i psykiatrien.

Salg av bygg er vesentlig for a sikre foretakets evne til a levere likeverdige helsetjenester
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BRK-programmet er viktig
Flere store lgft for Baerum sykehus

* Nytt pre-rom (klargjgring fgr operasjon)
* Ny kreftavdeling
* Ny fgdestue

* Ny seksjon for forebyggende medisin

* Oppgradering av stremforsyningen
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Eiendomsplan for
psykisk helse og rus (PHR)

Vedtatt av styret i Vestre Viken HF
25. september 2023
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Eiendomsplan PHR (psykisk helse og rus), del 2*

* PHR-tjenestene er i dag spredt pa ca. 30 lokasjoner i de fem
lokalsykehusomradene Asker, Beerum, Drammen, Kongsberg og

oY ' 1
Ringerike. E'endOmSplan PHR |
* Det er utarbeidet en helhetlig strategi som skal: DEL 2 |
* Gi et bedre tilbud til pasientene; stgrre og mer robuste fagmiljger Loka’sykehusfunksjoner 1
» Stgtte oppunder Utviklingsplan 2035 og Beerekraftsplanen '"‘e"'Sefvice/ssendomsfomau g |
utvi in Nin, og
* Smartere bruk av eiendom: S
= Forbedre arealutnytting, sikre oppgradering, utbygging og helhetlig & \\'3’: |
arealforvaltning N (S 1
 Tidsperspektiv: 2030-2040, samt noen kortsiktige tiltak e |
=S R sy

 *Del 1 omhandler kriterier og faktagrunnlag

21. apri| 2023
(unntatt i
offenthghet jr.Offenﬂighetsloven §23f,
orste ledd)
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Samler for a styrke lokalt tilbud
Det er - og vil forbli - betydelig psykiatrisk virksomhet i Asker

* Poliklinikker og ambulant virksomhet pa lokalsykehusniva
forblir i Asker.

 Samles pa én lokasjon, ca. 150. Arbeidsplasser.

* Behov for ca. 2500 kvm til bl.a. poliklinikker med 43
behandlingsrom. Kulturhuset

* Krav om sentral beliggenhet i forhold til kommunikasjon
fra hele kommunen. Asker sentrum skarer godt.

* Eridagleietaker av kommunen pa Kulturhuset.
*  Mulig fremtidig samling med Asker kommune i nytt bygg?

* Fplgende tjenester skal samlokaliseres: | | s =
* barne- og ungdomspsykiatri (BUP) |
 distriktspsykiatrisk poliklinikk for voksne (VOP)

* oppsekende tjenester til personer med alvorlig psykiske lidelser
(FACT-team)

» tverrfaglig spesialisert behandling av ruslidelser (TSB)

o ee VESTRE VIKEN
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Styresak 90/2023. 25.september 2023

Vedtak: Samlokaliserte poliklinikker og to dggntiltak

Konsept for poliklinikker Kiterier ____________

« Samlokaliseres i hvert av de fem lokalsykehusomradene, Kvalitet pd pasientbehandlingen

hvorav Asker er ett av omradene. Robuste fagmiljger
* Funksjonene VOP, TBS og BUP skal samles pa én lokasjon i Samhandling med

hvert av disse fem omradene. samarbeidspartnere

o VOP: Voksenpsykiatri Tilstrebe lgsninger som

o BUP: Barnepsykiatri understgtter samdriftsfordeler

o TBS: Tverrfaglig spesialisert rusbehandling Baerekraftig ressursforvaltning og
« Tidsperspektiv 2030-2040, samt kortsiktige tiltak. driftshensyn

Fem forskjellige alternativer er vurdert og
vektet utfra kriterier

Konsept for dognbehandling

 Samlesito dggnlokasjoner i naerheten av sykehusene i Vestre
Viken. Enna ikke avklart hvor.
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Mulig helserelatert
aktivitet (helseknutepunkt) pa
Blakstad
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Mulig nytt psykiatrisk tilbud pa Blakstad

Ny regional spesialpoliklinikk for BUPA (barn og unge) fra 1.1.2024

*  Poliklinikken har omradeansvar for alle 22 kommuner i Vestre
Viken.

* Midlertidig lokalisert pa Bjerketun (Tanum) 1.1.24, permanent
lokasjon bgr avklares var 2024.

* Tjenesten er regional og dermed ikke omfatt et av
eiendomsplan for lokalsykehusfunksjoner.

* Blakstad kan veere et alternativ for dette tilbudet pga.
tjenestens egenart (dekker hele Vestre Viken), samt gnsket om
a finne en lgsning med kommunen.

 Mulighet pa Blakstad: Pa kort sikt i eksisterende bygg
(tilbakeleie av kj@per), pa litt lengre sikt i leide lokaler i et

nybygg.
* Lokalisering pa Blakstad forutsetter at eiendommen selges til

baerekraftige vilkar. Krav til Isnnsomhetsvurderinger fra eier
(Helse Sgr-@st) ved inngaelse av leiekontrakter.
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Kommunen vurderer selv a legge helserelaterte tjenester pa Blakstad

* Lokaler til enhet for forsterket ambulant oppfalgingstjeneste
* Brukerstyrte tilbud
* Forsterkede boliger

* Eventuelt lokaler til ideelle lavterskeltilboud opp mot arbeid og aktivitet

Det pagar god dialog mellom Vestre Viken og Asker kommune
om hvilken kombinasjon av tilbud som egner seg best
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Foreslatt hovedgrep
for Blakstad
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Helsefremmende og baerekraftig omrade- og boligutvikling

Blakstads har saeregne kvaliteter.
Utvikle stedsidentitet, tilbud og aktiviteter som fremmer hverdagsgleder,
god folkehelse og livskvalitet:

* Et mangfold og variasjon av boligtyper / sosiale boformer

* Helseknutepunkt helt/delvis integrert i bygningsmassen

* Aldersvennlige boliger

* Et beerekraftig og helsefremmende nabolag med lavt
klimafotavtrykk

*  Neerhet mellom boliger og forskjellige mgteplasser

. Et attraktivt rekreasjonsomrade (skog, turstier, frukthager, fjord, elv,
strandsone) - dpnes for allmenheten

* Integrering av helhetlige og baerekraftige mobilitetsformer og en
redusert parkeringsdekning

* @kt boligantall muliggjer boligmangfold og etablering av baerekraftige
mobilitetstjenester. Areal og infrastruktur utnyttes bedre
(sirkuleergkonomi)

-
" yﬂmighetsszudle for etterbruk av Blakstad sykehus

Mulighetsstudie 2019 o oo VESTRE VIKEN
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Ma sees i sammenheng

Utvikling av Vettre naersenter

Leangkaonen

lsindlakka
LLeangkaollenis

* Det pagar utredning i kommunal regi rundt e, T g

Hvile' =

Vettre naersenter. <
Lal!ge_ng;i
* Tomten til Thon Hotel Vettre utredes mht. boliger med oo Ko Kkesitia
sosiale boformer for eldre, eller personer med nedsatt |
fu n ijonseVn e . Vettre skole
Brudegrinda
* \Vettre har matbutikker, apotek, mgtesteder, med mer. —
e Utviklingen av Blakstad vil understgtte utviklingen av )
Vettre som neersenter
Aby .
Abydammen ocden
Dynga 1
e Vadhusleira B aKsladld'igL{v?‘mra

Blakstad
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Et baerekraftig salg gir nye muligheter

Det er rom for flere boliger pa Blakstad i fremtiden uten a gke trafikkbelastningen

Innenfor dagens trafikkbelastning fra Blakstad er det for eksempel rom for ca.:
* 800 boliger
* Naerbarnehage for disse boligene
* Helserelaterte tilbud

Vestre Viken Helseforetak sgker a lande et overordnet grep sammen med Asker kommune i naer fremtid

Forutsetninger:

* Mobilitetstiltak beskrevet i Mulighetsstudien 2019 (kollektivtransport (buss/tog/bat), sykkel, gange, ordning for
delebiler)

* Erfaring fra Vestre Billingstad
* Dagens yrkesdggntrafikk fra Blakstad sykehus er malt til YDT* 1540 (Norconsult, 2023)
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Veien videre
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Hovedprosesser og framdrift

AKTIVITETER/MILEPELER

o4l |0 [ s [ [ s [ e

Avklaring felles ambisjoner og
premisser for reguleringsarbeidet

goroes ST

Reguleringsplan™® ?

Utflytting fra Blakstad

Midlertidig bruk/aktivitet-prosjekt

Rammesgknad utbyggingstrinn 1 ?

* Evt. inkludert parallelloppdrag
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Nytt sykehus i Drammen

.E. VESTRE VIKEN



Drammen
sykehus

Omrade-
seksjoner ARA =
%, ogBUPA *

Blakstad
sykehus




o e VESTRE VIKEN

o
De fysiske omgivelsene vil bidra til et bedre behandlingstilbud

Det er 167 sengeplasser i det nye sykehuset. Det blir flere
plasser pa sykehusniva enn klinikken har i dag.

* Alle pasientrom far enerom med eget bad.

*  Besgksrom

* Det er flere og romsligere skjermingsplasser.
* Alle skjermingsplasser har utgang til balkong.
*  Hgyt robusthetsniva
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@Dker kapasiteten
Psykisk helsevern og rus far flere plasser enn i dag

@kt kapasitet for de mest sarbare:

« Utredningsseksjon for unge gar fra 6 til 12 plasser.
» Sikkerhetsseksjonen fra 12 til 15 plasser.
« Alderspsykiatrisk avdeling gar fra 20 til 24 plasser.

Uteomrader

* 3 store atrier

* 2 «ballbinger»

» Aktiviteter/treningsapparater

 Lekeapparater

* Fjordpark med tursti og strand

e VESTRE VIKEN
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Asker
kommune

)

Manedsrapport Oktober 2023



@konomistatus

* Tjenesteomradene: Merforbruk fra budsjett pa 96,9 mill. kroner

« Sentrale inntekter og utgifter: Forventet merinntekt fra budsjett pa 70,3
mill. kroner. (tjenesteomradene er ikke fullt komp for prisstigning !)

* Prognose pa samlet merbruk fra budsjett: 26,6 mill. kroner

Netto driftsresultat:

Revidert budsjett 2023 | Prognose 2023
Netto driftsresultat 56 mill. kroner 30 mill. kroner
Netto driftsresultat % 0,65 % 0,35 %




Asker
kommune

Tjenesteomrader

Arsprognose avvik
2023 i mill. kroner

Kommentar

Tiltak

Administrasjon og ledelse 12 Vakanser som folge av naturlig avgang. Stillinger
holdes ledig for a forberede omstillingskrav for 2024.
Omstillingsreserven er ikke benyttet hittil i ar.

Oppvekst 0 Melder budsjettbalanse

Velferd -68 Basistilskudd til fastleger ser ikke ut til & vaere fullt ut | Gjennomgang av niva pa vedtak, boliger og
kompensert fra 1. mai. Qkte kostnader til brukerstyrt | brukere. Hente hjem utenbygdspasienter.
personlig assistent (BPA), kjgp av utenbysplasser, Bemanningstilpasninger og optimalisering av
innleie av lege- og sykepleievikarer og @kt bruken av personalsressurser har gitt positiv
sosialhjelp. Omestillingsprosess innenfor effekt. Nye turnusplaner i virksomhetene.
institusjonstjenestene har ikke gatt sa raskt som Kontroll pa bruk av vikarbyra og overtid.
planlagt.

Samfunnstjenester -20,4 Nedgang i vannforbruk hos abonnenter og Merforbruket hos Vann og vannmiljg (VOV)
kostnadsgkning som felge av gkte renter og felges noye opp.
kraftpriser fra Asker og Baerum vannverk (ABV).

Samfunnsutvikling -17 For hgy bemanning og inntektssvikt pa plan og bygg | Bemanningstilpasning og ny gebyrforskrift
pa grunn av feerre byggeseknader. legger til rette for 100% selvkost pa alle arter/

tiltak. Tilpasning av bemanningen
Medborgerskap -3,5 Mindreinntekter svgmmehaller ca. 8 mill kroner Det skal behandles en sak om prisstruktur i

svemmehallene i formannskapet
21.november.




Sentrale inntekter og utgifter

Forventet merinntekt pa 70,3 mill. kroner skyldes:

» gkte skatteinntekter men det er stor usikkerhet

 positiv avkastning pa Energifondet 6,3 prosent per oktober
Oppdatert 29.11: + 54 mill. Kroner i november - gkning 149 mill. Kr. Hittil i ar

» gkte renteinntekter, pengemarkedsfond

e utbytte



Asker
kommune

Ansettelsesstopp

Perioden 21.08 - 30.09.23:

« Velferd: 17 utlysninger - 73 stillinger
« Samfunnsutvikling: 2 utlysninger - 3 stillinger

* Oppvekst: 14 utlysninger - 24 stillinger

Folgende stillinger er unntatt:
* Sykepleiere, vernepleiere, leger,
undervisningspersonell i skole og personell i
barnehager (innenfor definert bemanningsnorm)

4. Kvartal 2023:

Velferd: 54 utlysninger - 137 stillinger
Samfunnsutvikling: 2 utlysninger - 3 stillinger
Samfunnstjenester: 4 utlysninger - 4 stillinger

Radgivning: 2 utlysninger - 3 stillinger
(Flyktningkonsulent og boligsosial saksbehandler)

Oppvekst: 54 utlysninger - 92 stillinger
Medborgerskap: 7 utlysninger - 14 stillinger
Ledelse: 5 utlysninger - 5 stillinger
Administrasjon: 3 utlysninger - 3 stillinger

Annet: 3 utlysninger - 23 stillinger (stattekontakter,
styremedlem og leerer)



Asker
kommune

Bemanningsutvikling — januar til oktober 2023

Endring

Arsverk Antall|Arsverk Antall{Arsverk Antall|Arsverk Antall|/Arsverk Antall|Arsverk Antall|/Arsverk Antall| Arsverk Antall |Arsverk Antall |Arsverk Antall | Arsverk Antall
Adm. og ledelse 242 246| 241 246 240 245 242 246| 240 244 236 240, 229 231 230 234 233 236 231 235 11 -11
Oppvekst 2540 2833| 2546 2837| 2551 2851 2566 2868 2558 2861 2525 2815/ 2325 2599 2552 2837 2552 2839 2536 2816 4 -17
Velferd 1992 2679| 1987 2668 1992 2672 2002 2684 1984 2654 1973 2638 1960 2616 1958 2602 1958 2607 1948 2594 -44 -85
Samfunnstjenester 448 471 451 474 A50 472 448 469 447 469 447 470 447 471 449 473 448 469 450 471 3 0
Samfunnsutvikling 123 130 127 134/ 127 134/ 129 135 127 133 127 132 123 128 124 129 123 127 122 126 -1 -4
Medborgerskap 283 399 285 405 282 400, 281 395 283 397| 282 393 277 386 275 386 274 386 277 390 -5 -9
Total 5628 6758 5638 6764 5643 6774 5668 6797 5639 6758 5590 6688 5360 6431 5589 6661 5588 6664 5565 6632 -62 -126
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Bruk av ekstern innleie

HO 1
HO 2
HBT

Personer med f.n.s

2022

25 mill

17 mill

6 mill
0,17 mill

pr september 2023

1,8 mill (en bruker)
2,1 mill
2,6 mill
1,1 mill
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Overtid

HO1
HO2
HBT

Personer med f.n.s 2 virksomheter

KS avtalen til mai 2022

2022

19 mill
17 mill
10 mill
35 mill

pr september 2023

6 mill (8)
3 mill (4)

4.8 mill (6)

9,7 mill (13)
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Internasjonalt samarbeid

2023

Formannskapet 5. desember 2023



Asker
kommune

Internasjonal strategi

«Hovedmal og strategier for
Internasjonalt samarbeid»

Vedtatt i Formannskapet 10.01.2023
Saksnr: 0006/23

Felgende hovedmal og strategier for internasjonalt samarbeid legges til grunn
for det videre internasjonaliseringsarbeidet i Asker kommune:

e Hovedmal: Asker kommune bruker internasjonalt samarbeid som verktay for
a na malene.

e Strategi: Asker kommune skal arbeide malrettet med a utforske muligheter
for a delta i internasjonalt samarbeid.

e Strategi: Asker kommune skal fremme samhandling, leering og delingskultur,
utnytte handlingsrommet og tilrettelegge for nye og baerekraftige lgsninger.

o Strategi: Asker kommune skal bruke eksisterende strategiske samarbeid og
nettverk til a utforske muligheter for internasjonale samarbeid.

Deltagelse i internasjonale prosjekter skal i hovedsak veere fullfinansiert eller
delfinansiert av eksterne partnere. Dersom et prosjekt, samarbeid eller
medlemskap krever vesentlig egenfinansiering fra Asker kommune ut over
arbeidsinnsats, skal dette behandles i egen sak i formannskapet.

Hovedmal og strategier for internasjonalt samarbeid innarbeides og integreres i
arbeidet med ny planstrategi og etterfelgende temaplaner.
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Askers fagrste Horizon Europe-prosjekt

«One hundred circular model households:
Making European households sustainable through inclusive circular
practices»

The innovation action supports the European Green Deal. A successful proposal will contribute to the following impacts: i) accelerate regional, rural,
local/urban and consumer-based transitions, and ii) improve on the benefits for consumers and the general public.

Project results are expected to contribute to all the following outcomes:
. Significant, well-documented increase in material efficiency in participating households;

& Significant reduction in emissions of GHG and other pollutants, including micro- and nanoplastic fibres from these households, and an increase
in carbon removals;

. Improvement of living conditions in participating households;
. Multiplier effect regarding the replication of the approach and its benefits; leading by example;

. Lessons learnt for a European rollout strategy and integration with sectoral strategies such as the Circular Cities and Regions Initiative (CCRI).



Funded by
the European Union

CARE — Circular consumption Activities to
tRansform households toward material Efficiency

Horizon Europe Innovation Action Project: 101135141

Coordinator: Tampere University

Pl Elina Narvanen, professor (services and retailing), elina.narvanen@tuni.fi

Asker @ |V '- w Lidne-Harju vald Die Verbra uche{‘/

kommune Swedish Environmental
Research Institute

@/ eko,
O
(C ) Tampere University o6V @&)

UNIVERSITY



Funded by
the European Union

Basic information of the CARE project

* Timeline 1.1.2024-31.12.2027
* Budget ~ 5,5 mEur
e 11 partners from 6 European countries I

* The overall objective of the CARE project is
to transform a total of 100 households in

CO-CREATION

Co-creation process for planning
the advisory services and interventions I

CARE PILOTS

Regional circular food

five European countries (Finland, Sweden,

Norway, Estonia, and Germany) into

circular model households regarding the

material flows of food or clothing.

Website circularhouseholds.eu
(will be launched in January 2024)

Email: circularhouseholds@tuni.fi

Customized and interventions
inclusive advisory
services related to
circu|arity Regional circular
clothing interventions

IMPACT ASSESSMENT

Assessment of environmental and
sustainable well-being impacts



Funded by
the European Union

CARE consortium partners

'D Tampere University
* Tampere University, Finland (coordinator) « s.!p(,,,om
* Ekokumppanit, Finland c}i%
* Oslo Metropolitan University, Norway * e )M P
* Asker municipality, Norway kommune

* Lund University, Sweden LUND

* |VL Svenska Miljéinstitutet, Sweden @ |V|-
Swedish Environmental

* CSCP Collaborating Centre on Sustainable Consumption  Fesarchinsiue Ocscp

and Production, Germany Di V b h
* Die Verbraucher Initiative, Germany ALaane Harju vald

* Laane-Harju region, Estonia

* Let’s Do It Foundation, Estonia Letsdo it @KU

* Universitat Fir Bodenkultur Wien, Austria Fon R Ar X




M Funded by
the European Union
Care: Askers ansvar og oppgaver
O
Arbeidsprogram: v snkpgﬂ:
o e, @

'D Tampere University

* Evaluation of environmental impacts of interventions (A: 1 mnd)

» Co-design for advisory services and pilots (A: 11 mnd)

 Circular food pilots (A: 15 mnd)

» Clothing pilots (A: 17 mnd, leder to arbeidspakker)

« Communication, dissemination and exploitation of the CARE project results and
alignment with the CCRI (A: 4,5 mnd)

Asker
)" kommune

« Project management and coordination (A: 1 mnd) LUND
UNIVERSITY
Asker har ogsa hovedansvar for a sikre relasjoner til og kunnskapsdeling med CCRI- gg@
nettverket. @ I V l Lets XS do it
FOUNDATION
Budsijett: Swedish Environmental

Totalbudsjettet for CARE er pa ca 5,5 millioner euro (ca. 64 millioner kr). hesearennstivte

Asker kommunes del av tilskuddet er pa omtrent 6,2 millioner kr.

| tillegg har Asker fatt innvilget 90 000 euro (ca. 1 million kr) til anskaffelse av ekstern V LéiinesHarju vald ’4
ekspertise som skal bista i & planlegge og gjennomfare aktiviteter innenfor matsvinn- og cscp

tekstilpilotene.

Oppstart: Januar 2024 _
Varighet: 4 ar |KU Die Verbraucher
1 d C C
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Hva gjor Asker til en attraktiv partner innenfor
sirkulaeergkonomi-prosjekter ?

2022: Asker ble tatt opp som en av 12 pilotbyer i Circular Cities & Regions Initiative - Pilots
EU-kommisjonens program CCRI: Circular Cities and

Regions Inivtiative, som er en del av EUs handlingsplan
for sirkulaergkonomi.

Key

. . Territorial

Case: Ombruksprosjektet Nedre Semlave g8 Wy —_—
L R :E: ) A AT T ' Caparn L ] "
‘:"#‘ : Castills - T

:; Flarders B =

L] Gothenburg ] SE

Guim & =

Hals B =

Munich ® o

Padrayj b . S

Roia ®

ampere fegior B

Uppsa ® =

NS
‘ - | Circular

‘ o Cities &Regions
Eurn’b!an r *-‘; Initiative

Commission
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Hva gjor Asker til en attraktiv partner innenfor
sirkulaergkonomi- prOSJekter ?

Dokumenterbare erfaringer og satsinger:
* Omigjen - sirkulaert kjgpesenter O m 1 J e n

*  Omattatt - kreativt ombruksverksted

{  Norges fineste
#kjopesenter for brukt

* Redesign-kurs for ungdom (Foreningen Omattatt)

*  «Matvinn»-prosjekter, undervisningsprogram i skolen
om matsvinn.

 Egne ombruksbutikker og arbeidssentre

*  Ombruksfestivalen i Asker, baerekraftig og sirkulaer
ressursbruk.

«  Samarbeidsprosjekter med eksterne partnere
(matsvinn og tekstil). Sirkulaerkonferansen.

*  Magabelprosjektet

*  Beerekraftsmalene som rammeverk i ny kommune



Asker
| kommune
Driving Urban N l F U
T S I Transitions Mordisk institutt for studier av
ransocadie

innovasjon, forskning og utdanning

 The Driving Urban Transitions (DUT) Partnership is an intergovernmental research and innovation
programme addressing key challenges of urban transitions.

* Forskningsprosjekt — 3 ar: “Hvilke faktorer (organisasjonsformer, rammeverk, politikk og
samskaping) egnes til a oke sirkulaer delingsekonomi og redusere ressursforbruk’.

» Prosjekteier: BA School of Business and Finance (Riga, Latvia). 14 partnere fra Nederland, Danmark,
Polen, Latvia og Norge: (NIFU: Nordisk institutt for studier av innovasjon, forskning og utdanning og
Asker kommune.)

« Totalbudsijett ca 1.4 mill euro (16 mill kr - Asker ca 160.000 kr)

« Asker bidrar med caser innenfor sirkuleergkonomi og delingslgsninger:

Omigjen: sirkuleert kjgpesenter. Omattatt: kizer, gjenbruk og reparasjon.
Mgbelprosjektet. Bilpool. Elsparkesykler i ikke-urbane omrader
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Direktoratet for
hayere utdanning
og kompetanse

Erasmus+ (2021-2027)
Mobilitet for elever og ansatte |
skolesektoren

FC

 Asker kommune deltok i pilot 2022

* Akkreditert som Erasmus + institusjon i 2023 (til 2027)

« Kan sgke som konsortium for alle skoler og barnehager

« Arlige tilskudd til utveksling / mobilitet garantisum 200.000 - 800.000

e 2023-2024: Asker: Prosjekt «overganger» | Oppvekst
35.000 euro (ca 400.000 kr)

11



Creative
Europe

Kultur

* Asker kommune er vertskommune for et Kreativt Europa-prosjektsamarbeid
med Romania, NOPA (Norsk forening for komponister og tekstforfattere) og
Trafo. (Outsider Arts, Arts Healing: nytt verk fremfart pa Trafo i Asker)

 Tildelt stimuleringsmidler til internasjonalt kulturarbeid i Viken: $0.000
Partnersgk, prosjektutvikling og sgknadsskriving til Erasmus+, Kreativt
Europa, EQS-, og Nordiske stgtteordninger:

« Erfaringsutveksling arrangement, artistutveksling med Latvia og Hellas:
(muligheter innen Kreativt Europa og E&JS-midler)
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Asker
kommune

EQS-prosjekter

Asker deltar:

« “Jak rozmawiac” ("lIt's good to know"), Polen: "Informasjonskompetanse som grunnstein i
utviklingen av bevisst medborgerskap i et deltakende demokratr". Asker deltar med to ansatte
innenfor medborgerskap, innbyggerdialog og folkehelse.

Asker som vertskap:

 Romania (besgk): Utvikling av bedre helse- og oppveksttjenester for vanskeligstilte familier.
« Latvia (besgk): Utvikling av baerekraftige lokalsamfunn.

» Estland (besak): sirkuleergkonomi og baerekraft.

 Romania (besgk): lokaldemokrati og baerekraftig utvikling i kommunen.
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Asker
kommune

Annet:

Osloregionens Europakontor: Askers ordfgrer valgt til styremedlem 2023-2025

EUCF (European City Facility): 60.000 euro (704.000 kr) til "Utslippsfri energistrategi og
investeringskonsept for Risenga». Asker fikk i 2022 som fgrste norske kommune innvilget
tilskudd fra EUCF. Ekstern utredning «Termisk energiforsyning Risengaomradet» juni 2023.
«Investment Concept Report» godkjent 03.11.2023 (Restbelgp utbetalt nov 2023)

Segknad: Horizon Europe Health: Ungt utenforskap, samskaping og digitalisering (Phase 1)

The Covenant of Mayors for Climate and Energy, Europe: Monitoring Report 1:
Rapportering ferdigstilt og godkjent 2023-06-19

Viken Fylkeskommune: Internasjonal forprosjektordning 2023:
100.000 til Velferd. 100.000 til Baerekraft. 50.000 til Kultur.
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Asker
kommune

World Health Organisation (WHO)
Healthy Cities Network / Political Committee

. Asker kommune er medlem av Sunne Kommuner, som er del av
WHOs Healthy Cities-nettverk.

. Askers ordfgrer er styreleder i Sunne Kommuner / Norway WHO Healthy Cities.
. Askers ordfgrer er medlem av WHO Healthy Cities Political Committee.
. Soknad:

Asker har sgkt om a delta i WHOs «Health and Well-being Economy Pilot»-

program. Utvikling av «wellbeing economy and budgeting" («livskvalitetsbudsjett»).

The aim of this pilot is to support cities in developing innovative solutions that

promote health and well-being of communities.
Dialog med Sunne Kommuner, The Happiness Research Institute / The science of WO rl d H ea I th
well-being (Danmark), WellFare Nordisk forskningssenter for livskvalitet og sosial ' ; ‘

beerekraft (NTNU). 0 u | t u |



Regjeringens Europapolitiske forum for
kommunesektoren og Sametinget

Askers ordfgrer er oppnevnt medlem til Regjeringens Europapolitiske forum for
kommunesektoren og Sametinget 2021-2024.

Mgate 2. nov 2023:
* Nye EQ@S-midler. Muligheter for kommunesektoren
« Europeisk kultursamarbeid

« Arbeidsliv: Hvordan kan kommunesektoren og staten best samarbeide om a
Ivareta sentrale verdier i norsk arbeidsliv?

* Avlgpsdirektivet - Hva betyr dette for kommunene?
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Martin Hafsahl
Radgiver internasjonalt samarbeid og samfunnskontakt
Strategi og utredning
(+47) 4190 00 90
martin.hafsahl@asker.kommune.no
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Temaplan for baerekraftig boligutvikling

Innsatsomrader og strategier

Formannskapet 05.12.2023




Asker
kommune

Bakgrunn og forankring

Temaplanen er forankret i vedtatt planstrategi for Asker
kommune 2020 - 2024

Strategisk plan
12-ars perspektiv med rullering hvert 4. ar

Av kommunens 8 satsningsomrader er disse de mest
relevante for planen:

— Beaerekraftige byer og samfunn
— Samarbeid for a na malene
— God helse

— Handling mot klimaendringene

Asker
kommunes

planstrategi
2020 - 2024

Oktober 2020




formalet med planen
utfordringsbildet

Innsatsomrader og strategier




Asker
kommune

Formalet med planen

Lage en helhetlig og aktiv boligpolitikk som imgtekommer de
utfordringene vi star overfor og som venter oss i fremtiden.

Asker skal veere for alle, og et godt sted a vokse opp, leve og

bli gammel.




Asker
kommune

Boligmarkedet

Det ordinaere
boligmarkedet

Boligmarkedet i mellom
- boliger for innbygger med
"vanlige" inntekter og lite
egenkapital

Det boligsosiale
markedet



kommune

Utfordrings-
bildet



Asker
kommune

Utfordringer og innsatsomrader

Overordnet

Temaplan for baerekraftig boligutvikling

FNs baerekraftsmal

Utfordringsbildet

Innsatsomradene

Baerekraftige byer
og samfunn

Haye boligpriser

Gode og varierte
boliger

Samarbeid for & na
malene

Demografisk endring

Bzerekraftige nabolag

God helse

Ensformig boligtilbud

Samarbeid og utvikling

Handling mot
klimaendringene

Leiemarkedet

Offensiv bruk av
virkemidler



Asker
kommune

Gode og varierte boliger

« Variasjon i boligtilbudet

* Flere inn pa det ordinaere
boligmarkedet

* Flere og bedre fellesarealer og
moteplasser

* Flere boliger tilpasset ulike behov

Asker kommune skal jobbe for gkt variasjon i boligtilbudet pa eie og
leiemarkedet, i alle nseromrader

Asker kommune skal legge til rette for ekt bruk av ulike boformer og
boligkigpsmodeller

Asker kommune skal sikre et velfungerende kommunalt boligtilbud

Asker kommune skal vektlegge fellesarealer og meteplasser av hoy kvalitet, inne
og ute, i boligprosjekter

Asker kommune skal jobbe for universell utforming og tilrettelegging av nye
boliger og gjennom oppgradering av eksisterende boliger, pa eie og
leiemarkedet

Asker kommune skal, der det egner seg innenfor prioriterte vekstomrader, legge
til rette for bedre utnyttelse av eksisterende bygningsmasse

Asker kommune skal, i samarbeid med nzeringslivet, tilrettelegge for
beerekraftige losninger ved bygging og oppgradering av boligen




Asker
kommune

Baerekraftige nabolag

« Mangfold og inkludering
« God stedstilpasset utvikling
« Bedre medvirkning

Tilrettelegging for delingsekonomi

Asker kommune skal jobbe for inkluderende og mangfoldige nabolag, og unnga
opphopning av levekarsutfordringer

Asker kommune skal bidra til delingsekonomi ved a tilrettelegge for fellesarealer
for deling og felles mobilitetslgsninger

Asker kommune skal sikre kvalitet i fortettingen gjennom god stedstilpasning og
styrking av eksisterende kvaliteter

Asker kommune skal bruke medvirkning aktivt for a sikre gode boforhold og
nabolag

Asker kommune skal bygge bolig- og stedsutvikling pa kunnskap om lokale
behov og bidra til & ske omradenes attraktivitet



Asker
kommune

Offensiv bruk av virkemidlene

« Aktiv styring av boligpolitikken

* Hensyn til grupper med
utfordringer

* Vanskeligstilte

* Unge voksne




ot
Samarbeid og utvikling

e Tettere samarbeid med
neeringslivet

« Sikre maloppnaelsei
boligpolitikken




Asker
kommune

Hvordan ivaretar
temaplanen vanskeligstilte?

Malsetning:

» Flere skal overi privat eid/leid bolig

* Frigjere kommunale boliger til de som
trenger det mest

 Avlaste kommunegkonomien
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Asker
kommune

Hvordan ivaretar temaplanen vanskeligstilte?

Strategier for temaplan for beerekraftig boligutvikling

Asker kommune skal benytte sine eierposisjoner aktivt for & oppna vedtatte mal
og strategier i boligpolitikken

Asker kommune skal jobbe for gkt variasjon i boligtilbudet pa eie og
leiemarkedet, i alle nseromrader

Asker kommune skal legge til rette for ekt bruk av ulike boformer og
boligkispsmodeller

Asker kommune skal jobbe aktivt for a fa vedtatt endringer i regelverk og
rammevilkar for & sikre boligsosiale hensyn og ulike sosiale boformer

Asker kommune skal jobbe for inkluderende og mangfoldige nabolag, og unnga
opphopning av levekarsutfordringer

Asker kommune skal sikre et velfungerende kommunalt boligtilbud

Strategier fra andre temaplaner

Temaplan «Leve hele livet - pa lik linje» og
«Mestre hele livet - psykisk helse og rus»

Asker kommune skal legge til rette for at flere skal eie egen bolig



Hvordan ivaretar
temaplanen personer med
nedsatt funksjonsevne?

Malsetning:

* Flere universelt utformede og aldersvennlige
boliger

» Eldre kan bli boende hjemme lengre

* Personer med nedsatt funksjonsevne skal

selv kunne velge hvor de skal bo
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Asker
kommune

Hvordan ivaretar temaplanen personer med nedsatt
funksjonsevne?

Strategier for temaplan for beerekraftig boligutvikling

Asker kommune skal jobbe for universell utforming og tilrettelegging av nye
boliger og gjennom oppgradering av eksisterende boliger, pa eie og

leiemarkedet

Asker kommune skal jobbe for gkt variasjon i boligtilbudet pa eie og
leiemarkedet, i alle nseromrader

Asker kommune skal jobbe aktivt for a fa vedtatt endringer i regelverk og
rammevilkar for a sikre boligsosiale hensyn og ulike sosiale boformer

Asker kommune skal jobbe for inkluderende og mangfoldige nabolag, og unnga
opphopning av levekarsutfordringer

Strategier fra andre temaplaner

Temaplan «Mestre hele livet - psykisk helse og
rus>

Asker kommune skal legge til rette for at flere skal eie egen bolig

Temaplan «Leve hele livet - pa lik linje>

Asker kommune skal videreutvikle et variert og tilrettelagt bo- og tjenestetilbud i
inkluderende bomiljger

Temaplan «Leve hele livet - pa lik linje>»

Asker kommune skal tilrettelegge for innovative medvirkningsprosesser slik at
personer med nedsatt funksjonsevne deltar i tjeneste og samfunnsutviklingen

Temaplan «Leve hele livet - i et aldersvennlig

Asker»
Asker kommune skal gke variasjonen i boligtilbudet og utvikle nye boformer, i
samarbeid med utbyggere og andre



Asker
kommune

Fremdriftsplan

Vedta Mandat og
Rammer -
Formannskapet
Sperre-undersokelse
innbyggerpanel
| J |

Utarbeide kunnskapsgrunnlag

Presentasjon

1. gangsbehandling -
Formannskapet

Heringsperiode

2. gangsbehandling
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Mgateinnkalling

Utvalg Dato Sted
Formannskapet 05.12.2023 kl. 09:00 Asker radhus

Merknad

Eventuelt forfall meldes snarest til:
Politisk.sekretariat@asker.kommune.no.

Varamedlemmer mgater etter naermere avtale med mgtesekretaer.

Presentasjon

e Vestre Viken orienterer om salgsprosess og fremtidig bruk av eiendommen
(45 min)

Sakskart

Saker til behandling

Godkjenning protokoll formannskapet 21. november

184/23 23/21779-1 2023

K-185/23 23/20863-1  Politisk arshjul 2024

Budsjettmessig konsekvenser av FS-sak 76/23 Bruk av
K-186/23 23/20891-1 w@yene og KS-sak 47/23 - Rammer for etablering av
Drammen havn AS

1/2



Leieavtale for Slemmestad innbyggertorg og
Sekkefabrikken - Oppfalging av intensjonsavtale og

187/23 23/14956-5 samarbeidsavtale fra 2018 mellom Slemmestad brygge
AS og Asker kommune

188/23 22/02147-4 Temaplan for en baerekraftig boligpolitikk -
1.gangsbehandling

189/23 23/20796-1  Opprettelse av arbeidsutvalg for formannskapet

190/23 23/20840-1  Kunnskapsgrunnlag til planstrategi 2023-2027

191/23 23/21196-1 Manedsrapport oktober 2023

192/23 23/20398-2 Hgring - forslag til endring i privatskoleloven
Haringssvar fra Asker kommune — Forslag til endringer i

193/23 23/17701-2  plan- og bygningsloven om grunneierfinansiering av
infrastruktur, utbyggingsavtaler mv.

Referatsaker

Asker, 23.11.2023
Lene W. Conradi

Ordfarer

2/2
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Asker

kommune

Mgateprotokoll

Formannskapet

Dato Tid Sted
05.12.2023 09:00 — 15:40 Asker radhus

Magtet ble ledet av Lene W. Conradi.

Til stede:

Funksjon Navn Mgtte for

Ordfgrer Lene W. Conradi (H)

Varaordfgrer ~ Monica Vee Bratlie (H) Inhabil i sak 187/23

Varamedlem  Thormod R@nning Kvam (H) Til stede i sak 187/23
Utvalgsmedlem Havard Vestgren (H)

Utvalgsmedlem Stig Wettre-Johnsen (H)

Utvalgsmedlem Waldemar R. Garntangen (H)

Utvalgsmedlem Ivar Granum (A)

Utvalgsmedlem Marianne Riis Rasmussen (A)

Utvalgsmedlem Tonje Lavik Pederssen (FrP)

Utvalgsmedlem Rikard Gaarder Knutsen (FrP)

Utvalgsmedlem Elisabeth Holter-Schayen (V)

Varamedlem Helge Haugen (MDG) (09:30) Hanne Lisa Matt (MDG)
Utvalgsmedlem Anders Nordmo (SV)

Utvalgsmedlem Eva Hgili (KrF)

Forfall:

Utvalgsmedlem Hanne Lisa Matt (MDG)

Utvalget ble satt med 12 medlemmer til stede. Da Helge Haugen kom kl. 09:30, var
utvalget fulltallig, med 13 medlemmer til stede.

Det var ingen merknader til innkallingen.
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Fra administrasjonen mette:

Kommunedirektar Lars Bjerke

Direktgr gkonomi Randi Sandli
Direktgr samfunnsutvikling Eli F. Aubert
Protokollfarer Trine Groven
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Saksliste Side

Saker til behandling

184/23 23/21779-1 Godkjenning protokoll formannskapet 21. november 4
2023

185/23 23/20863-1 Politisk arshjul 2024 4

186/23 23/20891-1 Budsjettmessig konsekvenser av FS-sak 76/23 Brukav 5
gyene og KS-sak 47/23 - Rammer for etablering av
Drammen havn AS

187/23 23/14956-5 Leieavtale for Slemmestad innbyggertorg og 7
Sekkefabrikken - Oppfalging av intensjonsavtale og
samarbeidsavtale fra 2018 mellom Slemmestad brygge
AS og Asker kommune

188/23 22/02147-4 Temaplan for en beaerekraftig boligpolitikk - 9
1.gangsbehandling

189/23 23/20796-1 Opprettelse av arbeidsutvalg for formannskapet 10

190/23 23/20840-1 Kunnskapsgrunnlag til planstrategi 2023-2027 13

191/23 23/21196-1 Manedsrapport oktober 2023 14

192/23 23/20398-2 Hgring - forslag til endring i privatskoleloven 15

193/23 23/17701-2 Hgringssvar fra Asker kommune — Forslag til endringeri 16

plan- og bygningsloven om grunneierfinansiering av
infrastruktur, utbyggingsavtaler mv.
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Saker til behandling

184/23 Godkjenning protokoll formannskapet 21. november 2023
Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Formannskapet 05.12.2023 184/23

Ordfgrerens forslag til vedtak:

1. Protokoll fra formannskapets mgte 21. november 2023 godkjennes slik den
foreligger.

Behandling
Innstillingen ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Protokoll fra formannskapets mgte 21. november 2023 godkjennes slik den
foreligger.

[Lagre vedtak]

185/23 Politisk arshjul 2024

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Formannskapet 05.12.2023 185/23
2 Kommunestyret 12.12.2023 78/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:
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1. Politisk arshjul for 2024 gjennomfares i henhold til vedlagt plan.

Behandling
Monica Bratlie (H) fremmet fglgende forslag, pa vegne av H,FrP,V,KrF:

Fremleggelse av HP gjennomfares basert pd4 kommuneproposisjonen, og arshjulet
justeres i trad med tilsvarende gjennomfaring som i 2022, for 2024.

Innstillingen med Bratlies endringsforslag ble enstemmig vedtatt.
Innstilling

1. Politisk arshjul for 2024 gjennomfgres i henhold til vedlagt plan.
2. Fremleggelse av HP gjennomfgres basert pa kommuneproposisjonen, og

arshjulet justeres i trad med tilsvarende gjennomfgring som i 2022, for
2024.

[Lagre vedtak]

186/23 Budsjettmessig konsekvenser av FS-sak 76/23 Bruk av gyene og KS-
sak 47/23 - Rammer for etablering av Drammen havn AS

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Formannskapet 05.12.2023 186/23
2 Kommunestyret 12.12.2023  79/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:
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1.

Folgende budsjettendringer vedtas:

Investeringsbudsjettet

Kjop av aksjer: 129 528 000,-
Salg av andeler: -129 528 000,-
Driftsbudsjettet

Tilskudd Oslofjorden friluftsrad: 1 855 900,-

Bruk av fond: -1 855 900,-

Behandling

Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

Innstilling

1.

Folgende budsjettendringer vedtas:

Investeringsbudsjettet

Kjop av aksjer: 129 528 000,-
Salg av andeler: -129 528 000,-
Driftsbudsjettet

Tilskudd Oslofjorden friluftsrad: 1 855 900,-

Bruk av fond: -1 855 900,-

[Lagre vedtak]
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187/23 Leieavtale for Slemmestad innbyggertorg og Sekkefabrikken -
Oppfolging av intensjonsavtale og samarbeidsavtale fra 2018 mellom
Slemmestad brygge AS og Asker kommune

Behandlet av Motedato Saksnr.
5 Formannskapet 05.12.2023 187/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Formannskapet godkjenner ikke nytt leietilbud for innbyggertorg fra
Slemmestad brygge AS, vedlegg 1. Kommunedirektaren gis fullmakt til at
uenigheten om husleiens starrelse (ogsa Sekkefabrikken) og frist for
ferdigstillelse bringes inn for domstolene til en endelig avgjerelse.
Kommunedirektgren orienterer formannskapet lapende om videre fremdrift.

2. Kommunedirektgren utreder en mulig ny plassering av kulturskolen sine arealer
i Slemmestad. Det rapporteres om hvilke muligheter som foreligger etter en
prosess, medvirkning og nar arbeidet er avsluttet.

3. Kommedirektaren gis fullmakt til & innga ny leieavtale med Slemmestad brygge
AS hvor Sekkefabrikkens funksjoner overfgres permanent til den midlertidige
kulturarenaen i Vaterlandsveien 35 (Slemmestad MEK)

Behandling

Monica Bratlie (H) tok opp spgrsmalet om egen habilitet i saken, og redegjorde for
ektefellens tilknytning til saken som daglig leder i Slemmestad brygge AS.
Kommuneadvokatens konklusjon i saken er at Bratlie er inhabil iht. forvaltningsloven
§ 6 andre ledd.

Thormod Ranning Kvam (H) tok sete. Bratlie ble enstemmig vedtatt a vaere inhabil.

Kommunedirektar Lars Bjerke, advokat Per lvar Finne og radgiver Terje Samuelsen
redegjorde for saken og svarte pa spgrsmal.

Ivar Granum (A) fremmet fglgende alternative forslag:

1. Formannskapet aksepterer revidert tilbud fra Slemmestad Brygge AS(SB)
datert 17.oktober 2023 om leie av lokaler pa Vaterland.
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Tidligere fremforhandlede leieavtale tilpasses nytt tilbud fra SB.
Kommunedirektaren igangsetter Igpende vurdering av innsparingstiltak i
samarbeid med SB for a se pa muligheter til reduserte kostnader for
kommunens del av utbyggingsavtalen.

Havard Vestgren (H) fremmet falgende alternative forslag, pa vegne av H,V,FrP,
KrF:

1.

2.

Formannskapet godkjenner ikke nytt leietilbud for innbyggertorg fra
Slemmestad brygge AS, vedlegg 1.

Kommunedirektaren bes om & starte en prosess med Slemmestad Brygge
A/S med mal om a redusere bade arealmessig omfang og innhold/standard
pa lokaler tiltenkt innbyggertorg/kulturskole/bibliotek, herunder mulighet for gkt
sambruk med andre og eksisterende lokaler og aktarer i lokalsamfunnet. Ny,
fremforhandlet leieavtale basert pa dette fremmes for politisk behandling.
Prosessen ma gis prioritet tids- og ressursmessig.

Sekkefabrikken som kulturarena utredes seerskilt ift kostnad, standard og
innhold.

Midlertidig innbyggertorg og kulturskole ma ivaretas.

Kommunedirektaren involverer formannskapet tett i den videre prosessen.

Granums forslag fikk 2 stemmer (A), og falt.

Vestgrens forslag, punktene 1 og 2, ble vedtatt, mot 2 stemmer (A).

Vestgrens forslag, punktene, 3,4 og 5, ble enstemmig vedtatt.

Anders Nordmo (SV) fremmet falgende protokolltilfarsel:

«Det er viktig at Sekkefabrikken og Kulturskolen blir veerende i sentrum. »

Vedtak

1.

Formannskapet godkjenner ikke nytt leietilbud for innbyggertorg fra
Slemmestad brygge AS, vedlegg 1.

Kommunedirektgren bes om a starte en prosess med Slemmestad Brygge A/S
med mal om a redusere bade arealmessig omfang og innhold/standard pa
lokaler tiltenkt innbyggertorg/kulturskole/bibliotek, herunder mulighet for gkt
sambruk med andre og eksisterende lokaler og aktgrer i lokalsamfunnet. Ny,
fremforhandlet leieavtale basert pa dette fremmes for politisk behandling.
Prosessen ma gis prioritet tids- og ressursmessig.
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3. Sekkefabrikken som kulturarena utredes seerskilt ift kostnad, standard og
innhold.

4. Midlertidig innbyggertorg og kulturskole ma ivaretas.

5. Kommunedirektgren involverer formannskapet tett i den videre prosessen.

[Lagre vedtak]

188/23 Temaplan for en baerekraftig boligpolitikk - 1.gangsbehandling

Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Formannskapet 05.12.2023 188/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Temaplan for baerekraftig boligutvikling, med falgende innsatsomrader og
tilhgrende strategier, legges ut pa haring med haringsfrist 1. april.

Innsatsomradene er:

Gode og varierte boliger
Beerekraftige nabolag
Samarbeid og utvikling
Offensiv bruk av virkemidlene

2. Det legges opp til en bred medvirkningsprosess i hgringsperioden for & fa
innspill til innsatsomrader og strategier som er foreslatt i temaplanen.

Behandling

Innstillingen ble enstemmig vedtatt.
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Waldemar R. Garntangen (H) fremmet falgende oversendelse:

"Kommunedirektgren bes om a utrede potensielle kommunale tomter, og boliger/
bygninger i kommunalt eie for nye sentrale ungdomsboliger i Asker sentrum,
Slependen/Nesbru, Heggedal sentrum, Slemmestad sentrum, Spikkestad sentrum
og Seetre sentrum for Stiftelsen Ungdomsboliger i Asker. Med tanke pa nsermest
gangavstand til store kollektivknutepunkt.”

Vedtak

1. Temaplan for baerekraftig boligutvikling, med falgende innsatsomrader og
tilhgrende strategier, legges ut pa haring med haringsfrist 1. april.

Innsatsomradene er:

Gode og varierte boliger
Beerekraftige nabolag
Samarbeid og utvikling
Offensiv bruk av virkemidlene

2. Det legges opp til en bred medvirkningsprosess i hgringsperioden for a fa
innspill til innsatsomrader og strategier som er foreslatt i temaplanen.

[Lagre vedtak]

189/23 Opprettelse av arbeidsutvalg for formannskapet

Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Formannskapet 05.12.2023 189/23

Ordfgrers forslag til vedtak:

1. Politisk forhandlingsutvalg som arbeidsutvalg for formannskapet viderefares i
perioden 2023-2027.

Som medlemmer av Politisk forhandlingsutvalg velges:
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1. Ordfarer, leder
2. Varaordferer

2. Det opprettes to nye arbeidsutvalg for formannskapet:
Utvalg for plan, samferdsel, milja
Utvalg for naering, landbruk, turisme

Reglement for arbeidsutvalgene vedtas slik det foreligger som utkast datert
22.11.

3. Som medlemmer av Utvalg for plan, samferdsel, miljg velges:

1. Ordfarer, leder

4. Som medlemmer av Utvalg for neering, landbruk, turisme velges:

Ordfarer, leder

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.

Behandling

Helge Haugen (MDG) fremmet falgende forslag:

PFU utvides til & besté av fire representanter. Subsidieert, hvis forslaget faller:
Hanne-Lisa Matt som medlem av PFU.

Stig Wettre-Johnsen (H) fremmet falgende forslag:

Ivar Granum som medlem av PFU
Havard Vestgren og Waldemar R. Garntangen som medlemmer av PSN
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Monica Bratlie og Stig Wettre-Johnsen som medlemmer av NLT

Marianne Riis Rasmussen (A) fremmet folgende forslag:
Ivar Granum som medlem av PFU og NLT

Ivar Granum (A) fremmet fglgende forslag:
Marianne Riis Rasmussen som medlem av PSM

Helge Haugen (MDG) fremmet falgende forslag:
Hanne Lisa Matt som medlem av NLT

Tonje Lavik Pederssen (FrP) fremmet fglgende forslag:
Rikard G Knudsen som medlem av PSM
Tonje Lavik Pederssen som medlem av NLT

Elisabeth Holter-Schayen (V) fremmet forslag om seg selv som medlem av PSM.
Anders Nordmo (SV) fremmet forslag om seg selv som medlem av PSM.
Eva Hgili (KrF) fremmet forslag om seg selv som medlem av NLT.

Haugens forslag om utvidelse av PFU fikk 2 stemmer (MDG,SV), og falt.
Det ble votert over Hanne-Lisa Matt eller Ivar Granum som medlem av PFU.
Granum ble valgt; Matt fikk 2 stemmer (MDG,SV).

@vrige forslag ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Politisk forhandlingsutvalg som arbeidsutvalg for formannskapet viderefares i
perioden 2023-2027.

Som medlemmer av Politisk forhandlingsutvalg velges:

1. Ordfarer, leder
2. Varaordfgrer
3. lvar Granum (A)

2. Det opprettes to nye arbeidsutvalg for formannskapet:
Utvalg for plan, samferdsel, miljo

Utvalg for nzering, landbruk, turisme
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Reglement for arbeidsutvalgene vedtas slik det foreligger som utkast datert
22.11.

3. Som medlemmer av Utvalg for plan, samferdsel, miljg velges:

Ordfgrer, leder

Havard Vestgren (H)
Waldemar R. Garntangen (H)
Marianne Riis Rasmussen (A)
Rikard G. Knudsen (FrP)
Elisabeth Holter-Schayen (V)
Anders Nordmo (SV)

Nooas~wd-=

4. Som medlemmer av Utvalg for neering, landbruk, turisme velges:

Ordfgrer, leder

Monica V. Bratlie (H)

Stig Wettre-Johnsen (H)

Ivar Granum (A)

Tonje Lavik Pederssen (FrP)
Hanne-Lisa Matt (MDG)

Eva Hagili (KrF)

Nooas~wd-=

[Lagre vedtak]

190/23 Kunnskapsgrunnlag til planstrategi 2023-2027

Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Formannskapet 05.12.2023 190/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Kunnskapsgrunnlag til planstrategi tas til orientering.

2. Arbeidet med planstrategi og planprogram for ny kommuneplan igangsettes.
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Behandling

Innstillingen ble enstemmig vedtatt

Vedtak

1. Kunnskapsgrunnlag til planstrategi tas til orientering.

2. Arbeidet med planstrategi og planprogram for ny kommuneplan igangsettes.

[Lagre vedtak]

191/23 Manedsrapport oktober 2023

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Formannskapet 05.12.2023 191/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Manedsrapport for oktober tas til orientering.

Behandling
Kommunedirektar Lars Bjerke innledet til saken.
Monica Bratlie (H) fremmet fglgende forslag, pa vegne av H,V,FrP,KrF:

En halv million fordeles til de som driver matutdeling i Asker, og som allerede har et
system for dette i dag. Eks. Kirkens feltarbeid, Oasen péa Tofte, Plastpiratene og
eventuelt andre. Det ma informeres godt om hvordan de ulike organisasjonene kan
fa tildelt midler. Kommunedirektgren bes lgse inndekningen til dette formalet innenfor
arets budsjett.
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Innstillingen ble enstemmig vedtatt.
Bratlies forslag ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Manedsrapport for oktober tas til orientering.

2. En halv million fordeles til de som driver matutdeling i Asker, og som allerede
har et system for dette i dag. Eks. Kirkens feltarbeid, Oasen pa Tofte,
Plastpiratene og eventuelt andre. Det ma informeres godt om hvordan de ulike
organisasjonene kan fa tildelt midler. Kommunedirektgren bes Igse

inndekningen til dette formalet innenfor arets budsjett.

[Lagre vedtak]

192/23 Hering - forslag til endring i privatskoleloven

Behandlet av Mgtedato

1 Ungdomsradet 23.11.2023
2 Utvalg for oppvekst 28.11.2023
3 Formannskapet 05.12.2023

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

Saksnr.
29/23
31/23
192/23

1. Kommunedirektarens forslag til hgringssvar oversendes til

Kunnskapsdepartementet.

Behandling
Innstillingen ble vedtatt, mot 3 stemmer (A,SV).

Vedtak

1. Kommunedirektgrens forslag til hgringssvar oversendes til

Kunnskapsdepartementet.
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[Lagre vedtak]

193/23 Heringssvar fra Asker kommune - Forslag til endringer i plan- og
bygningsloven om grunneierfinansiering av infrastruktur, utbyggingsavtaler
mv.

Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Formannskapet 05.12.2023 193/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Formannskapet slutter seg til kommunedirektarens forslag til haringssvar.
Kommunedirektgren sender uttalelsen til Kommunal- og distriktsdepartementet
som et omforent hgringssvar fra Asker kommune.

Behandling
Innstillingen ble enstemmig vedtatt.
Vedtak

1. Formannskapet slutter seg til kommunedirektarens forslag til haringssvar.
Kommunedirektgren sender uttalelsen til Kommunal- og distriktsdepartementet
som et omforent hgringssvar fra Asker kommune.

[Lagre vedtak]
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Referatsaker

1. | Kristin Fagerhaug, dir. Intern service, Vestre Viken HF, redegjorde for
foretakets planer for salg av tomten til Blakstad sykehus.

2. | Radgiver Martin Hafsdahl redegjorde for Asker kommunes internasjonale
arbeid (presentasjon).

3. | Kommunedirektar Lars Bjerke redegjorde for flyktningesituasjonen.

4. | Kommuneplansjef Tor Arne Midtbg redegjorde for trafikk- og
parkeringssituasjonen pa Vestre Billingstad (presentasjon).

5. | Ordfarer orienterte om prosessen med a avvikle av Stiftelsen Holmsbu
kunstmuseum.

6. | Ordfarer orienterte om dom i sak kommunen har fgrt for Borgarting
lagmannsrett om parkeringsplasser i Holmsbu sentrum.

7. | Ordfgrer refererte til pagaende diskusjonen om notat fremlagt i forrige mate
om gjennomfaring av debatten om HP i kommunestyret 12.12.
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Asker

kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/21779-1 Julie Benedicte Baye
Behandles av Mgatedato
Formannskapet 05.12.2023

Godkjenning protokoll formannskapet 21. november 2023
Ordfererens forslag til vedtak:

1. Protokoll fra formannskapets mate 21. november 2023 godkjennes slik den
foreligger.

Sammendrag og konklusjon
Utkast til protokoll fra formannskapets mgte 21. november 2023 fglger vedlagt.

Lene W. Conradi
ordfarer

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

Protokoll Formannskapet 21.11.2023
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/21779 Julie Benedicte Bgye
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Formannskapet 05.12.2023 184/23

Godkjenning protokoll formannskapet 21. november 2023
Formannskapet har behandlet saken i mgte 05.12.2023 sak 184/23
Behandling

Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Protokoll fra formannskapets mate 21. november 2023 godkjennes slik den
foreligger.
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)

Asker
kommune

Mgteprotokoll

Formannskapet

Dato
21.11.2023

Tid Sted
12:00 — 15:20 Asker rddhus

Mgtet ble ledet av Lene W. Conradi.

Til stede:
Funksjon

Ordfarer
Varaordfgrer
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem
Utvalgsmedlem

Forfall:

Navn Mgatte for

Lene W. Conradi (H)

Monica Vee Bratlie (H)
Havard Vestgren (H)

Stig Wettre-Johnsen (H)
Waldemar R. Garntangen (H)
Ivar Granum (A)

Marianne Riis Rasmussen (A)
Tonje Lavik Pederssen (FrP)
Rikard Gaarder Knutsen (FrP)
Elisabeth Holter-Schgyen (V)
Hanne Lisa Matt (MDG)
Anders Nordmo (SV)

Eva Hgili (KrF)

Mgtet ble satt med 13 medlemmer til stede.

Det var ingen merknader til innkallingen.
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Fra administrasjonen mgtte:

Kommunedirektgr Lars Bjerke

Direktgr gkonomi/organisasjon Randi Sandli

Protokollfagrer Trine Groven

Saksliste Side

Saker til behandling

176/23] 23/20869-1  Godkjenning protokoll formannskapet 7. november 2023 3

177/23]|23/17998-1  Prisstruktur i svgmmehallene 3

23/15442-4  Forslag til ny forskrift for gebyrer med hjemmelilovom 4
planlegging og byggesaksbehandling, lov om
eiendomsregistrering, lov om vern mot forurensinger og
om avfall, og lov om eierseksjoner

179/23]|23/18350-1 Budsijett for kontrollarbeidet 2024 5
180/23] 23/19752-1  Gebyrer og brukerbetalinger 2024 7

181/23| 23/04233-11 Kommunedirektarens forslag til Handlingsprogram 2024- 8
2027

182/23] 23/20326-1  Midlertidig avtale med Frisk Asker Hockey om leie og 20
bruk av Varner arena

183/23| 23/20233-2  Hgring - Endring i utlendingsloven 21

Referatsaker
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Saker til behandling

176/23 Godkjenning protokoll formannskapet 7. november 2023
Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Formannskapet 21.11.2023 176/23

Ordfgrerens forslag til vedtak:

1. Protokoll fra formannskapets magte 7. november 2023 godkjennes slik den
foreligger.

Behandling

Elisabeth Holter-Schgyen (V) papekte en mindre feil i protokollen i sak 174/23.

Med denne endringen ble innstillingen enstemmig vedtatt.

Vedtak

Innstillingen ble enstemmig vedtatt, med den korreksjonen som ble fremsatt i mgtet.

[Lagre vedtak]

177/23 Prisstruktur i svgmmehallene

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for medborgerskap 02.11.2023  39/23
2 Formannskapet 21.11.2023 177/23

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Felgende prinsipper gjelder for priser og gebyrer i svgmmehallene:
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o Detinnfgres en ny ordning med gratisbilletter til familier i lavinntektsgrupper,
barn som trenger utvidet svgmmeopplaering og barn med andre seerskilte
behov som beskrevet i saken. Ordningen erstatter tidligere ordning med fri
inngang for barn og ledsager pa 2. trinn og barn pa 10. trinn.

o Detinnfgres bassengleie for kursaktivitet i svemmehallene som ikke er
omfattet av tildeling av gratis treningstid etter gjeldende reglement.

o Priser pa enkeltbilletter gkes i 2024 med inntil 3,7 % ut over deflator.

o Prisstrukturer for klippekort, periodekort og innfgring av
medlemskap/abonnementsordninger i svemmehallene kan innfares, endres
0g justeres administrativt

Behandling

Ordfarer foresla a trekke saken. Forslaget fikk enstemmig tilslutning.

Vedtak
Saken trekkes.

[Lagre vedtak]

178/23 Forslag til ny forskrift for gebyrer med hjemmel i lov om planlegging og
byggesaksbehandling, lov om eiendomsregistrering, lov om vern mot
forurensinger og om avfall, og lov om eierseksjoner

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Utvalg for plan og byggesak 01.11.2023 104/23
2 Formannskapet 21.11.2023 178/23
3 Kommunestyret 12.12.2023

Utvalg for plan og byggesak har behandlet saken i mgte 01.11.2023 sak 104/23

Innstilling
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1. Lokal forskrift om innkreving av gebyrer til dekning av kommunens kostnader
ved saksbehandling etter plan- og bygningsloven, forurensningsloven,
eierseksjonsloven og matrikkelloven vedtas.

2. Utvalget ber kommunedirektagren fremlegge et notat som viser den
gjennomfgrte sammenligningen av gebyrregulativet, mot sammenlignbare
kommuner. Utvalget gnsker ogsa fremlagt analysen som eksternt selskap har
gjort for kommunen pa dette omradet. Innen 01.desember 2023.

3. Regulativet evalueres i forhold til gebyrniva og selvkostgrad etter 1 ar. Sak
forelegges Utvalg for Plan- og Byggesak.

Behandling

Innstillingens punkter 1 og 3 ble enstemmig vedtatt.
Innstilingens punkt 2 ble ikke tatt opp til votering.
Innstilling

1. Lokal forskrift om innkreving av gebyrer til dekning av kommunens kostnader
ved saksbehandling etter plan- og bygningsloven, forurensningsloven,
eierseksjonsloven og matrikkelloven vedtas.

2. Regulativet evalueres i forhold til gebyrniva og selvkostgrad etter 1 ar. Sak
forelegges Utvalg for Plan- og Byggesak.

[Lagre vedtak]

179/23 Budsjett for kontrollarbeidet 2024

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Formannskapet 21.11.2023 179/23
2 Kommunestyret 12.12.2023

Ordfarers forslag til vedtak:
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1. Etter innstilling fra kontrollutvalget vedtas falgende budsijett for kontrollarbeidet i

2024

Kontrollutvalget Budsjett 2024
Godtgjerelser 800 000,-
Konferanser, bevertning mv 150 000,-
Sum 950 000,-
Sekreteerfunksjonen 553 000,-
Revisjonen 4 300 000,-
Totalt 5 803 000,-
Behandling

Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

Innstilling

1. Etter innstilling fra kontrollutvalget vedtas falgende budsijett for kontrollarbeidet i

2024

Kontrollutvalget Budsjett 2024
Godtgjarelser 800 000,-
Konferanser, bevertning mv 150 000,-
Sum 950 000,-
Sekreteerfunksjonen 553 000,-
Revisjonen 4 300 000,-
Totalt 5 803 000,-
[Lagre vedtak]
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180/23 Gebyrer og brukerbetalinger 2024

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Formannskapet 21.11.2023 180/23
2 Kommunestyret 12.12.2023

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Gebyrer og brukerbetalinger for 2024 vedtas i henhold til vedlegg «Gebyrer og
brukerbetalinger 2024 - vedlegg»

2. Som hovedregel legges deflator til grunn for justeringer av priser som vedtas
administrativt

3. Nye gebyrer og brukerbetalinger gjares gjeldende fra 1.januar 2024, eller i
henhold til iverksettelsesdato fastsatt i forskrift

4 For gebyrer og brukerbetalinger beregnet av selvkost skal kommunen legge til
grunn 100 prosent selvkost.

Behandling
Monica Bratlie (H) fremmet forslag om fglgende tillegg til punkt 1:

«..., med unntak av priser og gebyrer i svemmehallene, som viderefgres pa dagens
niva til ny sak blir vedtatt.»

Innstillingen i 4 punkter, med Bratlies forslag til tillegg, ble enstemmig vedtatt.

Hanne Lisa Matt (MDG) fremmet fglgende forslag, som ble vedtatt oversendt Utvalg
for samfunnstjenester:

I god tid fgr budsjettbehandling i 2024 legges det frem et bredt, relevant
sammenligningsgrunnlag for gebyrutvikling pa renovasjonsomradet.

Innstilling
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1. Gebyrer og brukerbetalinger for 2024 vedtas i henhold til vedlegg «Gebyrer og
brukerbetalinger 2024 - vedlegg», med unntak av priser og gebyrer i
svemmehallene, som viderefgres pa dagens niva til ny sak blir vedtatt.

2. Som hovedregel legges deflator til grunn for justeringer av priser som vedtas
administrativt

3. Nye gebyrer og brukerbetalinger gjares gjeldende fra 1.januar 2024, eller i
henhold til iverksettelsesdato fastsatt i forskrift

4 For gebyrer og brukerbetalinger beregnet av selvkost skal kommunen legge til
grunn 100 prosent selvkost.

[Lagre vedtak]

181/23 Kommunedirektgrens forslag til Handlingsprogram 2024-2027

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Formannskapet 21.11.2023 181/23
2 Eldreradet 23.11.2023 17/23

3 Ungdomsradet 23.11.2023  26/23

4 Rad for personer med 23.11.2023 19/23
funksjonsnedsettelse

5 Kommunestyret 12.12.2023

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Fgringer for Handlingsprogram 2024-2027
De faringer og premisser som fremgar av kommunedirektgrens forslag til
Handlingsprogram 2024-2027 legges til grunn for kommunens aktiviteter og
tienesteproduksjon i planperioden.

2. Driftsrammer
Driftsbudsjettet for 2024 vedtas som vist i «§ 5-4 Bevilgningsoversikter — drift
(1A)» og netto bevilgning per tienesteomrade vedtas som vist i «§ 5-4 Sum
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bevilgninger drift, netto (1B)».

Kommunedirektgren gis fullmakt til & fordele midler fra overordnet ansvar,
herunder statlige tilskudd og lgnnsreserven, til de enkelte tienesteomradene.

Investeringsrammer
Investeringsbudsjettet for 2024 vedtas som i vist i «8 5-5 Bevilgningsoversikter
— investering (2A)» og «8 5-5 Bevilgningsoversikter — investering (2B)».

Skatt
Skatt pa inntekt og formue for 2024 utskrives etter den maksimalsats Stortinget
fastsetter.

Laneopptak

For 2024 gis fullmakt til falgende laneopptak:
a. Lan til finansiering av egne investeringer, inntil 1 175 mill. kroner.
b. Startlan fra Husbanken til videre utlan, inntil 300 mill. kroner.
c. Likviditetslan, inntil 250 mill. kroner.

Kommunedirektaren gis fullmakt til & godkjenne lanevilkar for ovennevnte
lAnerammer.

Gebyrer, avgifter og brukerbetalinger

Gebyrer, avgifter og brukerbetalinger for kommunale tjenester vedtas saerskilt i
egen sak som behandles samtidig med kommunedirektgrens forslag til
Handlingsprogram 2024-2027.
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Behandling

Havard Vestgren (H) fremmet pa vegne av H, FrP, V og KrF falgende forslag til

endringer i driftsbudsjett:

Endringer driftsbudsjett

PARTINAVN: H, FrP, V, KrF

Administrasjon og ledelse

Utsette utredning rehabilitering av radhuset
@kt utbytte

Netto endring administrasjon og ledelse

Oppvekst
@kte frie midler til hver skole (Fysiske laeremidler?)
Netto endring oppvekst

Velferd

Velferdstiltak for eldre/etter spknad (bl.a.ved innbyggertorgene)
Tiltak (spkbare) inn mot jul/nyttar/matutdeling

Kirkens feltarbeid

Netto endring velferd

Samfunnsutvikling
Tiltaksnavn
Netto endring Samfunnsutvikling

Samfunnstjenester

Redusert vedlikehold brygger pri 2 og 3
Til netto drift

Oslofjorden. Prosjektmidler e.l.

Gratis innfartsparkering i Vollen

Netto endring Samfunnstjenester

Medborgerskap

Viderefgre gratis svsmming 2. og 10. trinn
Viderefgre/omstille Hurum Frivillighetssentral
Ytterligere omstilling innbyggertorg

Netto endring Medborgerskap

Netto endring

2024

-1 000
-7 000
-8 000

2500
2500

2 000
500
500

3 000

o

1000
1000
2 000

1000
500

-1 000
500

2025

o O O o o o

o

-2 000
2 000

1000
0

-1 000
0

2026

o O O o o o

o

-2 000
2 000

1000
0

-1 000
0

2027 Utfyllende tiltaksbeskrivelse

o

o O o o

-2 000 Ref sak ST
2 000

1000
0 Ref sak MB

-1 000

0

0
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Ivar Granum (A) fremmet fglgende forslag til endringer i driftsbudsjettet:

Endringer driftsbudsjett

PARTINAVN: Arbeiderpartiet

Administrasjon og ledelse
Tiltaksnavn
Netto endring administrasjon og ledelse

Oppvekst
Tiltaksnavn
Netto endring oppvekst

Velferd
Tiltaksnavn
Netto endring velferd

Samfunnsutvikling
Tiltaksnavn
Netto endring Samfunnsutvikling

Samfunnstjenester
Tiltaksnavn
Netto endring Samfunnstjenester

Medborgerskap

Prisstruktur svgmmehallene

Hurum Frivillighetssentral legges ikke ned
Finansiering av tiltak

Netto endring Medborgerskap

Netto endring

2024

5000
1000
-6 000

0

2025

5000
1000
-6 000

0

2026

5000
1000
-6 000

0

2027 Utfyllende tiltaksbeskrivelse

5 000

1 000

-6 000 Finansieres fra disposisjonsfond
0
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Hanne Lisa Matt (MDG) fremmet fglgende forslag til endringer i driftsbudsjettet:
Endringer driftsbudsjett

Endringer driftsbudsjett
Partinavn: MDG

Administrasjon og ledelse

Innsparte driftskostnader pga redusert
investeringsomfang

Lavere politikergodtgjgring

@kt utnyttelse av eksisterende lokaler og bygg
Antatt levetid for digital utstyr gkes
Kompetanse og koordinering av systematisk,
sektorovergripende klima- og naturarbeid
Netto endring administrasjon og ledelse

Oppvekst

FUT
Helsesykepleier og alternative laeringsarenaer

Etablering av alternativ lzeringsarena i Asker syd
Jobbsentralen

Reversere omstilling

Fra disposisjonsfond

Netto endring oppvekst

Velferd

Hjemmehjelp

Livsglede for eldre

Sykling uten alder medlemskap
Styrke jordmorsatsingen i Asker

Reversere omstilling
Fra disposisjonsfond
Netto endring velferd

Samfunnsutvikling
Ulovligheter i strandsonen
Netto endring Samfunnsutvikling

Samfunnstjenester

Kartlegging av naturtyper som kan og bgr restaureres
Midler til kompetanse og drift klima, miljg og natur
Effektivisere renhold pa store idrettsanlegg
Effektivisering 5% - FDV-kostnader

@Pkte parkeringsavgifter i sentrumsomradene
Reduksjon parkeringsavgift pa pendlerparkering

Dyrevelferdsplan

Bekjempelse av svartlista arter

Redusert brukerbetaling pa Follestad og Yggeseth

Doble pott til energiradgivning til private husholdninger
Effektivisere renhold pa store idrettsanlegg

Doble belgpet til tilskudd sykkelpiggdekk til 360.000

Klimatilskudd elektriske lastesykler til privatpersoner
Netto endring Samfunnstjenester

Medborgerskap

Etablering av livsynsngytral seremonirom

@kt parkeringsavgift i parkeringskjeller under ny ishall
Reduserte priser pa kulturskolen

Sikre lange apningstider pa bibliotek
Netto endring Medborgerskap

Generelt uten allokering

Mindre konsulentbruk

Malrettet innsats for 8 dempe sykefraveer
Skatteinngang er hgyere enn forventet
@Pkte skatteinntekter overfgres investering
Netto endring Generelt uten allokering

Netto endring

2024

-9315
-6 000
-8 000
-20 000

1000
-42 315

5000
5000

1000

2 500
10 000
-10 000
13 500

3000
200

8
1000

15 000
-15 000
4208

2 000
2 000

250
2 000
-2 800
-520
-3 000
1500

300
1000
5500
500
-2 800
180

1000
3110

250
-1000
500

1000
750

-2 000
-2 000
-50 000
50 000
-4 000

-22 747

2025

-6 009
-6 000
-8 000
-20 000

1000
-39 009

5 000
5000

2500
10 000
-10 000
12 500

3000
200

8
1000

15 000
-15 000
4208

2000
2 000

250
2000
-2 800
-951
-3 000
1500

300
1000
5500
500
-2 800
180

1000
2679

-1 000
500

1000
500

-2 000
-2 000

-4 000

-21122

2026

-5 655
-6 000
-8 000
-20 000

1000
-38 655

5 000
5000

2 500
10 000
-10 000
12 500

3000
200

1000

15 000
-15 000
4208

2000
2000

250

2 000

-2 800
-1390
-3 000
1500

300
1000
5500
500
-2 800
180

1000
2240

-1 000
500

1000
500

-2 000
-2 000

-4 000

-21 207

2027 Utfyllende tiltaksbeskrivelse

Anslag, 6% av investeringer som kuttes
-5715
-6 000
-8 000 Digitaliseringsgevinst/mindre fysiske mgter etc
-20 000 Minst reklamasjonstid
Implementering og oppfelging av funn i
1 000 forvaltningsrevisjon om Askers klimarbeid
-38 715

5000 Forebyggende ungdomsteam og utekontakt
5000 100 % dekning i alle barne- og ungdomsskoler

Vollen er naeermeste alternative opplearingsarena
2500
10 000 M4 utredes naermere
-10 000
12 500

3000 Styrking av tilbudet som ble kuttet i 2023
200 Sertifisering av boliger med heldggns omsorg
8 Medlemskap for kommuner over 50.000
1 000 Fokus pa oppfalging av mor og barn etter fgdsel
Tjenester til personer med funksjonsnedsettelse

15 000 og Psykisk helse og rus
-15 000

4208

2 000 Rydde opp i dette
2000

250
2 000
-2 800
-1 600 Forvaltning, drift og vedlikehold
-3 000
1500
Spkepott for arbeid med dyrevelferd/ID-merking
300
1000 Lgpende pott
5500 Gjenvinning, avgift for privatpersoner avvikles
500
-2 800
180 Fortsatt kr 1000 i tilskudd per deltaker
Inntil 15 000 kroner i stgtte til elektrisk
1000 lastesykkel med lastekapasitet pd minimum 60
2030

0 Mulighetsstudie
-1 000 Bortfall av 2 timer gratis i starten
500
Merapent bibliotek ogsa for ungdom under 18
1000 ar
500

-2 000

-2 000 Vikarbruk gér ned, naervaer gar opp
0

-4 000

-21 477 Bedre Netto driftsresultat
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Hanne Lisa Matt (MDG) fremmet fglgende forslag til endringer i

investeringsbudsijettet:

Partinavn: MDG

Administrasjon og ledelse
Gjenbruk og ombruk/second hand IKT gir 5% innsparing
Netto endring administrasjon og ledelse

Oppvekst
Skolehager
Netto endring oppvekst

Velferd
Tiltaksnavn
Netto endring velferd

Samfunnsutvikling
Tiltaksnavn
Netto endring Samfunnsutvikling

Samfunnstjenester

Redusere Slemmestadutbyggingen

Utbedring kommunale veier og parkeringsplasser
Restaurering av natur

@kt innsats mot klimaendringer

@kt Engk satsing til energitiltak i bygg
Oppfalging av sykkelstrategi

Redusert investering - Hurum brannstasjon
Oslofjordprosjekt - redde Oslofjorden

Netto endring Samfunnstjenester

Medborgerskap
Kirke - kirkelige investeringer kuttes
Kutt i koordineringspott idrettsbygg

Prosjekt blomstrende Asker
Prosjekt gratis tilbud for barn og unge i alle tettsteder
Netto endring Medborgerskap

Ikke allokert

Kostnadskontroll og effektivisering av investeringer
Overfgring fra drift - pkte skatteinntekter

Netto endring - lkke allokert

Netto endring INVESTERING

2024

-3000
-3000

250
250

-90 000
-5 000
2 000
15 000
1000
15 000
-10 000
5000
-67 000

-3 000
-3 000

500
1000
-4 500

-31.000
-50 000
-81 000

2025

-3 000
-3 000

250
250

-90 000
-5 000
2 000
15 000
1000
15 000
-5 900
5000
-62 900

-3 000
-2 000

500
1000
-3 500

-31 000
0
-31 000

-155 250 -100 150

2026

-3 000
-3 000

250
250

-90 000
-5 000
2 000
15 000
1000
15 000
0

5000
-57 000

-3 000
-2 000

500
1000
-3 500

-31 000
0
-31 000

-94 250

2027 Utfyllende tiltaksbeskrivelse

-3 000 Totalinvestering IKT er 248 mill kr i perioden
-3 000

250 Etableres i samarbeid med frivilligheten og gardsbruk
250

-90 000 *Redusere de samlede investeringene med 50 %
-5 000
2 000 Systematisk naturrestaurering og klimainnsats
15 000 Lgpende finansiering av tiltak, jf. klimabudsjett
1000
15 000
Redusere kostnadsrammen fra 95,9 mill til 80 mill kr
5000 ** Tilskuddspott
-57 000

-3 000
-3 000
Anlegge blomsterenger i hager, parker og langs veier;
500 matnyttig beplantning i boomrader
1000 Apen hall, ungdoms- og fritidsklubber, UngKultur.
-4 500

-31 000 *** 3 % arlig reduksjon i perioden
0
-31 000

-95 250 Reduserte investeringer i perioden: 444 900

*Kommunedirektgren utreder hvilke investeringer som er mest forsvarlig & skyve pa og/eller droppe helt. Innsparing -360 mill i perioden
**Kommunedirktgren utreder innretning av bruk av midler og mulighet for frivillige organisasjoner, landbruk mfl til a sgke tilskudd.
***Kommunedirektgren utreder forslag til effektiviserings- og innsparingstiltak i enkeltprosjektene som i minst mulig grad rammer inngatte

forpliktelser, primaertjenester eller miljg/baerekraft.
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Anders Nordmo (SV) fremmet fglgende forslag til endringer i driftsbudsjettet:

Endringer driftsbudsjett

PARTINAVN: SV

Administrasjon og ledelse

Redusert politikerlgnn

Eiendomsskatt

Forhgyet skatteanslag

Avsetning til disposisjonsfond

Netto endring administrasjon og ledelse

Oppvekst

Lavterskeltilbud for uorganisert ungdom
Reversering av kutt i stillinger i skolen
Styrking av skolehelsetjenesten

Styrke balansen analoge/digitale hjelpemidler
Forsgksordning med gratis skolemaltid

Netto endring oppvekst

Velferd
Ambulerende audiograf
Ergoterapeut

Klinisk ernaeringsfysiolog
Styrking av arbeid med psykisk helse og rus

@kt stgtte Fontenehuset

Lavterskeltilbud for eldre hjemmeboende

@kt grunnbemanning institusjon og hjemmetjeneste
Pke satsene for sosialhjelp 5 % fra 2024

Netto endring velferd

Samfunnsutvikling
Tiltaksnavn
Netto endring Samfunnsutvikling

Samfunnstjenester
Tiltaksnavn
Netto endring Samfunnstjenester

Medborgerskap

Opprettholde gratistilbud i svgmmehallene
Styrking av kulturtilbud

Netto endring Medborgerskap

Netto endring

2024

-5 300
-100 000
-100 000

120 300
-85 000

10 000
14 000
3000
7 000
2500
36 500

1000
1000

1000
5000

500
1000
25 000
8 000
42 500

1000
5000
6 000

2025

-5 300
-200 000
-100 000

220 300
-85 000

10 000
14 000
3000
7 000
2500
36 500

1000
1000

1000
5000

500
1000
25 000
8 000
42 500

1000
5000
6 000

2026

-5 300
-300 000
-100 000

320 300
-85 000

10 000
14 000
3000
7 000
2 500
36 500

1000
1000

1000
5000

500
1000
25 000
8 000
42 500

1000
5000
6 000

2027 Utfyllende tiltaksbeskrivelse

-5 300
-300 000
-100 000
320 300 Avsetning til fremtidige investeringer
-85 000

10 000 Harmonisering/styrking av ungkultur mm
14 000

3 000 Unnga nedbemanning/styrke tilbudet

7 000 Oppdatere skolebgker

2 500
36 500

1000 Forbyggende lavtersketilbud; veiledning mm
1000 @kt kapasitet/redusert venteliste

1000 Bedre ernaringssituasjon/forebyggende tiltak
5 000 Opprettholde og forbedre tjenesten
Kompensere bortfalt av statlig stgtte, sikre
500 driften
1000 Forbyggende lavtersketilbud; Hyggetreffet
25 000
8000
42 500

1000 For 2. og 10. klassetrinn
5 000 Kulturskole og kulturarenaer
6 000
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Ordfarer tok opp forslag til endringer i driftsbudsjettet, sendt inn fra Senterpartiet:

Endringer driftsbudsjett

PARTINAVN: Senterpartiet

Administrasjon og ledelse

Redusert godtgjgrelse til folkevalgte
Netto endring administrasjon og ledelse

Oppvekst

Tiltaksnavn

Netto endring oppvekst

Velferd

Tiltaksnavn

Netto endring velferd
Samfunnsutvikling

Tiltaksnavn

Netto endring Samfunnsutvikling
Samfunnstjenester

Asker radhus - mulighetsstudie

Parkeringsavgift ved radhuset
Netto endring Samfunnstjenester

Medborgerskap

Flere utstyrssentraler (BUA)
Netto endring Medborgerskap

Netto endring

2024

-1250
-1250

-1 000

-100
-1100

2 350
2350

2025

-2 500
-2 500

-100
-100

2 600
2 600

2026

-2 500
-2500

-100
-100

2 600
2 600

2027 Utfyllende tiltaksbeskrivelse

-2 500 Utgjgr ca. 10 % reduksjon. Halvarseffekt i 2024.
-2 500

Dette er et ansvar for eier av radhuset, Asker
0 kommunale pensjonskasse.
Awvikle ordning med gratis parkering utenfor
-100 radhuset.
-100

Etablere flere steder for utlan av utstyr til idretts-
2 600 og friluftsaktiviter.
2 600
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Ordfarer tok opp forslag til endringer i investeringsbudsjettet, sendt inn fra

Senterpartiet:

Endringer investeringsbudsjett

PARTINAVN: Senterpartiet

2024
Administrasjon og ledelse
Tiltaksnavn 0
Netto endring administrasjon og ledelse 0
Oppvekst
Inventar og utstyr 2 500
Koordineringspott bygg 10 000
Netto endring oppvekst 12 500
Velferd
Tiltaksnavn 0
Netto endring velferd 0
Samfunnsutvikling
Tiltaksnavn 0
Netto endring Samfunnsutvikling 0
Samfunnstjenester
Klimatiltak 1000
Klimatiltak - mobilitet rettet mot Askersamfunnet -1 000
Omradeplan for fremtidig infrastruktur Slemmest: -23 250
Samferdsel - utbedring kommunale veier 4000
Turveier og friomrader 3 000

Netto endring Samfunnstjenester -16 250
Medborgerskap

Tofte innbyggertorg - rehabilitering av samfunnsh 27 000
Idrett - oppfglging av temaplan for fysisk

aktivitet, idrett og friluftsliv 3 500
Koordineringspott anlegg for friluftsaktivitet 250
Bruk av disposisjonsfond/gkt laneopptak -27 000
Tilfgres disposisjonsfond/redusert laneopptak

Netto endring Medborgerskap 3750
Netto endring 0

2025

2500

10 000
12 500

1000

-1 000
-23 250

4 000

3000
-16 250

3500
250

3750”

2026

2 000

-2 000

-27 000

27 000
0

2027 Utfyllende tiltaksbeskrivelse

Avvikle midlertidig halvering av denne potten, jf.

0 sak om mangelfullt vedlikehold av uteomrader.

Awvikle midlertidig halvering av denne potten, jf.

0 kunnskapsgrunnlag temaplan eiendom.
0

Midlene fra potten nedenfor flyttes til denne

2 000 budsjettposten.

Budsjettposten avvikles og midlene flyttes til

-2 000 budsjettposten over.

0 Kuttet kan fordeles over hele firearsperioden.
Delvis avvikle midlertidig halvering av
budsjettposten.

Avvikle midlertidig halvering av budsjettposten.

0

0 Fremskynde rehabiliteringen fra 2026 til 2024.

0 Avvikle midlertidig halvering av budsjettposten.
0 Avvikle midlertidig halvering av budsjettposten.
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Ordfarer tok opp forslag til endringer i driftsbudsjettet, sendt inn fra Radt:

Endringer driftsbudsjett

PARTINAVN: Rgdt

Administrasjon og ledelse
Redusert driftsresultat

Redusert folkevalgtsgodtggring
Fullt stgttemedlemskap i Fair Play Bygg Oslo og omegn
Netto endring administrasjon og ledelse

Oppvekst
Redusert kutt (omstilling og effektivisering)
Netto endring oppvekst

Velferd
Redusert kutt (omstilling og effektivisering)
Netto endring velferd

Samfunnsutvikling
Tiltaksnavn
Netto endring Samfunnsutvikling

Samfunnstjenester
Tiltaksnavn
Netto endring Samfunnstjenester

Medborgerskap
Tiltaksnavn

Netto endring Medborgerskap

Netto endring

2024

-25 000

-6 000
80
-30 920

13 000
13 000

17 920
17 920

2025

-25 000

-6 000
80
-30 920

13 000
13 000

17920
17 920

2026

-25 000 -25 000 Driftsresultatet reduseres med ca 0,3% hvert ar

-6 000
80
-30 920

13 000
13 000

17 920
17 920

2027 Utfyllende tiltaksbeskrivelse

Beregningsgrunnlaget (B) tar utgangspunkt i
-6 000 stortingsrepresentantgodtgjgring
80
-30 920

13 000
13 000

17 920
17 920
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VOTERING

Endringsforslaget fra Radt fikk ingen stemmer, og falt.

Endringsforslaget fra Senterpartiet fikk ingen stemmer, og falt.
Endringsforslaget fra SV fikk 1 stemme (SV), og falt.

Endringsforslaget fra MDG fikk 1 stemme (MDG), og falt.

Endringsforslaget fra Arbeiderpartiet fikk 2 stemmer (A), og falt.
Endringsforslaget fra H, FrP, V og KrF ble vedtatt, mot 4 stemmer (SV,MDG,A).

Ordfgrer foreslo og fikk formannskapets enstemmige tilslutning til falgende:

Formannskapets innstilling til handlingsprogrammet, med alle forslag til
vedtak som foreligger, offentliggjegres i samsvar med bestemmelsene i
kommunelovens § 14-3 fjerde ledd. Hgringsfrist til formannskapets innstilling
settes til 7.desember 2023.
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Innstilling

1.

Faringer for Handlingsprogram 2024-2027

De fgringer og premisser som fremgar av kommunedirektgrens forslag til
Handlingsprogram 2024-2027 legges til grunn for kommunens aktiviteter og
tienesteproduksjon i planperioden.

Driftsrammer

Driftsbudsjettet for 2024 vedtas som vist i «8§ 5-4 Bevilgningsoversikter — drift
(1A)» og netto bevilgning per tienesteomrade vedtas som vist i «§ 5-4 Sum
bevilgninger drift, netto (1B)».

Kommunedirektaren gis fullmakt til & fordele midler fra overordnet ansvar,
herunder statlige tilskudd og lgnnsreserven, til de enkelte tjenesteomradene.

Investeringsrammer
Investeringsbudsjettet for 2024 vedtas som i vist i «§ 5-5 Bevilgningsoversikter
— investering (2A)» og «8 5-5 Bevilgningsoversikter — investering (2B)».

Skatt
Skatt pa inntekt og formue for 2024 utskrives etter den maksimalsats Stortinget
fastsetter.

Laneopptak

For 2024 gis fullmakt til falgende laneopptak:
a. Lan til finansiering av egne investeringer, inntil 1 175 mill. kroner.
b. Startlan fra Husbanken til videre utlan, inntil 300 mill. kroner.
c. Likviditetslan, inntil 250 mill. kroner.

Kommunedirektgren gis fullmakt til & godkjenne lanevilkar for ovennevnte
lanerammer.

Gebyrer, avgifter og brukerbetalinger

Gebyrer, avgifter og brukerbetalinger for kommunale tjenester vedtas saerskilt i
egen sak som behandles samtidig med kommunedirektarens forslag til
Handlingsprogram 2024-2027.

Folgende endringer innarbeides i driftsbudsjettet:

2024 2025 2026 2027

Administrasjon og ledelse

Utsette utredning rehabilitering av radhuset -1 000 0 0 0
@kt utbytte -7 000 0 0 0
Netto endring administrasjon og ledelse -8 000 0 0 0
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Oppvekst

@kte frie midler til hver skole (Fysiske lzeremidler?)

Netto endring oppvekst

Velferd

Velferdstiltak for eldre/etter sgknad (bl.a. ved innbyggertorgene)
Tiltak (sgkbare) inn mot jul/nyttar/matutdeling

Kirkens feltarbeid
Netto endring velferd

Samfunnsutvikling
Tiltaksnavn
Netto endring Samfunnsutvikling

Samfunnstjenester

Redusert vedlikehold brygger pri 2 og 3
Til netto drift

Oslofjorden. Prosjektmidler e.l.

Gratis innfartsparkering i Vollen

Netto endring Samfunnstjenester

Medborgerskap

Viderefgre gratis svgmming 2. og 10. trinn
Viderefgre/omstille Hurum Frivillighetssentral
Ytterligere omstilling innbyggertorg

Netto endring Medborgerskap

[Lagre vedtak]

2500
2500

2000
500
500

3000

1000
1000
2000

1000
500
-1 000
500

o O O O o

o

-2.000
2000

1000

-1 000
0

o

o O O Oo

-2 000
2000

1000
0
-1 000
0

o O O O o

o

-2 000
2000

1000
0

-1 000
0

182/23 Midlertidig avtale med Frisk Asker Hockey om leie og bruk av Varner

arena

Behandlet av
1 Formannskapet

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

Mgtedato
21.11.2023

Saksnr.
182/23
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1. Asker kommune godkjenner kommunedirektgrens forslag til vedlagte kortsiktige
avtale om endrede husleieinnbetalinger og utsettelse av krav i forbindelse med
kjgp av utstyr.

2. Kommunedirektaren kommer tilbake med forslag til ny langsiktig leiekontrakt og
kontrakt for nedbetaling av utstyr innen 31.3.2024.

Behandling
Innstillingen ble enstemmig vedtatt.
Ander Nordmo (SV) fremmet fglgende protokolltilfgrsel:

«Undertegnede representant, under sterk tvil, statter kommunedirektarens forslag til
vedtak, men vil bemerke at det i utgangspunktet ikke er en kommunal oppgave a
sikre spill i eliteserien. Behandlingen vi i dag gir Frisk Asker ma vi huske pa nar
andre aktgrer med gkonomiske problemer trenger utsettelse av kommunalhusleie.»

Hanne Lisa Matt (MDG) sluttet seq til protokolltilfarselen.
Vedtak

1. Asker kommune godkjenner kommunedirektgrens forslag til vedlagte kortsiktige
avtale om endrede husleieinnbetalinger og utsettelse av krav i forbindelse med
kjgp av utstyr.

2. Kommunedirektaren kommer tilbake med forslag til ny langsiktig leiekontrakt og
kontrakt for nedbetaling av utstyr innen 31.3.2024.

[Lagre vedtak]

183/23 Hegring - Endring i utlendingsloven

Behandlet av Mgtedato Saksnr.
1 Formannskapet 21.11.2023 183/23
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Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Kommunedirektgrens forslag til hgringsuttalelse fra Asker kommune
oversendes Justis- og beredskapsdepartementet.

Behandling

Tonje Lavik Pederssen (MDG) fremmet fglgende tilleggsforslag, pa vegne av
FrP,H,V,KrF:

Falgende legges avslutningsvis til i hgringsinnspillet fra Asker kommune:

«Asker kommune stgtter derfor ingen av forslagene. Det er staten og ikke
kommunene som avgjar hvor mange asylsgkere som far komme til Norge. Staten
ma derfor ta ansvaret, ikke skyve det pa kommunene. Innkvarteringstilbud skal skje
gjennom dialog og frivillighet, ikke gjennom tvang og palegg.»

Innstillingen ble vedtatt, mot 1 stemme (SV).
Tilleggsforslaget ble vedtatt, mot 2 stemmer (SV,MDG).
Vedtak

1. Kommunedirektgrens forslag til hgringsuttalelse fra Asker kommune
oversendes Justis- og beredskapsdepartementet.

2. Fglgende legges avslutningsvis til i hagringsinnspillet:

«Asker kommune stgtter derfor ingen av forslagene. Det er staten og ikke
kommunene som avgjar hvor mange asylsgkere som far komme til Norge.
Staten ma derfor ta ansvaret, ikke skyve det pa kommunene.
Innkvarteringstilbud skal skje gijennom dialog og frivillighet, ikke gjennom tvang

og palegg.»

[Lagre vedtak]
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Referatsaker

Saksnr. |Arkivsak Tittel

R-11/23 |23/21091-1 Referatsaker formannskapet 21. november 2023

1. | Radgiver Henrik Storstein @ksnevad redegjorde for Temaplan bolig
(presentasjon)

2. | Direktar Ragnar Sand Fuglum svarte pa spgrsmal fra Marianne Riis
Rasmussen (A) om oppfalgingen av rapporten fra oppgaveutvalget for
Skogsborg, jf. referatsak 3. fra formannskapets mgte 7.11.2023.
(presentasjon)

3. | Kommunedirektgr Lars Bjerke redegjorde for beredskapen for mottak av
norske borgere fra Gaza.

4. | Ordfarer orienterte om sitt notat av 20.11.2023 om Handlingsprogram 2024—
2027 — Opplegg for behandling kommunestyrets mgte 12. desember 2023.
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Asker
kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/20863-1 Inger-Lise Gjesdal
Behandles av Mgatedato
Formannskapet 05.12.2023
Kommunestyret 12.12.2023

Politisk arshjul 2024

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Politisk arshjul for 2024 gjennomfgres i henhold til vedlagt plan.

1. Sammendrag og konklusjon

Gode plan- og styringsprosesser er en forutsetning for at kommunen far ivaretatt sin
rolle som tjenesteyter, samfunnsutvikler og demokratisk arena. Plan- og
styringssystemet skal ivareta bade de folkevalgtes ansvar for strategisk styring og
prioriteringer, og kommunedirektgrens ansvar for a iverksette og falge opp politiske
vedtak, mal og prioriteringer.

Kommunedirektgren gnsker a legge til rette for en god og forutsigbar plan for de
politiske arshjulsprosessene, samt sikre god dialog og samhandling mellom politisk
og administrativt niva.

Formannskapet har et saerlig sektorovergripende ansvar for a se helhet og
sammenheng i skonomi og omstillingsarbeidet pa tvers av fag- og tjienesteomrader.
Kommunedirektaren vil for 2024 legge opp til en rekke aktiviteter for & viderefgre og
styrke samhandlingen mellom politisk og administrativt niva i en krevende
omstillingsperiode. Det legges opp til falgende samhandling mellom formannskap og
kommunedirektor:

e konomiseminar med formannskapet i januar hvor tema er oppfalging av
omstilling og effektivisering i vedtatt budsjett for 2024.
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e Det legges frem 5 manedsrapporter for formannskapet hvor det rapporteres
pa gkonomi, omstillingstiltak og investeringer. | forbindelse med behandling av
rapportene legges det opp til en presentasjon og dialog om gkonomisk status
med formannskapet:

o Kommunedirektgren anbefaler at det kun gjares en helhetlig
budsjettrevisjon i forbindelse med fremleggelsen av revidert
nasjonalbudsijett i juni. Eventuelle endringer innarbeides i 1.
tertialrapport. Dette innebeerer at det ikke legges opp til 4 behandle
saker med gkonomiske konsekvenser lgpende gjennom aret.

¢ Formannskapets gkonomiseminar om handlingsprogrammet for 2025-2028
gjennomferes i mars.

¢ Konsekvensene av revidert nasjonalbudsjett for 2024 og
kommuneproposisjons for 2025 gjennomgas i eget seminar med
formannskapet i mai.

¢ Investeringsportefaljen og gebyrer er tema for eget seminar med
formannskapet i juni.

o Utvidet presentasjon av forslag til handlingsprogram i oktober hvor gebyrene
inngar som en del av handlingsprogrammet.

Asker kommune har veert en av fa kommuner som har lagt frem
kommunedirektgrens forslag til handlingsprogrammet fgr statsbudsjettet er lagt frem.
For 2024 anbefaler kommunedirektgren a legge frem handlingsprogrammet etter at
statsbudsjettet er fremlagt. Kommunesektoren har de siste arene opplevd raskt
endrede gkonomisk rammebetingelser fra kommuneproposisjonen legges frem i mai
til statsbudsjettet legges frem i oktober. Det har medfart at det har veert ngdvendig a
gjare stgrre endringer i tilleggsinnstillingen som legges frem etter statsbudsjettet er
kjent.

Hovedutvalgene vil involveres innenfor sitt ansvarsomrade og bidra med rad, innspill
eller hgringsuttalelser.

Det folgende redegjar kort for arshjulsprosessene i 2024, samt rapportering giennom
aret.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
Kommunelovens §14 gir faringer for utarbeidelse og oppfalging av kommunens
handlingsprogram og gkonomiplan.

2/8



Kommunedirektaren skal pase at Asker kommune forvalter sin gkonomi pa en
forsvarlig og effektiv mate og legger til rette for en best mulig utnyttelse av
kommunens samlede ressurser.

Kommunedirektgren har innstillingsrett til formannskapet og hovedutvalgene i
gkonomisaker, og skal pase at saken om handlingsprogram er forsvarlig utredet,
folger lov og forskrifter og at reglementets bestemmelser er oppfyilt.

De folkevalgte skal sikres palitelig og tilstrekkelig styringsinformasjon som grunnlag
for sine beslutningsprosesser. Det skal ogsa gjennomfgres rapportering og en god
og helhetlig skonomisk internkontroll.

Kommunens gkonomi skal forvaltes slik at den gkonomiske handleevnen blir
ivaretatt over tid. Det skal utarbeides samordnete og realistiske planer for egen
virksomhet og gkonomi og for lokalsamfunnets utvikling. @konomiplanen kan innga i
eller utgjgre kommuneplanens handlingsdel etter plan- og bygningsloven § 11-1
fierde ledd. Asker kommune fglger opp kommuneplanens handlingsdel gjennom
handlingsprogrammet og gkonomiplanen for firearsperioden.

@konomiplanen for de neste fire arene og arsbudsjettet for det kommende aret skal
vedtas for arsskiftet. Formannskapet innstiller til vedtak om gkonomiplan og
arsbudsijett. Innstillingen til gkonomiplan og arsbudsjett, med alle forslag til vedtak
som foreligger, skal offentliggjgres minst 14 dager far kommunestyret behandler
den. Arsbudsjettet er bindende for kommunestyret, og underordnete organer.

Kommunedirektaren har ansvar for utarbeiding av gkonomiplan og arsbudsjett og for
rapportering til kommunestyret om utviklingen i inntekter og utgifter, sammenholdt
med arsbudsjettet. Hvis utviklingen tilsier vesentlige avvik, skal kommunedirektaren
foresla endringer i arsbudsjettet.

1. Halvar 2024
Planstrategien

| hver valgperiode, og senest innen et ar etter konstituering av nytt kommunestyret,
skal kommunen utarbeide og vedta en kommunal planstrategi. Planstrategien har til
hensikt & veere et strategisk styringsverktay for folkevalgte og kan beskrives som en
plan for planleggingen. Den bgr inneholde vurderinger av kommunens strategiske
valg knyttet til samfunnsutvikling. Ved behandling skal kommunestyret ta stilling til
om hele eller deler av gjeldene kommuneplan skal revideres, og samtidig vurdere det
gvrige planbehovet i perioden.

Dersom hele eller deler av kommuneplanen skal revideres, kan kommunal
planstrategi slas sammen med planprogrammet for kommuneplanen. Dette vil spare
tid, slik at kommuneplanen kan bli vedtatt raskere. For a forenkle planprosessen
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foreslar kommunedirektgren derfor & sld sammen prosessen for planstrategien og
planprogram for kommuneplanen.

Arsbudsjett 2024
Sak om omistilling og effektivisering — saker av prinsipiell karakter

Kommunedirektgren vil holde formannskapet Igpende orientert om status for
omstillingsprogrammet. Eventuelle omstillingstiltak av prinsipiell karakter, som
innebaerer vesentlig endret/redusert tjenestetilbud eller gkte
gebyrer/brukerbetalinger, vil bli lagt frem for politisk behandling i januar 2024 og
eventuelt i tertialrapporter. Kommunedirektaren vil legge til rette for
medvirkningsprosesser med bergrte virksomheter, brukere og politiske organer. Det
er viktig at beslutninger blir fattet tidlig pa aret, slik at tiltak far helarseffekt, at
omstillingen ikke forsinkes og at de gkonomiske utfordringene ikke blir starre.

Dersom regjeringens endelige vedtak av statsbudsjettet for 2024 medfgrer behov for
endringer i handlingsprogrammet vil disse bli inkludert i denne saken.

Rapportering

Helhetlig og systematisk rapportering skal gi de folkevalgte mulighetene til a
overvake resultater og utvikling innenfor de sentrale omradene i kommunen, sikre et
godt beslutningsgrunnlag for styring, samt sikre kontinuerlig forbedring og
videreutvikling av tjenestene.

Kommunedirektgren skal rapportere til kommunestyret om utviklingen i inntekter og
utgifter, sammenholdt med arsbudsjettet. For a sikre en god oppfalging av
kommunens gkonomi vil kommunedirektaren i tillegg til ordinaer tertialrapportering
viderefgre at manedsrapporter for februar, juli og oktober behandles politisk.
Kommunedirektagren anbefaler at det kun gjares en helhetlig budsjettrevisjon i
forbindelse med fremleggelsen av revidert nasjonalbudsijett i juni. Eventuelle
endringer innarbeides i 1. tertialrapport. Dette innebzerer at det ikke legges opp til a
behandle saker med gkonomiske konsekvenser Ilgpende gjennom aret.

1. tertialrapport legges frem i juni og beskriver gkonomisk status, inkludert
arsprognose og forslag til budsjettendringer. | tillegg inneholder 1. tertialrapport en
beskrivelse av status for sykefravaer og arsverksutvikling, samt status for
vedtaksoppfalging knyttet til politiske saker. 2. tertialrapport beskriver i tillegg status
for oppfelging av verbalvedtakene som ble vedtatt i forbindelse med
Handlingsprogram 2024-2027. Det legges opp til en presentasjon av utvalgte
investeringsprosjekter i samme mote.

Handlingsprogrammet 2025-2028
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Handlingsprogrammet inneholder gkonomiske rammer, mal og planlagte aktiviteter
for kommende firearsperiode. @konomiplanen skal omfatte hele kommunens
virksomhet og gi en realistisk oversikt over sannsynlige inntekter, forventede utgifter
og prioriterte oppgaver i perioden. Handlingsprogrammet for perioden 2025-2028 blir
vedtatt av kommunestyret 10. desember 2024.

Handlingsprogramseminar med formannskapet

Prosess for utarbeiding av handlingsprogram for perioden 2025-2028 starter med et
budsjettseminar med formannskapet i mars. | budsjettseminaret vil administrasjonen
legge frem forelgpig resultat for 2023, det skonomisk utfordringsbilde, samt
utfordringer og prioriteringer innenfor tienesteomradene i perioden fremover.

Dialogmater med brukerrad

Dialogmgatene er de folkevalgtes arena. Dialogmgter gjennomfgres som arlige mgter
mellom hovedutvalgene og de brukerradene/samarbeidsutvalgene som sorterer
under disse, alternativt med fellesrad der det ikke finnes etablerte brukerrad.
Kommunedirektagren anbefaler at det gjennomfgres arlige dialogmgater for hvert
hovedutvalg innen utgangen av mars. Hovedutvalgene har ansvar for a definere
temaer/problemstillinger til diskusjon, og mgtene bgr ledes av hovedutvalgsleder.
Hensikten er a skape en dialogarena mellom de folkevalgte og
brukerradene/samarbeidsutvalgene knyttet til videreutvikling av tjenestene.

Handlingsprogramprosess for hovedutvalgene

Strategiseminaret med formannskapet falges opp med handlingsprogramprosess i
hovedutvalgene i april. Her vil direktgr redegjere for status og utfordringer som
grunnlag for drgfting om innspill og prioriteringer. | tillegg vil oppsummering fra
hovedutvalgenes dialogmeter med brukerradene danne grunnlag for drgftinger
omkring innspill og prioriteringer til kommunedirektagrens arbeid med
handlingsprogrammet. | forbindelse med hovedutvalgenes handlingsprogramprosess
legges det frem egen sak der hovedutvalgene gir sine innspill og prioriteringer til
kommunedirektgrens videre arbeid med forslag til Handlingsprogram 2025-2028.

Eierdag for selskapene

For a sikre en samlet vurdering av kommunens eierinteresser, arrangerer Asker
kommune en gang i aret en eierdag. Pa eierdagen vil de inviterte selskapene gi en
presentasjon i trad med kommunens forventninger i eierbrevet.

Rapportering 2023

Arsregnskapet og arsberetningen legges frem i juni. Arsregnskapet med noter gir
kommunens samlede inntekter og utgifter i lapet av et ar, samt informasjon om
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arsresultatet. Arsberetningen gir opplysninger om forhold som er viktig for & vurdere
kommunens gkonomiske resultat. Arsrapporten legges ogsa frem i juni, og gir en
mer omfattende rapportering pa status i forhold til vedtatt handlingsprogram og
satsingsomradene i kommuneplanen. | tillegg rapporteres det pa oppfelging av
verbalvedtakene samt status for temaplaner og aktuelle saker/prosjekter.

Strategidokument og investerings- og gebyrseminar

Pa bakgrunn av utarbeidede analyser og innspill fra seminaret med formannskapet,
utarbeider kommunedirektaren et strategidokument for kommende
handlingsprogramperiode. 1. tertialrapport, arsregnskapet for foregaende ar,
kommuneproposisjonen og vedtatte handlingsregler for gkonomi legges ogsa til
grunn ved utarbeidelsen av strategidokumentet. Strategidokumentet legges frem til
behandling i juni. | tillegg gjennomfares det i juni et investerings- og gebyrseminar
med formannskapet.

2. halvar 2024
Kommunedirektarens forslag til Handlingsprogram 2025-2028

For 2024 anbefaler kommunedirektgren a legge frem forslag til Handlingsprogram
2025-2028 i oktober etter at statsbudsjettet er lagt frem. Kommunesektoren har de
siste arene opplevd raskt endrede gkonomisk rammebetingelser fra

kommuneproposisjonen legges frem i mai til statsbudsjettet legges frem i oktober.

| mgtet gir kommunedirektgren en presentasjon av kommunens utfordringsbilde,
gkonomiske politikk og profilen pa budsjettforslaget, samt en redegjgrelse for de
konkrete forslagene til drifts- og investeringstiltak. Det gis en egen orientering til
utvalg og rad. Kommunedirektarens forslag blir tilgjengeliggjort pa kommunens
hjemmeside.

Kommunale gebyrer, avgifter og brukerbetalinger har arlig blitt behandlet i en egen
politisk sak i forbindelse med budsjettbehandlingen i desember. Flere av
kommunens tjenester finansieres helt eller delvis gjennom gebyrer og
brukerbetalinger. Fastsettelsen av gebyrene pavirker de gkonomiske rammene i
handlingsprogrammet og Kommunedirektaren foreslar at gebyrer og
brukerbetalinger behandles i samme sak som Handlingsprogrammet 2025-2028.

Partienes sparsmal til handlingsprogrammet

Partiene far i november anledning til a stille skriftlige sparsmal til
kommunedirektarens forslag til handlingsprogram. Kommunedirektgren anbefaler at
antall spgrsmal begrenses og rettes mot eventuelle uklarheter, beregninger eller
konsekvenser knyttet til endringsforslag. Kommunedirektaren utarbeider korte svar
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som ikke krever stgrre utredninger, og svarene blir gjort tilgjengelig for alle partier i
eget notat.

Dialogmate med fellesréd og velforbund

Formannskapet inviterer til et eget dialogmate med de ulike fellesradene og
velforbundet der forslaget til handlingsprogram presenteres.

Partienes endringsforslag

Partiene utarbeider sine endringsforslag til budsjettet. Kommunedirektgrens forslag
til handlingsprogram og partienes endringsforslag behandles i formannskapet i
november, og formannskapet avgir sin innstilling.

Haringsperiode formannskapets innstilling

Formannskapets innstilling til handlingsprogrammet skal legges ut til alminnelig
ettersyn i henhold til kommunelovens § 14-3. Innstillingen skal ligge ute til hgring i
minst to uker. Haringsinnspillene fra hgringsperioden oversendes partiene til
orientering.

Endelig behandling av Handlingsprogram 2025-2028

Handlingsprogram 2025-2028 vedtas av kommunestyret i desember, etter
hagringsperiodens utlgp. Inkludert i vedtaket er eventuelle verbalvedtak.

3. Sakens relevans for de tre baerekraftsdimensjonene

Asker kommune bygger sine planer og mal pa FNs bzerekraftsmal, og vektlegger de
tre baerekraftsdimensjonene gkonomisk beerekraft, miljgmessig baerekraft og sosial
baerekraft.

4. Tidligere behandling
Saken er ikke tidligere behandlet.

5. Kommunedirektorens vurdering

Kommunedirektaren legger i denne saken frem forslag til giennomfgring av de
politiske prosessene for Asker kommune i 2024, og foreslar at prosessene
gjennomfares slik som skissert i saksfremlegget.
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Gjennom arshjulet for 2024 sgker kommunedirektgren a tilrettelegge
styringsprosessene knyttet til gkonomioppfalging, utarbeidelse av
handlingsprogrammet og planstrategien. | en krevende omstillingsperiode snsker
Kommunedirektgren a vektlegge en god dialog mellom politikk og administrasjon, og
har lagt opp til prosesser og mgtevirksomhet som ivaretar dette.

Det understrekes at de ulike aktivitetene i handlingsprogramprosessen henger tett
sammen og bygger pa hverandre i en kronologisk rekkefglge frem mot endelig
vedtak i desember.

Lars Bjerke
kommunedirektgr

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

Politisk arshjul 2024 - aktiviteter
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Asker
kommune

Saksprotokoll

Arivsak
23/20863

Behandlet av
1 Formannskapet
2 Kommunestyret

Politisk arshjul 2024

Saksbehandler
Inger-Lise Gjesdal

Motedato Saksnr.
05.12.2023 185/23
12.12.2023 78/23

Formannskapet har behandlet saken i mgte 05.12.2023 sak 185/23

Behandling

Monica Bratlie (H) fremmet fglgende forslag, pa vegne av H,FrP,V,KrF:

Fremleggelse av HP gjennomfares basert pa kommuneproposisjonen, og arshjulet
justeres i trad med tilsvarende gjennomfaring som i 2022, for 2024.

Innstillingen med Bratlies endringsforslag ble enstemmig vedtatt.

Innstilling

1. Politisk arshjul for 2024 gjennomfares i henhold til vedlagt plan.

2. Fremleggelse av HP gjennomfares basert p4 kommuneproposisjonen, og
arshjulet justeres i trad med tilsvarende gjennomfgring som i 2022, for

2024.
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Asker
kommune

Saksprotokoll

Arivsak
23/20863

Behandlet av
1 Formannskapet
2 Kommunestyret

Politisk arshjul 2024

Saksbehandler
Inger-Lise Gjesdal

Motedato Saksnr.

05.12.2023  185/23
12.12.2023  78/23

Kommunestyret har behandlet saken i mate 12.12.2023 sak 78/23

Behandling

Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Politisk arshjul for 2024 gjennomfgres i henhold til vedlagt plan.

2. Fremleggelse av HP gjennomfgres basert pa kommuneproposisjonen, og
arshjulet justeres i trad med tilsvarende gjennomfering som i 2022, for

2024.
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Politisk arshjul 2024 - aktiviteter

Dato Aktivitet Politisk utvalg
09.01.2024 Sak - kommunedirektgrens lederavtale F
09.01.2024 Formannskapsseminar - gkonomi F

16.01.-18.01.2024

Sak - Dialogmgter 2024 - hovedutvalg xx - agenda og plan for gijennomfgring

Alle hovedutvalg

16.01. - 18.01.2024

Sak - program for omstilling og effektivisering og endringer fra statsbudsjettet

Utvalg. Husk plan

06.02.2024 Sak - eierbrev til selskapene F
06.02.2024 Sak - oppfglging av verbalvedtak og oversendelsesforslag F
27.02.2024 Presentasjon av forelgpig arsresultat 2023 F/KOM
Mars Dialogmgter mellom hovedutvalgene og brukerrad Utvalgene
02.04.2024 Politisk HP-seminar (strategiseminar gkonomi) F

Sak - manedsrapport februar
02.04.2024 Vedlegg: Vedtaksrapportering F
17.04-19.04.2024 Formannskapsseminar bortreise F
23.04-25.04.2024 Sak - hovedutvalgenes innspill og prioriteringer til handlingsprogrammet Utvalg
14.05.2024 Seminar om kommuneprp./revidert nasjonalbudsjett - konsekvenser for Asker F
21.05.2024 Fgrstegangsbehandling av planstrategi og planprogram F
21.05.2024 Eierdag med kommunestyret — mgte med selskapene KOM
23.05.-24.05.2024 Heltidsseminar formannskapet med hovedtillitsvalgte/HVTV F/PSU

Rad

23.05.-30.05.2024 Hgringssak - forslag til planstrategi og planprogram lovpalagte rad Utvalg

Planstrategi og planprogram sendes ut pa hgring og offentlig ettersyn - hgringsperiode uke
03.06.-09.08.2024 23 - 32 (3. juni - 9. august) Hgring
28.05-30.05.2024 Sak - 1. tertialrapport 2024 Utvalg
04.06./11.06.2024 Vedlegg: Vedtaksrapportering F/KOM
04.06./11.06.2024 Sak - 1. tertialrapport finansrapport 2024 F/KOM
28.05-30.05.2024 Sak - arsrapport 2023 Utvalg
28.05-30.05.2024 Sak - arsregnskap og arsberetning 2023 Utvalg
28.05-30.05.2024 Sak - gkonomiske rammer HP 2025-2028 Utvalg
04.06.2024 Investering - og gebyr seminar HP 2025-2028 F
03.09.2024 Sak - manedsrapport juli F
19.09.2024 Hgringssak - annengangsbehandling forslag til planstrategi og planprogram Rad
05.10.2024 Andregangsbehandling/Sluttbehandling av planstrategi og planprogram F
22.10.2024 Kommunedirektgrens forslag til handlingsprogram 2025-2028 - offentliggjgring (gebyr og HP) |F
29.10.-31.10.2024 Presentasjon av HP 2025-2028 til utvalgene, presentasjon av sine omrader. Utvalg
05.11.2024 Dialogmgte mellom formannskap og fellesrdd om handlingsprogrammet F
24.09.-26.09.2024 Sak - 2. tertialrapport 2024 Utvalg
08.10./15.10.2024 Vedlegg: Vedtaksrapportering + verbalvedtak F/KOM
04.11.2024 Frist partienes spgrsmal til HP (kl 14) Partiene
08.11.2024 Frist - kommunedirektgrens svar til partiene (kl 18) Kommunedirektgr|
08.10./15.10.2024 Sak - 2. tertialrapport finans 2024 F/KOM
15.11.2024 Frist partienes endringsforslag til HP Partiene
19.11.2024
21.11.2024 Sak - kommunedirektgrens forslag til handlingsprogram (inkludert gebyrer) og partienes F/rad/KOM
10.12.2024 endringer
21.11.- 05.12.2024 Hgringsperiode HP - formannskapets innstilling
03.12.2024 Sak - manedsrapport oktober F
05.12.2024 Frist verbalforslag fra partiene Partiene
03.12.2024 Sak - politisk arshjul 2025 F/KOM
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Asker
kommune

Saksframlegg

Arkivsak
23/20891-1

Behandles av
Formannskapet
Kommunestyret

Saksbehandler
Inger-Lise Gjesdal

Motedato
05.12.2023
12.12.2023

Budsjettmessig konsekvenser av FS-sak 76/23 Bruk av gyene
og KS-sak 47/23 Rammer for etablering av Drammen havn AS

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. Felgende budsjettendringer vedtas:

Investeringsbudsjettet

Kjop av aksjer: 129 528 000,-
Salg av andeler: -129 528 000,-
Driftsbudsjettet

Tilskudd Oslofjorden friluftsrad: 1 855 900,-

Bruk av fond: -1 855 900,-

1. Bakgrunn for saken/saksopplysninger

Denne saken er en oppfalging av to tidligere vedtatte saker:

e Omgjgring av Drammen havn fra interkommunalt samarbeid til aksjeselskap —

KS-sak 47/23

e Tilskudd til Oslofjorden Friluftsrad — FS sak 76/23
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Disse sakene krever et budsjettvedtak av kommunestyret, og ma derfor behandles i
denne saken. Kommuneloven med regnskapsforskrifter krever en slik behandling av
tidligere vedtak, slik at formalitetene er pa plass.

Etablering av Drammen havn AS — regnskapsfering av selskapsendringen

Kommunestyret behandlet i sak 47/23 rammer for etableringen av Drammen havn
AS:

e Drammensregionens interkommunale havnevesen omdannes til et
aksjeselskap med oppstart far 1. juli 2023. Det nye selskapet skal hete
Drammen Havn AS.

e Dagens eierbrgk viderefgres slik at Drammen kommune eier 64 % av
aksjene, Lier kommune eier 18 % av aksjene og Asker kommune eier 18 % av
aksjene.

o Balansefgrte verdier overfgres i sin helhet til Drammen Havn AS, derav 100
millioner som aksjekapital.

Om de balansefgrte verdiene i selskapet

Drammen Havn har opparbeidet seg en betydelig egenkapital, 720 millioner kroner
per 31.12.2022. En betydelig del av egenkapitalen er siden selskapet ble etablert i
1985, bygget opp med utgangspunkt i gunstige festeavgifter og inntekter fra fremleie
av Drammen kommunes grunneiendommer pa Holmen. | tillegg kommer
havneselskapets salg av sin aksjepost i Eidos Eiendomsutvikling AS i 2020.

Drammen Lier kommune Asker Sum

kommune kommune
Aksjekapital 64 000 000 18 000 000 18 000 000 100 000 000
Overkurs 396 544 000 111 528 000 111 528 000 619 600 000
Sum 460 544 000 129 528 000 129 528 000 719 600 000
Eierandel 64 % 18 % 18 %

Asker kommune og Lier kommune har veert i kontakt med var felles revisor
vedrgrende regnskapsfering av selskapsendringen. Omdanning fra interkommunalt
samarbeid til aksjeselskap skal regnskapsfgres som salg av andeler og kjgp av
aksjer i kommunens investeringsselskap.

Det innebeerer falgende budsjettjustering i investeringsbudsjettet:

- Kjap aksjer skes med 129,528 mill. kroner
- Salg av andeler gkes med 129,528 mill. kroner
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Tilskudd Oslofjordens friluftsrad

Formannskapet vedtok i sak 76/23 Bruk av gyene - et samarbeid med Frogn
kommune og Oslofjordens friluftsrad a iverksette et samarbeidsprosjekt om et
utredningsoppdrag for a kartlegge mulighetene for bruk av gyene i fijorden.

Kommunens bidrag til finansiering av utredningsoppdraget skal dekkes med midler
de to kommunene mottok etter avvikling av Fergeselskapet Drgbak — Hurum —
Svelvik AS.

Ved en inkurie sa ble ikke budsjettjusteringen inkludert i tertialrapporten. Midlene
kommunene mottok etter avvikling av Fergeselskapet ble inntektsfort i

investeringsregnskapet i 2022 og det er derfor ngdvendig a bevilge midlene pa nytt.

Kommunedirektaren foreslar falgende finansiering i arets driftsbudsjett:

- Tilskudd til Oslofjorden friluftsrad 1,856 mill. kroner
- Bruk av disposisjonsfond 1,856 mill. kroner

2. Sakens relevans for de tre barekraftsdimensjonene
Beerekraftsdimensjoene er ikke vurdert i denne saken.

3. Tidligere behandling
Kommunestyret behandlet i sak 47/23 rammer for etableringen av Drammen havn
AS.

Formannskapet behandlet sak 76/23 Bruk av gyene — et samarbeid med Frogn
kommune og Oslofjordens friluftsrad.

4. Kommunedirektgrens vurdering
Kommunedirektaren viser til tidligere behandling av de to sakene og har ingen
ytterligere kommentarer til saken.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/20891 Inger-Lise Gjesdal
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Formannskapet 05.12.2023 186/23
2 Kommunestyret 12.12.2023  79/23

Budsjettmessig konsekvenser av FS-sak 76/23 Bruk av gyene
og KS-sak 47/23 - Rammer for etablering av Drammen havn AS

Formannskapet har behandlet saken i mgte 05.12.2023 sak 186/23
Behandling

Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

Innstilling

1. Felgende budsjettendringer vedtas:

Investeringsbudsjettet

Kjop av aksjer: 129 528 000,-
Salg av andeler: -129 528 000,-
Driftsbudsjettet

Tilskudd Oslofjorden friluftsrad: 1 855 900,-

Bruk av fond: -1 855 900,-
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/20891 Inger-Lise Gjesdal
Behandlet av Motedato Saksnr.
1 Formannskapet 05.12.2023 186/23
2 Kommunestyret 12.12.2023  79/23

Budsjettmessig konsekvenser av FS-sak 76/23 Bruk av gyene
og KS-sak 47/23 - Rammer for etablering av Drammen havn AS

Kommunestyret har behandlet saken i mgte 12.12.2023 sak 79/23
Behandling

Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Felgende budsjettendringer vedtas:

Investeringsbudsjettet

Kjop av aksjer: 129 528 000,-
Salg av andeler: -129 528 000,-
Driftsbudsjettet

Tilskudd Oslofjorden friluftsrad: 1 855 900,-
Bruk av fond: - 1855 900,-
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Asker

kommune

Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
23/14956-5 Terje Samuelsen
Behandles av Mgatedato
Formannskapet 05.12.2023

Leieavtale for Slemmestad innbyggertorg og Sekkefabrikken -
Oppfelging av intensjonsavtale og samarbeidsavtale fra 2018
mellom Slemmestad brygge AS og Asker kommune

Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Formannskapet godkjenner ikke nytt leietilbud for innbyggertorg fra
Slemmestad brygge AS, vedlegg 1. Kommunedirektgren gis fullmakt til at
uenigheten om husleiens stagrrelse (ogsa Sekkefabrikken) og frist for
ferdigstillelse bringes inn for domstolene til en endelig avgjgrelse.
Kommunedirektgren orienterer formannskapet Igpende om videre fremdrift.

2. Kommunedirektgren utreder en mulig ny plassering av kulturskolen sine arealer
i Slemmestad. Det rapporteres om hvilke muligheter som foreligger etter en
prosess, medvirkning og nar arbeidet er avsluttet.

3. Kommedirektgren gis fullmakt til & innga ny leieavtale med Slemmestad brygge
AS hvor Sekkefabrikkens funksjoner overfgres permanent til den midlertidige
kulturarenaen i Vaterlandsveien 35 (Slemmestad MEK)

1. Sammendrag og konklusjon

Slemmestad brygge AS (SB) og Asker kommune (AK) inngikk den 20. august
2021 intensjonsavtale om leie av arealer til nytt innbyggertorg i Slemmestad,
samt en kulturarena (Sekkefabrikken kulturhus).

117



Forut for intensjonsavtalen var det inngatt en samarbeidsavtale mellom Rayken
kommune og SB i 2018 om bl.a. leiesum for innbyggertorg og frist for
ferdigstillelse. AK mottok fgrste utkast til leieavtale mai 2022.

SB og AK klarte ikke & komme til enighet om en leiepris, fordi partene har
forskjellig forstaelse av hvordan leieprisen skal fastsettes, basert pa tidligere
inngatte avtaler.

Kommunedirektgren la frem saken til formannskapet september 2023, med
gnske om fullmakt til at uenighet om leiesum kunne bringes inn for domstolene
til endelig avgjarelse.

Kommunedirektaren ble bedt om a gjenoppta forhandlingene med SB for a bli
enige om en leiepris (vedtak FSK-sak 23/14956-2).

Forhandlingene ble gjenopptatt, det ble utarbeidet et forslag til en «Apen bok»
lasning og avtale, som dessverre ikke har fgrt frem. Avstanden mellom partene
omkring leiepris har ogsa gkt siden saken ble behandlet i september.

Pa denne bakgrunn anbefaler kommunedirektgren at det gis fullmakt til at

uenighetene om forstaelsen av inngatte avtaler bringes inn for domstolene til endelig

avklaring.

Kommunedirektgren har ogsa vurdert andre mulige lgsninger, og som har veert
diskutert med utleier.

1. Utrede og vurdere muligheten for a redusere leiearealet, ved at
kulturskolearealene flyttes til en ny lokasjon.

Dette kan gi en husleiereduksjon pa rundt 150 - 200 millioner kroner over hele

leieperioden (basert pa tilbudspris). Det vil palape investeringsutgifter til
ombygging.

2. Partene har ogsa diskutert muligheten for a flytte Sekkefabrikkens funksjoner
permanent til den midlertidige lokasjonen i Vaterlandsveien 35 (Slemmestad
MEK). Det forutsettes at det ma jobbes videre med & avklare en etablering av

en fullverdig scene som ivaretar kulturproduksjon, artister og ansatte.

Forventet en husleiereduksjon/besparelse pa rundt 60 millioner kroner over
hele leieperioden (basert pa tilbudspris). Sekkefabrikken vil mest trolig besta,

men leies ut til andre enn kommunen.

Begge de to ovennevnte tiltakene vil kreve en reguleringsendring og forutsetter at

det oppnas enighet med SB.
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Kommunedirektaren vil bemerke at samlet Igsning med en rettslig avklaring omkring
leieprisen for Kulturskolen, innbyggertorget, ungkultur og bibliotek mm. fortsatt er
hovedsporet. Det bagr samtidig parallelt vurderes andre mulige lasninger for deler av
de nevnte tjenestene.

| arbeidet med a utrede alternativer lokalisering, funksjoner og standard mm legges
opp til en prosess hvor ulike interessenter som ansattes organisasjoner og
kulturradet mm, involveres for & gi vurderinger og innspill i denne prosessen.

Tema som bergrer utbyggingsavtalen og kostnader knyttet til infrastrukturprosjektet
er ikke omtalt i denne saken, da det kommer en egen sak om dette i januar/februar
2024.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
Sakens bakgrunn, historikk og prosess er beskrevet i sak 23/14956-1.

Siden saken var til behandling i formannskapet i september har partene gjennomfart
flere forhandlingsmagater hvor leieprisen har veert hovedtema, men partene har ogsa
diskutert andre tiltak for & se om det kunne gi grunnlag for en omforent lgsning.

Nytt leietilbud med utgangspunkt i samme leveransebeskrivelse og arealer:

| hap om a kunne bli enige, har partene forhandlet om en tredje beregningsmodell for
beregning av leieprisen, sakalt «apen bok-prinsippet», hvor leietaker far fullt innsyn i
byggherrens kostnader og gkonomi i prosjektet, med mulighet til a foreta enkelte
endringer underveis i prosjektet. Sluttkostnaden danner grunnlag for beregning av
leieprisen.

AK mottok revidert leietilbud fra SB 18.10.23, basert pa denne tilnsermingen, vedlegg
1. Tilbudet er basert pa totalbudsjettet 298,7 millioner kroner (eks mva.) hvor 136,9
millioner kroner (eks mva.) av dette var knyttet til tekniske og innvendige
bygningsmessige arbeider. Leieprisen utgjer av summen av deler henholdsvis en
fast del (grunnarbeider, rabygg og fasade) og en del (tekniske og innvendige
arbeider) som beregnes etter «apen bok-prinsippet» + paslag for gkt yield, og
finanskost. Leiepris basert pa denne kombinasjonsmodellen og betingelser i mottatt
tilbud (ovennevnte budsjett legges til grunn), vil gi en husleie pa ca. kr. 3.650 pr m2.

Det ble i samme tilbud gitt en ny «fast» leiepris etter SB tidligere beregningsmetode
palydende kr. 3.580,- pr m2. Dette gir en husleiegkning pa kr. 430,- pr m2 i forhold til
det tilbudet fra SB som ble vurdert da saken var til behandling september 2023.
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Avstanden mellom partene har med andre ord blitt stgrre etter at forhandlingene ble
gjenopptatt. Dette skyldes i all hovedsak beregningsmodellen til SB, som i stor grad
pavirkes av usikkerhet i boligmarkedet, haye byggekostnader og renter.

Leieprismodellen som AK mener er korrekt a legge til grunn (markedspris), har ikke i
samme grad blitt pavirket i samme periode.

Reduksjon av leieareal

AK har tatt opp med SB om leiearealet for innbyggertorget kan reduseres. En
eventuell halvering av arealet vil kunne gi en husleiereduksjon pa rundt 250 millioner
kroner over hele leieperioden. Omdisponering av deler av arealene som er regulert til
kommunalt formal til annet formal (bolig eller naering) vil trolig kreve en
reguleringsendring.

Lokalene til kulturskolen som utgjer ca.1.750 m2 brutto leieareal trekker opp
leieprisen en god del, da disse arealene i all hovedsak bestar av kostbare
spesialrom, spesielt med tanke pa lydkrav mot boligdel og @vrige brukere i
innbyggertorget.

Kommunedirektgren har pga. situasjon og de gkte kostnadene satt i gang et internt
arbeid for & se neermere pa en alternativ lokasjon for kulturskolen. Det er flere
alternativer som kan vurderes i Slemmestadomradet. Torvbraten og Sydskogen
skole er sett pa og har mange ledige elevplasser per i dag. Det forventes ogsa liten
fremtidig befolkningsvekst i dette omradet.

Det sees pa muligheten av a utnytte den ledige kapasiteten til en kulturskole. Det
kan ogsa veere ngdvendig a planlegge for et mindre tilbygg og/eller en paviljong for
spesialrom og enkelte funksjoner.

| utredningen ma det fortas en konkret gkonomisk sammenligning mellom
leiealternativet/kostnader og ombygging/tilbygg av lokaler ved Torvbraten skole.

Det kan ogsa veere aktuelt & vurdere og undersgke andre lgsninger i Slemmestad.

SB har gitt AK beskjed om at de ikke kan ikke ta stilling til et slikt forslag uten en
grundig vurdering av konsekvensene.

Sekkefabrikken/Slemmestad MEK:

SB og AK ble i sommer enige om a avvente videre forhandling av leieavtale som
gjelder Sekkefabrikken til hgsten 2023/varen 2024.
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Partene valgte a gjenoppta forhandlingene ogsa for Sekkefabrikken. Ut ifra innhentet
takst er avstanden mellom partene om leiesum enda stgrre for Sekkefabrikken enn
for innbyggertorget.

De midlertidige lokalene i Vaterlandsveiene 35 (Slemmestad MEK) har vist seg a
fungere godt, og gir mer fleksibilitet ved bruk enn Sekkefabrikken. Leiearealet
halveres. Det forutsettes at det jobbes videre for a sikre en fullverdig scene som
ivaretar kulturproduksjon, artister og ansatte.

Kommunedirektgren har derfor tatt opp med SB om kommunens leie av
Sekkefabrikken kan tas ut og flyttes til den midlertidige lokasjonen i Vaterlandsveien
35 (Slemmestad MEK).

En slik Igsning vil forutsette reguleringsendringer, blant annet innebaerer det at
bebyggelsen langs Vaterlandsveien ikke blir revet, og at man finner et godt alternativ
for etablering av en ny fremtidig gang- og sykkelvei ned i sentrum. SB har papekt at
dersom partene blir enige om noe som forutsetter reguleringsendring av allerede
vedtatte planer, ma det tas forbehold om at slike endringer faktisk blir vedtatt. For
kommunens del vil en privatrettslig avtale om leie av arealet uansett ikke veere
bindende eller gi faringer for kommunen som planmyndighet (offentlig
myndighetsutgvelse).

3. Sakens relevans for de tre baerekraftsdimensjonene
Beerekraftsmalene 9, 11, 13 og 17 blir vektlagt i denne saken, se begrunnelse sak
23/14956-1.

4. Tidligere behandling

Denne saken ble fgrste gang behandlet 19.09.23 sak 23/14956-1, vedtak:
Formannskapet godkjenner ikke vedlagt leieavtale. Formannskapet ber
kommunedirektagren sgrge for at partene gjenopptar forhandlingene og blir
enige om en leiepris med prisregulering med Slemmestad brygge AS. Saken
fremlegges for formannskapet 10.10.23. Andre gangs
behandling/orienteringssak 10.10.23 sak 23/14956-3, vedtak:
Kommunedirektgrens redegjarelse om de gjenopptatte forhandlingene mellom
Asker kommune og Slemmestad brygge AS tas til folge.
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5. Kommunedirektorens vurdering

Forhandlingene om leien for innbyggertorget har pagatt i ca. 1 /2 ar og uten at det
synes realistisk at partene blir enige. Avstanden mellom partene har dessverre gkt
hgsten 2023.

Pa bakgrunn av AKs krevende gkonomiske situasjon, en hay leiepris og den store
avstanden mellom partene vil kommunedirektgren ikke anbefale formannskapet a
godkjenne nytt leietilbud fra SB, vedlegg 1.

For a sikre videre fremdrift anbefaler kommunedirektgren at formannskapet gir
fullmakt til at uenigheten om forstaelsen av de to avtalene kan bringes inn for
domstolene til endelig avklaring. Kommunedirektgren legger til grunn at det fortsatt
er mulig, for begge parter, a sgke a forhandle frem en omforent Igsning, far en
behandling i domstolene.

SB har stilt krav om partene skal vaere omforent om leiesum fgr byggearbeidene
(utover byggegropen) tar til. Kommunedirektgren er uenig i at de inngatte avtaler
legger opp til en slik prosess, og viser til at partene er enige om kravspesifikasjonen
for lokalene. Leiesummen trenger ikke veere avklart far leieforholdet tiltres, og om
ngdvendig ved det skjer gjennom en rettslig prosess, vedlegg 2 — rettslig vurdering.

Samarbeidsavtalen fra 2018 punkt 4 tredje avsnitt inneholder krav til fremdrift og nar
innbyggertorget skal vaere ferdig. SB har i forhandlingene avvist & diskutere
innholdet av denne bestemmelsen og hvorvidt SB vil overholde den. Ved et eventuelt
mislighold fra SB, vil kommunen matte vurdere hvilke misligholdsforfayelser som kan
gjares gjeldende, og etter omstendighetene tas disse inn som endel av en rettslig
avklaring for domstolene. Et eventuelt vesentlig mislighold vil etter alminnelige
kontraktsrettslige prinsipper innebaere at kommunen har rett til helt eller delvis a
heve samarbeidsavtalen.

Kommunedirektagren anbefaler at det vurderes videre om det er mulig og
formalstjenlig at kulturskolearealene tas ut av planlagt leieareal i Slemmestad
innbyggertorg, bade pa grunn av den gkonomiske positive effekten dette gir, men
ogsa fordi det er baerekraftig at kommunene utnytter eksisterende egne lokaler.
Dette ma utredes videre og ses naermere pa alle konsekvenser av en slik Igsning for
kulturskolen, behov for tilgjengelighet og sentralitet, sambruk med andre tjenester og
samfunnsgkonomiske hensyn.

Kommunedirektagren anbefaler flytting av Sekkefabrikkens funksjoner til
Vaterlandsveien 35 (Slemmestad MEK) som en permanent Igsning. Disse lokalene
har vist seg godt egnet som en kulturarena. Det forutsettes at det ma jobbes videre
for en fullverdig scene som ivaretar kulturproduksjon, artister og ansatte. Det settes
ned en egen faggruppe for a vurdere dette.
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Hvis man far godkjent en reguleringsendring som bevarer den gamle bebyggelsen
langs Vaterland, sa vil dette vaere en baerekraftig og spennende lgsning for
Slemmestad sentrum, hvor Sekkefabrikken kan brukes til andre formal.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

Vedlegg 1 — Nytt leietilbud fra Slemmestad brygge AS
Vedlegg 2 — Rettslig vurdering
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Asker

kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
23/14956 Terje Samuelsen
Behandlet av Motedato Saksnr.
5 Formannskapet 05.12.2023 187/23

Leieavtale for Slemmestad innbyggertorg og Sekkefabrikken -
Oppfelging av intensjonsavtale og samarbeidsavtale fra 2018
mellom Slemmestad brygge AS og Asker kommune

Formannskapet har behandlet saken i mgte 05.12.2023 sak 187/23
Behandling

Monica Bratlie (H) tok opp sp@grsmalet om egen habilitet i saken, og redegjorde for
ektefellens tilknytning til saken som daglig leder i Slemmestad brygge AS.
Kommuneadvokatens konklusjon i saken er at Bratlie er inhabil iht. forvaltningsloven
§ 6 andre ledd.

Thormod Ragnning Kvam (H) tok sete. Bratlie ble enstemmig vedtatt & vaere inhabil.

Kommunedirektar Lars Bjerke, advokat Per lvar Finne og radgiver Terje Samuelsen
redegjorde for saken og svarte pa spgrsmal.

Ivar Granum (A) fremmet fglgende alternative forslag:

1. Formannskapet aksepterer revidert tilbud fra Slemmestad Brygge AS(SB)
datert 17.oktober 2023 om leie av lokaler pa Vaterland.

2. Tidligere fremforhandlede leieavtale tilpasses nytt tilbud fra SB.

3. Kommunedirektgren igangsetter Igpende vurdering av innsparingstiltak i
samarbeid med SB for a se pa muligheter til reduserte kostnader for
kommunens del av utbyggingsavtalen.

Havard Vestgren (H) fremmet fglgende alternative forslag, pa vegne av H,V,FrP,
KrF:
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1. Formannskapet godkjenner ikke nytt leietilbud for innbyggertorg fra
Slemmestad brygge AS, vedlegg 1.

2. Kommunedirektgren bes om a starte en prosess med Slemmestad Brygge
A/S med mal om a redusere bade arealmessig omfang og innhold/standard
pa lokaler tiltenkt innbyggertorg/kulturskole/bibliotek, herunder mulighet for okt
sambruk med andre og eksisterende lokaler og aktarer i lokalsamfunnet. Ny,
fremforhandlet leieavtale basert pa dette fremmes for politisk behandling.
Prosessen ma gis prioritet tids- og ressursmessig.

3. Sekkefabrikken som kulturarena utredes seerskilt ift kostnad, standard og

innhold.

Midlertidig innbyggertorg og kulturskole ma ivaretas.

5. Kommunedirektaren involverer formannskapet tett i den videre prosessen.

A

Granums forslag fikk 2 stemmer (A), og falt.

Vestgrens forslag, punktene 1 og 2, ble vedtatt, mot 2 stemmer (A).

Vestgrens forslag, punktene, 3,4 og 5, ble enstemmig vedtatt.

Anders Nordmo (SV) fremmet falgende protokolltilfarsel:

«Det er viktig at Sekkefabrikken og Kulturskolen blir veerende i sentrum. »

Vedtak

1.

Formannskapet godkjenner ikke nytt leietilbud for innbyggertorg fra
Slemmestad brygge AS, vedlegg 1.

Kommunedirektgren bes om a starte en prosess med Slemmestad Brygge A/S
med mal om a redusere bade arealmessig omfang og innhold/standard pa
lokaler tiltenkt innbyggertorg/kulturskole/bibliotek, herunder mulighet for gkt
sambruk med andre og eksisterende lokaler og aktarer i lokalsamfunnet. Ny,
fremforhandlet leieavtale basert pa dette fremmes for politisk behandling.
Prosessen ma gis prioritet tids- og ressursmessig.

Sekkefabrikken som kulturarena utredes saerskilt ift kostnad, standard og
innhold.

Midlertidig innbyggertorg og kulturskole ma ivaretas.

Kommunedirektaren involverer formannskapet tett i den videre prosessen.
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Asker kommune
Samfunnstjenester - eiendom
Att: Terje Samuelsen

Oslo/Slemmestad, 17. oktober 2023

REVIDERT TILBUD OM LEIE AV LOKALER PA VATERLAND, SLEMMESTAD

Vi viser til oversendelse av signeringsversjon av Leiekontrakten med samtlige vedlegg den
28.8.2023, med etterfplgende justeringer 30.8.2023 vedrgrende etablering av innbyggertorg pa
Slemmestad (Innbyggertorget). Henvisningene til "Bilag" i det fglgende er til Leiekontraktens bilag,
der ikke annet er seerlig spesifisert.

Basert pa etterfglgende dialog og avklaringer har vi omarbeidet tilbudet for @ imgtekomme deres
gnske om en leiepris basert pa «&pen bok» for den delen av prosjektet der vi mener en slik
leieprisberegning er relevant. Vart oppdaterte tilbud (Tilbudet) fglger nedenfor.

| det reviderte Tilbudet er vére leveranser knyttet til Innbyggertorget delt opp i to deler kalt hhv.
Grunnarbeider, rabygg og fasade (del 1) og Tekniske og bygningsmessige arbeider (del 2). De to
delene utgjer det samlede Leieobjektet «Innbyggertorget» og Samlet Leiepris fra
overtakelsestidspunktet blir summen av leieprisen for de to delene.

En overordnet beskrivelse av hva som inngar i hver av de to delene fremgar av vedlegget til

Tilbudet.

Leieobjektet: Leieobjektet er vist i Bilag 2 til Leiekontrakten og Leveransebeskrivelsen er
vist i Bilag 3. Eksklusivt Areal, samt andel av Fellesarealet, utgjgr totalt 4 999
kvm BTA. For beskrivelse av Leieobjektet henvises det til Leiekontrakten.

Leiepris del 1: For Grunnarbeider, rabygg og fasade tilbys en leiepris pa NOK 1.950,- pr kvm
BTA med tillegg av merverdiavgift.

Leiepris del 2: Leiepris del 2 skal beregnes som en funksjon av Utleiers samlede kostnader
forbundet med Tekniske og bygningsmessige arbeider, herunder ogsa
finanskostnader i perioden fra signering av leieavtalen frem til Overtakelse

H_m Slemmestad Slemmestad Brygge AS Vaterlandsveien 27, 3470 Slemmestad

—~— Brygge



(samlet kalt Beregningsgrunnlaget). Beregningsgrunnlaget er ved avgivelse
av Tilbudet budsjettert til MNOK 136,9 inkludert reserver, eks. finans og
merverdiavgift. Beregningsgrunnlaget skal fastsettes etter et «apen bok»-
prinsipp. Beregningsgrunnlaget fastsettes etter at Tekniske og
bygningsmessige arbeider er fullfgrt, Leieobjektet er overtatt av leietaker og
sluttavregning med entreprengr(er) og andre leverandgrer er gjennomfgrt.

Leiepris del 2 skal beregnes ved overtakelsestidspunktet (med eventuelle
etterfglgende justeringer der dette er ngdvendig som fpige av at
Beregningsgrunnlaget ikke er fastlagt per Overtakelse) slik at Leiepris del 2
gir Slemmestad Brygge AS en fortjenestemargin pa Beregningsgrunnlaget pa
5 %. Leiepris del 2 skal beregnes basert pa en yield pd 5,5 %.

Formel for beregning av &rlig Leiepris del 2 = (Beregningsgrunnlaget + 5 %) x
5,5 %.

Finanskostnadene i byggetiden skal beregnes etterskuddsvis per maned som
folger: Regnskapsmessig palgpte kostnader ved inngangen til aktuell maned
x (gjennomsnittlig 3 maneders NIBOR rente i aktuell maned + 300
basispunkter) / 365 x antall dager i maneden.

Tilbudet er som tidligere basert pa at hele leieobjektet kan omfattes av
utleiers frivillige registrering i merverdiavgiftsmanntallet.

Samlet leiepris: Samlet Leiepris som skal betales for Leieobjektet utgjgr summen av Leiepris
del 1 og Leiepris del 2. Samlet Leiepris reguleres den 1. januar hvert ar fra
Overtakelse, og slik det er naermere beskrevet nedenfor, i overenstemmelse
med endringen i KPI.

Prisregulering: Leiepris del 1 reguleres ved Overtakelse i samsvar med eventuelle endringer
i Statistisk Sentralbyras konsumprisindeks (KP!), eller, hvis denne blir
opphevet, annen tilsvarende offentlig indeks. Dog skal Leien ikke kunne
reguleres under NOK 1.950,- pr kvm BTA med tillegg av merverdiavgift.
Opprinnelig kontraktsindeks er indeksen for september 2023 publisert i
oktober 2023.

Den regulerte Leiepris del 1 slés etter Overtakelse sammen med beregnet
Leiepris del 2 til det som blir Samlet Leiepris. Samlet Leiepris skal deretter
reguleres hver 1. januar i samsvar med eventuelle endringer i Statistisk
Sentralbyrds konsumprisindeks, eller, hvis denne blir opphevet, annen
tilsvarende offentlig indeks. Dog skal Samlet Leiepris ikke kunne reguleres

ﬂ_m Slemmestad Slemmestad Brygge AS Vaterlandsveien 27, 3470 Slemmestad
TN Brygge



under Samlet Leiepris per Overtakelse. Opprinnelig kontraktsindeks er sist
kjente indeks per Overtakelse.

Kontrakt etc.: For gvrig gjelder betingelsene i tidligere oversendt signeringsversjon av
Leiekontrakten med bilag. Det understrekes at det tidligere oversendte bilag
4 — Endringsregime - vil matte omarbeides og tilpasses «apen bok».
Tilsvarende gjelder punkt 8 om leie og punkt 9 om leieregulering.

Forbehold: Utleier/eier tar forbehold om at endelig, omforent leiekontrakt blir godkjent
av styret i Slemmestad Brygge AS og morselskapet AVANTOR AS.

Naervaerende tilbud er videre gitt med forbehold om at styrene i Slemme-
stad Brygge AS og AVANTOR AS vedtar at byggestart skal finne sted innen
utlgpet av 2025.

Dersom tilbudet bortfaller som fglge av at ovennevnte forbehold ikke
avklares innen de angitte frister kan ingen av partene rette kravom
kostnadsdekning eller annet mot den annen part.

Ved tvist mellom partene om fastsetting av Leiepris del 2 skal estimatet pa
MNOK 136,9 for faktiske kostnader legges til grunn inntil eventuell enighet
mellom partene foreligger.

Dette tilbudet er gyldig frem til 1.12.2023.

I_H—ﬂ Slemmestad Slemmestad Brygge AS Vaterlandsveien 27, 3470 Slemmestad
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VEDLEGG - OVERORDNET BESKRIVELSE AV HVA SOM INNGAR I DE TO DELENE

Tekniske og bygningsmessige arbeider

Omfatter Slemmestad Brygge AS’ entreprisekostnader for utfgrelse av alle bygningsmessige og
tekniske arbeider i arealene som leieavtalen utgjgr, samt andre tekniske installasjoner som er
ngdvendige for & oppna avtalt funksjon i disse arealene. Bygningsmessige arbeider som ikke inngar,
er rdbygget (baerekonstruksjonen) og fasaden (klimavegg). Entreprisekostnader utgjgres
hovedsakelig av, men er ikke begrenset til, etablering og gjennomfgring av arbeidene,
administrasjon, materiell, utfgrelse, prosjektering mv.

Grunnarbeider, rabygg og fasade

Omfatter de kostnader Slemmestad Brygge AS har med utfgrelse av utgraving, hdndtering av
forurensede masser, fundamentering, spunting mv. av kjelleren under kvartal A, B og C pa Vaterland
som i det alt vesentligste er gjennomfgrt og betalt i 2023. | tillegg kommer fullfgring av kjeller samt
fasade og rabygg for arealene som leieavtalen utgjgr. Arealngkkel for fordeling av palgpte og
budsjetterte kostnader mellom de ulike delene av Slemmestad Brygge AS’ totale prosjekt for
Vaterland er gjennomgatt og omforent med Asker kommune gjennom innsynsprosessen i perioden
august-oktober 2023.

Risiko og inndeling av budsjett

Forelgpig estimat for Tekniske og bygningsmessige arbeider er MNOK 136,9. Budsjettet ble
giennomgatt i innsynet mellom partene 2. oktober 2023. Av dette utgjgr MNOK 124,1 konkretiserte
kostnader og MNOK 12,8 risikoavsetning. Slemmestad Brygge AS presiserer at Asker kommune
baerer all risiko med hva de endelige entreprisekostnadene blir. | dette ligger at omfanget av
utfgrelsen kan bli bade mer eller mindre, mengder og installasjoner kan vaere uteglemt
(merkostnad), mengder og installasjoner kan vaere for omfangsrike (besparelse), og kvaliteter kan
justeres. Kostnadsnivaet for byggearbeider kan ogsa variere frem mot innkjgp av entreprisene
foretas og kan variere deretter for de deler av utfgrelsen hvor priser er regulerbare. Avgjgreise pa
nar og hvordan innkjgp av entrepriser foretas er Slemmestad Brygge AS’ beslutning alene.

Slemmestad Brygge AS vil holde Asker kommune oppdatert om estimatet pa de tekniske og
bygningsmessige arbeidene ved avtaleinngdelse med entreprengr, ved byggestart for de tekniske og
bygningsmessige arbeidene og deretter hvert kvartal frem til Overtakelse ved & legge frem
budsjettets palgpte kostnader (fakturaer) og oppdatert sluttprognose. Eventuelle endringer fra
Asker kommunes side som medfgrer kostnadsmessige konsekvenser vil veere Asker kommunes fulle
besparelse eller kostnadsgkning. Tilsvarende om faktiske entreprisekostnader ved kontrahering blir
hgyere eller lavere enn estimatet.

Slemmestad Brygge AS oppfordrer Asker kommune til a foreta en selvstendig vurdering av risikoen
knyttet til budsjettet og foreta eventuelle egne risikoavsetninger ut over de skisserte MNOK 12,8.

H-H—I Slemmestad Slemmestad Brygge AS Vaterlandsveien 27, 3470 Slemmestad
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Asker
)" kommune

NOTAT

Til: Eiendom v/radgiver Terje Samuelsen

Fra: Kommuneadvokaten v/advokat Per Ivar Finne

Dato: 05.09.2023

Var ref.: P-360 sak 21/16341

TEMA: Rettslig vurdering av intensjonsavtale 2021 og samarbeidsavtale 2018

1. Bakgrunn — sakens faktiske side

Sakens faktiske side forutsettes kjent for oppdragsgiver, og i det folgende gis kun en kort
oppsummering. Vedleggene det er vist til er ogsa kjent for oppdragsgiver og legges derfor
ikke ved notatet.

Hosten 2010 ble det inngétt samarbeidsavtale mellom Slemmestad Brygge AS [SB], Reyken
Eiendomsutvikling as [REU] og Reyken kommune [RK] (Vedlegg 1). Formalet med avtalen
var 4 sikre en barekraftig og samfunnsnyttig utvikling av Vaterlandsomradet i gamle
Slemmestad. Avtalen inneholder bl.a. et punkt om overdragelse av arealer fra RK til SB.

Heosten 2017 ble ny omrddeplan for Slemmestad vedtatt.

Ny samarbeidsavtale ble inngétt den 18. juni 2018 mellom SB, Sekkefabrikken kulturhus AS,
REU og RK (Vedlegg 2). Denne avtalen erstattet samarbeidsavtalen fra 2010, og hadde blant
annet som formal & skape et tydeligere skille mellom SB som utbygger, og RK og REU.

I omrédeplanen for Slemmestad (§ 40) er det vedtatt at det innenfor feltene BKB1 2 og
BKBI 5 skal settes av minimum 5 000 m? BRA til kommunalt formal som innbyggertorg
med kulturscene, bibliotek med mer. SB og RK har vert enige om at SB eller annen fremtidig
eier av omrddet har plikt til & oppfere ca. 5000 m? til kulturformél innenfor de angitte feltene.

Detaljreguleringsplanen ble sluttbehandlet av kommunestyre i Rayken den 08.10.2019.

Intensjonsavtale ble inngétt mellom SB og Asker kommune i august 2021 for 4 legge
rammene for at det senere kunne inngas en bindende leieavtale. Intensjonsavtalen skulle bl.a.
bidra til at kommunen som fremtidig leietaker fikk veere med a pavirke utformingene av
lokalene slik at disse tilpasses kommunens behov (Vedlegg 3).

Postadresse E-post Organisasjonsnummer
Asker kommune post@asker.kommune.no 920 125 298
Katrineasveien 20 Telefon

3440 Rgyken 66 70 00 00 asker.kommune.no




Heosten 2022 startet forhandlinger om leieavtalen. I og med at forhandlingene ikke forte frem,
ble det etter hvert utarbeidet et mandat til en takstkommisjon (Vedlegg 4) slik intensjonsavtale
la opp til. Takstkommisjonen skulle ikke tolke partenes avtaler, men angi markedsmessig leie
basert pa to forskjellige modeller:

- Den ene part fastholder at markedsmessig leie skal fastsettes basert pa hva som vanligvis
oppnas for tilsvarende lokaler ved ny utleie av liknende husrom pa liknende avtalevilkar i

tilsvarende geografiske omrade.

- Den annen part fastholder at markedsmessig leie skal beregnes som en funksjon av Utleiers
kostnader forbundet med etablering av leieobjektet i henhold til omforent
leveringsbeskrivelse, et markedsmessig avkastningskrav hensyntatt aktuell risiko, restverdi

ved utlgp av leieperioden m.v.

Takstkommisjonen avga foerste rapport 21. april 2023, og med folgende konklusjoner:

4, Konklusjon markedsleie

Markedslaieakskl lomlbasert pd sammenbignbare kanbrakbar

IBT: G50 MNOK /2

Markedalaia som en funkijon av Wolake kastnader akskl omi:

IBT: 3 025 NOK/m2
Sekkelabrikken: 3 150 NOK/m?

Arne TW. Eriksen. MRICS, REY

Head of Valuation / partner, Vabeation DWR

Johan Barg-Svendsen. MRICS, REY

Diaglic leder Verkdian Analyaa A5

SB var ikke enig i at avkastningen skulle settes til null for alternativet om markedsleie som en
funksjon av totale kostnader. Takstkommisjonen fastholdt at dette var en riktig vurdering
fordi en utbygger normalt ville vurdere utbyggingen samlet (dvs inklusive boligene), og ikke
for IBT isolert sett.

For & komme videre i prosessen, aksepterte Asker kommune at takstkommisjonen ogsé kunne
gi en verdivurdering basert pa at IBT isolert sett skulle gi utbygger avkastning.

Takstkommisjonen avga revidert notat 30. mai 2023 med folgende konklusjon:



4, Konklusjon markedsleie

Markedalaiaakskl tomtbesart pa sammenbgnbare kantrakter:

IBT: 2 650 MNOK/m2
Sekkedabrikken: 1 500 NOK//m3

Markedsleia som en funksjon av tatale koslnader akskl tami:

Uten lortjenastaprogent
18T: 2 025 NOK/m2
Sekkelabrikken: 3 150 BOK/mM2

Med mearkediameassig forljenastaprogant:
1BT: 3384 NOK/md
Sekkelabrikken 3 525 MOK//m2

Arne TW. Eriksan. MRICS, REY

Head of Valuation / partner, YaluaticonJWR

Johan Barg-Sverdsen. MRICS, REY
Diaglic leder Verdian Analyse AS

Det bemerkes at da takstkommisjonen beregnet markedsleie som en funksjon av totale
kostnader, ble vurderingen gjort pa bakgrunn av kostnader satt opp i et excel-ark som SB
utarbeidet (Vedlegg 5). Takstkommisjonen fikk ikke innsyn i underlaget for de utgifter som
var satt opp 1 excel-arket, eller fordelingen av felleskostnader mot boligene.

2.1 Rettslig vurdering

2.1.1 Hyvilken av de to modellene angitt i punkt 1 angir samarbeidsavtalen fra 2018 og
intensjonsavtalen fra 2021 at skal legges til grunn?

Samarbeidsavtalens punkt 6 andre ledd fra 2018 lyder:

Leien skal vere markedsmessig, dog slik at verdien av tomten ikke skal vaere med i
grunnlaget for beregning av leien,

Intensjonsavtalens punkt 2 fgrste kulepunkt lyder:

*  Avialevilkar skal viere markedsbaserte. Vied fastsettelsen av leien skal verdien av tomt ikke
vaere med i beregningsgrunnlaget, jf samarbeidsavtalen fra 2018, Dersom partene ikke blir
enige om hva som er markedsmessig leie, skal hver part utpeke en takstmann og disse skal
i fellesskap blir enige om hva som er markedsmessig beie ut | fra ovennevnte forutsetning

om at tomteverdi skal holdes utenfor.

Siden avtalene gjelder naeringslokaler star partene fritt til & avtale hvilke prinsipper som
leieberegningen skal baseres pa. Verken samarbeidsavtalen fra 2018 eller intensjonsavtale
angir direkte hvilken modell som skal legges til grunn ved beregning av leie. I norsk rett skal



avtaler 1 utgangspunktet tolkes objektivt dvs etter en normal spréaklig forstaelse. Dersom
partene har hatt en felles subjektiv forstéelse er det imidlertid den som skal legges til grunn.

Under forhandlingene av 2018-avtalen ble det gjort revisjoner av den aktuelle bestemmelsen
som folger:

6. RKs rett til leie av lokaler i fremtidig kulturbygg
Ved ferdigstillelse av arealer til kulturformdl innenfor felt BKB1 i omradeplanen for
Slemmestad, er SB og RK enige om at RK skal ga inn som langsiktig leietaker (20-30 &r). Leien

Rayken kommune onsket i utgangspunktet at leien skulle fastsettes basert pa byggekost, men
dette ble ikke akseptert av SB. En naturlig forstaelse er at partene derved var enige om at leien
skulle fastsettes etter prinsippet om markedsleie, og at det er slik formuleringen «Leien skal
veere markedsmessig» skal forstés.

I tillegg kommer at i de tilfeller partene ikke har avtalt noe annet, er det vanlig a se hen til
definisjonen i husleielovens § 3-1 sammenholdt med § 12-2. Bestemmelsen lyder:

Er leiens sterrelse ikke avtalt, kan utleieren kreve en leie som svarer til det som vanligvis oppnas pa avtaletidspunktet ved ny
utleie av liknende husrom pa liknende avtalevilkar. Blir partene ikke enige om leiens starrelse, kan hver av dem kreve at den blir
fastsatt etter bestemmelsene 1 § 12-2.

| forarbeidene til husleieloven er det bl.a. angitt felgende om bestemmelsen:

til eller interesse i husrommet er villig tif @ betale. Om en enkelt eller noen
fa leietakere ut fra sitt saerlige behov er villig tif @ betale en hayere leie enn
vanlig, for eksempel en naeringsdrivende som utever en raskt
ekspanderende virksomhet i nabolokalet, er en slik hayere leie ikke
relevant som sammenligningsgrunnlag.»

Husleielovens definisjon er derfor samsvarende med modellen om markedsleie.

Hensynet til forutberegnelighet kan ogsa tilsi at leien skal fastsettes etter prinsippet om
markedsleie. Dersom det var meningen at leien skal fastsettes etter prinsippet om funksjon av
totale kostnader for utbygger, ville det vert naturlig at de to avtalene regulerte flere forhold
bl.a. hvilke kostnader som skal hensyntas utover ren byggekostnad (f.eks finanskostnader,
kostnader til forprosjekt, avrige byggherrekostnader, kostnader til infrastruktur), avklaring av
grensesnittet mellom kostnader til IBT og evrige lokaler (ovrige naringslokaler + leiligheter),
prisstigning 1 byggeperioden og hvorvidt utleier ogsa skal ha en fortjeneste/avkastning. I
tillegg ville det veart naturlig at det ble presisert pa hvilken méte utleier skal dokumentere
kostnadene, herunder om leien skal baseres pa budsjett-kostnader eller faktiske kostnader nar
prosjektet er ferdig.

I intensjonsavtalen er det angitt at dersom partene ikke blir enige om leien, skal det utnevnes
en takstkommisjon som fastsetter hva som er markedsmessig leie. Denne bestemmelser tilsier
ogsa at det er prinsippet om markedsleie som skal legges til grunn bl.a. fordi fastsettelse av



markedsleie dels beror pa kunnskap om et gjeldende leiemarked og dels et visst skjonn, og
som det er vanlig at takstkommisjon kan uttale seg om.

I den forbindelse vises ogsa til at husleieloven § 12-2 har en «tilsvarende bestemmelse» om at
dersom partene ikke blir enige om hva som er markedsleie etter § 3-1, kan hver av partene
kreve tvisten avgjort av en takstnemnd. Det folger av § 12-2 andre ledd at tingretten
oppnevnes takstnemnden som skal besta av tre personer.

P& denne bakgrunn er det kommuneadvokatens vurdering at det er mest sannsynlig at
samarbeidsavtalen fra 2018 og intensjonsavtalen skal forstés slik leien for IBT (og
Sekkefabrikken) skal fastsetter ut ifra alternativet om «markedsleiey.

Kommuneadvokaten har ikke forutsetninger for & angi hvilken leiesum som 1 s fall ma anses
som korrekt, herunder hvilket fradrag som skal gjeres for at tomteverdi skal holdes utenfor.

Takstkommisjonen har kommet til for IBT er leiesummen kr 2.650, pr kvm og for
Sekkefabrikken kr 1.500,-.

Konklusjon:

Dersom det blir en tvist for domstolene, er det kommuneadvokatens vurdering at de to
avtalene mest sannsynlig skal tolkes slik at modellen om «markedsleie» skal legges til grunn.

Ved en rettslig konflikt vil det alltid vere risiko for utfallet. I denne saken vil det bade gjelde
hvilken modell som er riktig & anvende, mens ogsa hvilken leiesum som blir resultatet nar
korrekt modell anvendes.

2.1.2 Hyvilke sanksjoner kan Asker kommune gjore gjeldende dersom SB ikke oppforer
IBT ?

Det folger av samarbeidsavtalen fra 2018 punkt 4 andre avsnitt at SB har plikt til & oppfere ca
5000 m2 til kulturformal:

S8 og RK er enige om at SB eller annen fremtidig eier av omradet har plikt tilla up_pwe @
5000 m2 til kulturformél innenfor de angitte feltene. Lokalene skal primzrt ligge i 1 etasjer
og 2. etasjer der det er formalstjenlig. Lokalene skal ha en drlﬁsrne_silg rasjonell
sammenheng, Partene skal samarbeide om plassering av lokalene i Lrid med den pagéende
mulighetsstudien og senere prosjektering. De aktuelle arealene er vist! kart, vedlagt avtalen

som bilag 2.

Det folger ogsa av samarbeidsavtalens punkt 6 forste avsnitt forste at SB og RK er enige om
at RK skal ga inn som langsiktig leietaker (20-30 ar). I overskriften til bestemmelsen angis
ogsa «RKs rett til leie av lokaler i et fremtidig kulturbygg».

Asker kommune har som folge av kommunesammenslding overtatt de rettigheter og
forpliktelser som Royken kommune (RK) har etter samarbeidsavtalen fra 2018.

Det folger av dette at SB ikke pa fritt grunnlag kan la vaere a oppfore IBT fordi de er uenige i
fastsettelsen av leien for IBT.



Det er endelig avklart hvordan lokalene til IBT skal utformes, og det eneste partene er uenige
om er fastsettelsen av leien. Leien trenger ikke vare avklart for leieforholdet skal tiltres, og
uenigheten skal derfor ikke vere til hinder for at bygging kan starte.

I forhandlingene har imidlertid SB gitt uttrykk for at de vil vente med & oppfere kvartal B,
hvor IBT inngér, dersom partene ikke blir enige om leiesum. SB vil da heller starte bygging
pa nabotomten for kvartal A. Gitt denne situasjonen, vil et spersmal vare hvilke sanksjoner
kommunen eventuelt kan gjere gjeldende.

I samarbeidsavtalen fra 2018 punkt 4 tredje til femte avsnitt er det angitt at kommunen skal ha
rett til & kjope arealene dersom kulturarealer ikke er oppfert innen 7 ar. Bestemmelsen lyder:

Dersomn 58 eller annen fremtidig eier i lepet av 7 ar fra inngaelsen av denne a1..-ta|e Il-clcefhar
oppfert kulturarealer i samsvar med omradeplanen of senere vedtatt reguh:nngs?lan or
Vaterland, s4 har RK rett til & kjepe arealene til markedsmessige vilkdr og selv opp Bre et
kulturbygg. Verdien av eiendommen skal i et slikt tilfelle fastsettes av uavhengig tredjepart.
Verdsettelsen skal gjeres nar eiendommen overfares.

RK's rett til 4 kjepe arealer etter derte punkt gjelder ikke dersom manglende Dppf?rirlg av
kulturbygg innen fristen pa 7 ar fra inngaelsen av denne avialen, skyldes omstendigheter
utenfor 5B eller fremtidig eiers kontroll.

RK s betingede rett til & kjgpe arealene skal tinglyses som en heftelse pd den aktuelle
eiendom.

Det er derfor direkte avtalt at kommunen skal ha rett pa & fa overfert tomt for selv & oppfere
kulturbygg. Det anses lite aktuelt at kommunen skal gjore bruk av denne rettigheten
(misligholdsbefoyelsen) bl.a. fordi gjeldende reguleringsplan innebaerer krav til oppfering av
boliger i etasjene over IBT. Selv om kommunen har et eget utviklingsselskap (Askerhalveya
Eiendom AS) antas det lite aktuelt at dette selskapet tar risikoen for videre utbygging av
boliger.

I den forbindelse bemerkes at det folger av 2018-avtalen at kommunen skal betale
markedsmessige vilkér for tomte-arealene, og at det ma paregnes betydelig diskusjon med SB
om hva det inneberer. Det bemerkes ogsa at denne betalingsplikten er vanskelig & harmonere
med 2010-avtalen hvor det var angitt at arealene skulle overfores vederlagsfritt fra selskapet
dvs fra SB til kommunen.



F'am:_rpe skal, etier pedkient reguleringsplan og forutsatt vedtat riving av eksisterende
byglurlgﬁmlasse. samarbeide om & utvikle en bygg for kemmunsl virksomhet (eksempelvis
kuliurhus) inmenfor Selskapets "sentramstom1™ beliggende ned mot Oslofjorden. | ef sliki
tilfelle skal det ikke heregnes noen kost for tomten. o

L_L::s-:rm et sliki uh—ijjngssmnurbcid ikke farer frem skal REU eller Reyken Kommune ha rett
tila f?rc opp =get bygp innenfor Selskapets arealer, Starrelsen pé tomia ti] detie bygpet skal
veere inntil 4.000 m2 og REU eller Rayken Kommune skal fi utskilt op tilfart disce s
vederlapsfritt fra Selskzpet, B

Denne tomen skal, eventuelt med de begrensninger som offent] mdi i

Y ; e myndigheter setier, 1
ned mot Oslofjorden. Dog kan ikke REU eller Royken Kommune kreve af tomiens drﬂJ:EF;jc
ulger mer enn 40% av den samlede bebyggbare strandlinje Selskapet vil ha etier overtakelse
av de kommunale arcalene, jf pkt 4 under.

Ved en slik wiskillclse skal verdien av tomten som REU sller Rayken Kommune pvertar
vurderes app mol verdien av de arealene Rayken Kommune har tilfen Selskapet, jfr pki. 4
m?d:r. ‘vuus;_:nclscn skal la utgangspunkt i verdien av arealene etier ferdig regulering -
Differansen skal avregnes mot det uth].fggjngsb:i;lmg Sclskapet skal betale til 5[,fmm. ved
en eventuell utbypging av omradet og da foririnnsvis tilkmyltet Babekken. Partene er enig i at
denne differansen skal fastsettes av en uavhengig 3. part dersom akruek,

Andre reguleringsmessige forhold og krav fia offentlige myndigheter, berunder krav fra
Reyken Kommune og endelig politisk godkjenning, er Selskapets risiko med y _ i
i : ; ) 2 & m Igang

likebehandling av utbyppere | Slemmestad, g gengspunk i

Det sentrale spersmélet blir derfor om kommunens eneste sanksjon er a kunne gjore bruk av
retten til & kjope tomte-arealene, eller om kommunen alternativt kan kreve avtalen
gjennomfort dvs fastholde og eventuelt f& dom for at SB faktisk skal oppfere IBT.

I praksis skjer det 1 sd fall ved at kommunen far dom for at SB har en plikt til & oppfere IBT,
og at denne plikten tvangsgjennomferes etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-14 forste ledd ved
at det fastsettes en lopende mulkt for hver dag som gér uten at plikten blir oppfylt.

Utgangspunktet i norsk rett er at avtaleforpliktelser kan kreves gjennomfert, og om nedvendig
ved bruk av domstolene. Det tilsier at nar SB har pétatt seg en plikt til & oppfore arealer til
kulturformal, sa kan forpliktelsen kreves gjennomfort av domstolen. Kommunen har ikke gitt
avkall pd retten til 4 kreve dom for at plikten overholdes. 2018-avtalens punkt 4 tredje avsnitt
om rett til 4 kjope arealene er derfor kun en ytterligere rettighet kommunen er gitt i avtalen.

Pé den annen side skal utbygger ogsa oppfere boliger, og disse ma oppfores samtidig med
IBT. Det kan trekke i retning av at kommunen ikke skal ha mulighet til &
«tvangsgjennomfere» boligbygging dersom utbygger ikke selv finner det formélstjenlig f.eks.
fordi det ikke er ettersporsel etter boliger. 1 sé fall skal avtalen forstds slik at den eneste

sanksjonen kommunen har er a kjope arealene.

Det folger imidlertid av avtalens punkt 4 femte avsnitt at SBs plikt om ferdigstillelse innen 7
ar ikke gjelder dersom manglende oppfering skyldes omstendigheter utenfor SBs kontroll.
Det tilsier at ved manglende ettersporsel etter boliger vil SB ikke vare i mislighold av
oppferingsplikten, og kommunen kan da heller ikke tvangsgjennomfere en boligbygging.

Det kan vere noe uklart hvilket tolkingsalternativ som foelger av 2018-avtalen, men
kommuneadvokaten mener det er mest sannsynlig at avtalen skal forstas slik at kommunen
kan kreve dom for at plikten til & oppfere IBT overholdes.

En slik forstdelse stottes ogsa av reelle hensyn fordi reguleringsplan (omrade- og
detaljregulering) er vedtatt. Dersom kommunens eneste sanksjon er a kunne kreve overfort



arealer for selv & oppfere IBT, vil det innebere at gjeldende reguleringsplan faktisk ikke blir
gjennomfort.

I dette tilfellet vil SB oppfere boliger pd nabotomten i kvartal A og vente med kvartal B, og
alene fordi det ikke er oppnadd enighet om leien. En slik posisjonering anses uansett ikke a
vare 1 samsvar med prinsippet om alminnelig lojalitet i kontraktsforhold.

Konklusjon:

Etter kommuneadvokatens oppfatning er det mest sannsynlig at Asker kommune vil kunne
kreve dom for at SB har plikt til & oppfere IBT, og denne plikten kan fullbyrdes ved
sanksjoner etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-14.

2.1.3 Videre fremdrift — betydning av eventuell domstolsbehandling

Uenigheten mellom SB og Asker kommune knytter seg kun til hva som er riktig leiesum for
IBT (og Sekkefabrikken). De ovrige avtalebetingelser er det enighet om.

Som det folger av punkt 2.1.2 er det kommuneadvokatens vurdering at SB ikke kan la vere a
starte utbyggingen av IBT begrunnet i at det ikke foreligger enighet om leiesum.

Leien skal forst betales nér leieforholdet tiltres 1 slutten av 2027, og det er forst da leien méd
vere endelig avklart.

Dersom uenigheten om leiesum bringes inn for rettslig proving for domstolene, vil forventet
tid for avgjorelse foreligger bero pd om tvisten behandles kun i tingrett eller ogsa i
lagmannsrett. Kommuneadvokaten har dette aret gjennomfort tre ankeforhandlinger i
lagmannsrett, og for alle tre sakene har det gatt mindre enn 2 ar fra sak ble reist for tingrett til
avgjorelse fra lagmannsrett forela (to saker 1 &r og 9 maneder og én sak 1 ar og 3 méneder).

P& denne bakgrunn fremstar det som sannsynlig at en eventuell domstolsbehandling av leien
vil veere avgjort for leieforholdet skal tiltres 1 slutten av 2027.
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Notat vedrarende sak 187/23 til behandling i formannskapet 5.12.2023

Til: Alle medlemmer av formannskapet i Asker kommune
Fra: Slemmestad Brygge AS v/Tom Bratlie
Dato:  30. november 2023

A.Vare kommentarer til kommunedirekterens
innstilling

1. Oppsplitting av innbyggertorget og kulturskolen
Slemmestad skal utvikles som Askers nest storste tettsted og et viktig knutepunkt for
handel, service, kultur og kollektivtrafikk pa vei og sj@. Slemmestad Brygge AS med
eierselskapet Avantor AS i ryggen, planlegger rundt 1.300 nye boliger og over 50.000
kvadratmeter med naeringsarealer i det som kalles «Kystbyen Slemmestad». Asker
kommune investerer her store midler i infrastruktur, meteplasser og ikke minst ny kai
til den elektriske hurtigbaten.

Det planlagte innbyggertorget med bibliotek, kunst, ungkultur, kulturskole, kafé og en
rekke andre tilbud til mennesker i alle aldre, vil vaere viktig for dagens og fremtidens
Askerbgringer, bosatt i og rundt Kystbyen Slemmestad. Innbyggertorget, slik det er
planlagt, er ogsa beskrevet i flere avtaler mellom kommunen og Slemmestad Brygge
AS samt reguleringsplanen for Vaterland og rammetillatelsen for kvartal B.

2. Kommuneplanen om barekraftige byer og samfunn
En oppsplitting av innbyggertorget der kulturaktiviteter spesielt rettet mot barn og
unge flyttes til et omrade langt unna sentrum, og dermed ogsa langt utenfor det
prioriterte vekstomradet, er svaert uheldig.

le 7 4 BareMaftige byer og samfunn

trekke frem hva
Asker kommune
selv sier om
utvikling av
«baerekraftige byer
< . _ og samfunny i
R i A G kommuneplanen
R BN for Asker
kommune:

E MENY 4 BAREKRAFTIGE BYER O.. @ fj!:ﬁ:‘u”e Vi har ogSé IySt til é

4 Baerekraftige byer og samfunn

«Utvikling av
tettsteder har
betydning for

Kommuneplanens punkt 4 om beerekraftige byer og samfunn er faktisk
illustrert med et fotografi av Slemmestad sentrum.



innbyggernes helse,
hverdag, folelse av
trygghet og tilhgrighet,
steders attraktivitet og
neeringsutvikling. »

«Asker skal utvikles som
en flersenterkommune
med en definert
senterstruktur. Asker
sentrum er sentrum i

kommunen. Lokalsentrene <

Sydskogen og Torvbraten skoler foreslas som mulige lokasjoner for
er TOﬂe’ Setre, kulturskolen. Dette ligger langt unna det definerte lokalsenteret og
Spikkestad, Rayken, prioriterte vekstomradet p& Slemmestad.

Slemmestad, Heggedal,
Holmen, Vollen og Dikemark.»

«Sentrene bygges opp rundt allerede eksisterende private og offentlige servicetilbud,
0g skal veere gode lokale mateplasser neert eksisterende kollektivtilbud. Ved & utvikle
rundt kollektivknutepunkter reduserer vi innbyggernes behov for bil for 8 komme seg
til arbeid, skole, barnehage, fritidsaktiviteter og servicetilbud.»

3. Leiepris for innbyggertorget
Slemmestad Brygge AS har tilbudt Asker kommune en konkurransedyktig leiepris for
det planlagte innbyggertorget. Vi har ingen problemer med & forsta at Asker
kommune opplever dagens kostnadsniva som hayt. Det gjer vi ogsa. Men vi er ngdt
til & forholde oss til realitetene der byggekostnader og renter har beveget seg raskt
og kraftig oppover de siste arene. Vi antar at Asker kommune vil mgte de samme
utfordringer med kostnadsnivaet om man velger & bygge om skolebygg til
kulturskole.

4. Beskrivelse av innsparingspotensialet for Asker kommune
| formannskapssaken presenterer kommunedirektgren mulige innsparingspotensial
knyttet til de alternative forslagene som legges frem. Vi vil understreke at
Slemmestad Brygge AS ikke har veert involvert i utregning av disse belgpene og ikke
kan ga god for tallene.

Formannskapet ber ogsa huske at det i saksfremstillingen opereres med et Igst
anslatt innsparingsbelgp for hele leieperioden. Det er lagt opp til leiekontrakter med
varighet pa 30 ar noe som naturlig nok gir hgye tall nar kostnadene for hele perioden
akkumuleres.

5. Sekkefabrikken og Slemmestad MEK
Vi er apne for a se pa en alternativ disponering av de gamle industribyggene pa
Slemmestad der Slemmestad MEK viderefares som kulturarena mens vi kan forsgke



a finne andre bruksomrader for Sekkefabrikken. Dog vil dette kreve
reguleringsendringer som vi redegjgr for i neste del (B) av dette notatet.

6. Rettsprosess
Beregningen av husleie for innbyggertorget er basert pa bransjestandard.
Fortjenesten til oss som utbygger ligger i det nedre sjiktet av hva som er normailt.
Slemmestad Brygge AS har gjort juridiske vurderinger av rimeligheten i leiekravet og
var forstaelse av tidligere avtaler. Vi mener a vaere pa trygg juridisk grunn i denne
saken.

Asker kommune er var viktigste partner for a lykkes med en god stedsutvikling pa
Slemmestad. Vi gnsker ikke pa noen mate a ende opp i en rettsprosess med Asker
kommune. Men dersom Asker kommune velger a ta rettslige skritt med mal om a
presse frem en leiepris som betyr et skonomisk tap for oss som utbygger, vil vi magte
dette med krav om at leieprisen skal gi utbygger en normal markedsmessig
fortjeneste.

7. Formannskapets behandling den 5.12.23
Asker kommune har brukt over fire ar pa a utforme Slemmestad innbyggertorg slik
man selv gnsker det. Vi har planlagt var utbygging i tiltro til at dette skal
gjennomfgres. Det er selvsagt ogsa skapt forventninger om realisering av det nye
innbyggertorget hos innbyggerne.

Vi haper at formannskapet aksepterer vart siste tilbud om leie av innbyggertorget
som er vedlagt formannskapspapirene. | dette tilbudet blir leieprisen en kombinasjon
av fast pris og apen bok. Beregningsprinsippet sikrer at husleien justeres i trad med
utviklingen i byggekostnadene frem til ferdigstilling. Med de store endringene i
kostnader og renter vi har opplevd den siste tiden er det derfor umulig a gi et presist
anslag pa den endelige leieprisen.

Vi har ogsa invitert Asker kommune til en samarbeidsprosess med mal om a
redusere kostnadene gjennom forenklinger i prosjektet.

Kommunedirektarens forslag nummer 3 om Sekkefabrikken og Slemmestad MEK er
akseptabelt for oss med forbehold om godkjenning av nadvendige
reguleringsendringer og at de kommersielle forholdene avklares fgr vi igangsetter
videre arbeider.

Dersom vi opprettholder fremdriftsplanen som er kommunisert til Asker kommune
gjennom de siste manedene, antar vi at det nye innbyggertorget kan apnes hasten
2027. Samtidig vil da den ferste delen av Kystbyen Slemmestad veere klar til
innflytting for beboere og naeringsdrivende.

*k*k

Videre i dette notatet gir vi en grundig gjennomgang av prosessen for utforming av
innbyggertorget og den planlagte bruken av Sekkefabrikken.



B.Gjennomgang av prosjektet og
forhandlingsprosessen

1. Innledning
Samarbeidet med kommunen (fgrst Rayken deretter Asker) gjennom snart 15 ar om
det nye innbyggertorget og Sekkefabrikken har lagt tydelige faringer for bade
regulering, prosjektering og utbyggingsrekkefglgen pa Slemmestad.

En leieavtale for innbyggertorget er avgjgrende for om Slemmestad Brygge AS kan
fortsette utviklingen i trdd med navaerende planer eller om prosjektet ma omarbeides.

| tréd med inngétte avtaler er innbyggertorget og biblioteket plassert i sjgfronten pa Slemmestad.

2. Omradeplan og detaljregulering
Omradereguleringen for Slemmestad ble vedtatt av kommunestyret i Rayken i 2017.

Det forste delomradet - Vaterland - er detaljregulert. Rammetillatelse er gitt for
kjelleren og de to fagrste kvartalene. Pa Vaterland er det planlagt 32.000 kvadratmeter
med bolig og 16.000 kvadratmeter neaering. Innbyggertorget utgjer over 30 prosent av
det planlagte nzeringsarealet pa Vaterland og er derfor et godt bidrag til malet om et
stort innslag av lokale arbeidsplasser innenfor omradeplanen for Slemmestad.

Vaterland vil ha ca. 400 nye boliger nar dette delomradet er fullt utbygget.
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Kvartal B

Innbyggertorget er planlagt plassert i de to fgrste etasjene i kvartal B. | de gvrige
etasjene blir det boliger. Planen er at kvartal B blir det farste bygget som reises i den
nye Kystbyen Slemmestad.

Kvartal B blir liggende langs Bebekken som na bygges av Asker kommune.



Innbyggertorget med blant annet kulturskolens musikkrom i farste etasje er planlagt langs Babekken.

3. Utformingsprosessen for innbyggertorget og Sekkefabrikken
Bade davaerende Rgyken kommune og na Asker kommune, har forutsatt etablering
av et nytt innbyggertorg samt viderefering av Sekkefabrikken som kulturarena.
Totalarealet er definert til rundt 5.000 kvadratmeter BRA i de opprinnelige avtalene
og i planbestemmelsene.

Starrelsen pa, innholdet i og utformingen av lokalene er basert pa krav fra Asker
kommunes organisasjon og innspill fra brukergrupper. Utformingsprosessen pagikk
fra januar 2018 til ultimo 2022. Det er gjennomfart studieturer, folkemater og en
rekke medvirkningsmgater, med ulike brukergrupper og representanter fra Asker
kommune. (Se vedlegg 1)

Kostnadskrevende innhold

Det planlagte innbyggertorget inneholder danse-/teatersal, flere grupperom for
musikk, eget rom for musikkteknologi, slagverk-/ensemble-/bandrom, musikkstudio,
multisal med to etasjes takhgyde, aktivitetssal, kunstfagrom med keramikkovn, kafé,



lokaler til ungkultur, utstillingsrom, undervisningsrom, bibliotek, rom for digitale
medier, tre kjgkken, fem dusjer, 25 toaletter samt kontor, resepsjon, materom,
samtalerom, spiserom, vaskerom, og ulike lager.

De mange bruksomradene som Asker kommune har gnsket innenfor innbyggertorget
medfarer behov for spesialrom. Dette vil gi betydelige merkostnader sammenliknet
med for eksempel et tradisjonelt kontorareal. Leieprisen blir naturlig nok pavirket av
disse merkostnadene.

Utstilling av kunst

Formannskapet i Asker kommune vedtok i sitt mgte 5.9.23 at kommunen skulle
overta en kunstsamling fra Peter Lorange med 60 kunstverk og stille ut denne pa det
nye innbyggertorget pa Slemmestad.

| vedtaket heter det blant annet at «kkommunedirektaren forutsettes a samarbeide
med utbygger og brukerne av innbyggertorget for a tilpasse for kunstsamlingen i det

nye bygget».

En slik utstilling vil ytterligere berike innbyggertorget, men per dag er bygningen ikke
planlagt med tanke pa en stgrre fast utstilling av kunst. For at formannskapets vedtak
skal fglges opp vil vi som utbygger selvsagt planlegge for ngdvendige justeringer og
sikkerhetstiltak. Vi har forelgpig ikke diskutert oppfelging av saken med
kommuneadministrasjonen, men er klare for en dialog om dette.
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Slik er resepsjonen i innbyggertorget planlagt.



Det er planlagt arealer for ungkultur, kafé og ulike musikk- og kulturrom som er spesialtilpasset etter
kommunens gnsker.

Det nye biblioteket blir liggende med flott utsikt ut mot Oslofjorden pa Slemmestad.



Andre etasje med ulike arbeidsrom, bibliotek, spiserom for ansatte osv.



Kostnader

Slemmestad Brygge AS har dekket alle kostnader knyttet til prosessen for utforming
av innbyggertorget og Sekkefabrikken gjennom et lapende samarbeid med arkitekter,
interigrarkitekter, akustikere, bygningsteknisk ekspertise osv. Asker kommunes
gnsker er fortlagpende inntegnet og tilpasset. Det er ogsa medgatt betydelig arbeid og
tid i bade Slemmestad Brygge AS og morselskapet Avantor AS i forbindelse med
utformingsprosessen.

Innbyggertorget er ferdig prosjektert og Asker kommune har gitt rammetillatelse.

Arealbehovet

Utbygger har stilt sparsmal til Asker kommune om sterrelsen pa innbyggertorget og
har giennom utformingsprosessen veert apen for a redusere arealet. Asker kommune
har ikke gnsket dette.

Utbygger har i forbindelse med utformingsprosessen spurt om det er behov for
politisk avklaring av arealet. Pa svar fra administrasjonen forstar vi at dette er avklart.
(Se vedlegg 2)

Asker kommune har for gvrig full mulighet til fremleie, eller bruk av arealene til annet
kommunalt behov etter eget onske.l

4. Ansvar og gkonomi
Det er utbyggingsavtalene som avklarer ansvars- og kostnadsfordelingen mellom
kommunen og utbygger pa Slemmestad.

Utbygger bidrar til etablering av offentlig infrastruktur gjennom et kontantbidrag til
Asker kommune pa kr 1.700 (indeksregulert pris per i dag ca.kr 2.200) per
kvadratmeter bolig. I tillegg skal utbygger bekoste etablering av et komplett
avfallssuganlegg samt sykkelparkering og lekeplasser pa kommunal grunn.
Slemmestad Brygge AS vil pa denne maten ha bidratt med anslagsvis 325-350
millioner kroner (2023-kroner) til infrastrukturen pa Slemmestad nar omradet er ferdig
utbygget.

(Se vedlegg 3)

Det er ikke forutsatt subsidiert leie

Leiekontrakten for innbyggertorget skal vaere markedsmessig. Det er ikke forutsatt at
utbygger subsidierer husleie for Asker kommune, men vi tilbyr allikevel en leiepris der
utbyggers fortjeneste ligger helt i nedre sjiktet av hva som er normalen.

5. Forhandlinger om leiekontrakten
Forhandlingene om leiekontrakten startet hgsten 2021. Malet var a ferdigforhandle
en avtale innen utgangen av 2022. Slemmestad Brygge AS har gitt fem tilbud til

' Forutsetter at det ikke medfgrer endringer i MVA-status for leieforholdet.
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Asker kommune. Ingen av disse er akseptert. Asker kommune har pa sin side svart
med forslag pa leiepriser som vil gi betydelige gkonomiske tap for utbygger.

| likhet med mange andre bransjer har ogsa eiendomsbransjen opplevd kraftig
kostnadsgkning de siste arene. Dette, sammen med rentegkningene, presser
prisene opp. For at prosjektet ikke skal bli et tapsprosjekt, ma derfor leieprisen gkes.

| tabellen under viser vi hvilke tilbud Asker kommune har fatt gjennom
forhandlingsprosessen:

Tilbudsdato Tilbudt pris per kvm BTA Kontraktsindeks*

27. mai 2022 2.950 November 2021

14. februar 2023 2.950*) Mai 2022

5. juni 2023 3.384**) Mai 2023

29. juni 2023 3.100 Mai 2023

17. oktober 2023 1.950 (fastpris) + apen bok pa | September 2023
innredning (fastprisdelen)

*) Startpunkt for prisjustering av leieprisen

**) Tidsfristen pa tilbudet fra mai 2022 hadde egentlig gatt ut, men tilbudet ble gjentatt muntlig
i magte med kommunedirekt@ren med ny akseptfrist 1.4.23.

***) Presentert som «kommersiell skisse» i mgte 5.6.23.

Vi har kommunisert til Asker kommunes administrasjon at prosjektet ma ha en viss
lannsomhet for at det skal vaere mulig a finansiere prosjektet, og for at styret i mor-
selskapet Avantor skal godkjenne investeringen.

6. Fordeling mellom fast pris og apen bok
| den siste forhandlingsrunden etter formannskapets vedtak 19. september 2023,
gnsket kommunedirektaren at leieprisen for innbyggertorget skulle baseres pa apen
bok. Dette er fulgt opp fra var side gjennom mgter med kommuneadministrasjonen i
etterkant av formannskapsbehandlingen.

Innbyggertorget er en del av det store Vaterlands-prosjektet og derfor er det
krevende & skille ut hvilke deler av kostnadene som skal kunne danne et ngyaktig
grunnlag for bade Igpende rapportering og til slutt beregning av husleie innunder et
«apen bok-regimen.

| tilbudet av 17. oktober 2023 har vi skilt ut alle kostnader knyttet til innredning av
innbyggertorget i apen bok. Dette er kostnader som er en direkte konsekvens av
Asker kommunes valg og som ogsa er tydelig adskilt i anbudsprosessen med
entreprengr. P4 den maten blir beregningsgrunnlaget kontrollerbart.
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Innredningskostnadene er ogsa kostnader som Asker kommune til en viss grad
fortsatt kan pavirke. Vi har derfor invitert Asker kommune til en prosess for a se pa
mulige kostnadsreduksjoner.

Fortjeneste
Vi har beregnet en fortjeneste pa ca. 10 % for den delen av arbeidet som utfgres pa
utbyggers egen risiko (fast pris) og 5 % for det som ligger innenfor apen bok.

7. Sammenligning med Heggedal innbyggertorg
Bade i saksgrunnlaget for sak 143/23 som ble behandlet i formannskapet 19.
september 2023, og i den lgpende dialogen utbygger har hatt med Asker kommune,
benyttes prisen for leie av innbyggertorget pa Heggedal som sammenlignings-
grunnlag.

Leiekontrakten for Heggedal ble signert 17. desember 2020 og overtakelse var 1.
januar 2021. Leiekontrakten er altsa inngatt to uker far innflytting. Det fremstar
underlig at hele innbyggertorget pa Heggedal er bygget uten at det forela en avtale
med Asker kommune som avklarte forutsetninger for leieforholdet.

Intensjonsavtaler

Leiekontrakten for innbyggertorget pa Heggedal ble behandlet av Fellesnemnda i sak
18/195. Administrasjonen skriver der at «Det er inngétt en intensjonsavtale med
utbygger om 4 leie lokaler pd markedsmessige vilkar med virkning fra
innflyttingstidspunkt. En konkret, langsiktig leieavtale er under utarbeidelse.» (Var
understrekning.)

Administrasjonen henviser ofte til intensjonsavtalen mellom Rgyken kommune og
Slemmestad Brygge i saken om innbyggertorget pa Slemmestad (for eksempel i
hervaerende sak). Vi har derfor bedt om innsyn i intensjonsavtalen som gjaldt
Heggedal for a forsta premissene for den leiekontrakten og beregning av leieprisen,
men vi far opplyst av administrasjonen i Asker kommune at de ikke kjenner til
intensjonsavtalen for Heggedal. (Se vedlegg 4)

Kostnadsutviklingen fra 2017 til i dag

De to viktigste faktorene for beregning av leiepris og verdien av leiekontrakten er
byggekostnader og rentenivaet. Innbyggertorget pa Heggedal ble bygget i perioden
2017-2020 mens innbyggertorget pa Slemmestad er planlagt bygget i perioden 2024-
2027. De gkonomiske forutsetningene er dramatisk endret fra 2017 og frem til i dag
og det er stor usikkerhet knyttet til utviklingen de neste arene.

e Byggekostnadene har gkt med 30 % fra 2017 til 2023.
e Renten (3 mnd. NIBOR) har gkt fra 0,82 % i september 2017 til 4,87 % i
september 2023.
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Styringsrenten

Styringsrente

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

-0~ Styringsrente
Utvikling i styringsrenten. Kilde: Norges Bank

Verdsettelsen av en leiekontrakt (yield) er en direkte funksjon av rentenivaet, der
hgyere rente gir lavere verdi. Lannsomheten av leiekontrakten beregnes som
forskjellen mellom verdien av kontrakten og de totale prosjektkostnadene knyttet til
det aktuelle leiearealet.

Markedsmessig leiepris for et areal som skal bygges i 2024-2027 (Slemmestad) kan
ikke sammenlignes med prisen for et areal som ble bygd i 2017-2020 (Heggedal)
uten & hensynta den kraftige gkningen i byggekostnader og renteniva.

Om man faktisk tar hensyn til endringer i rammebetingelsene fra 2017 og frem til i
dag, mener vi at den tilbudte leieprisen for innbyggertorget pa Slemmestad absolutt
taler sammenlikning med prisen Asker kommune betaler i leie for innbyggertorget pa
Heggedal.

8. Kommunens @vrige kostnader og inntekter
Som beskrevet i punkt 4 er ansvar og kostnadsfordeling mellom kommunen og
utbygger regulert i utbyggingsavtalen som ble signert med Rayken kommune i juni
2018, samt tillegg som er inngatt mellom Asker kommune og Slemmestad Brygge AS
i juli 2022.
Asker kommune opplever selvsagt de samme kraftige kostnadsgkningene innenfor
bygg og anlegg som vi selv opplever. Vi samarbeider med Asker kommune for a se
pa muligheter til reduserte kostnader for kommunens del av utbyggingsavtalen.

Vare innspill sa langt:

e Forenkle utvidelsen av Slemmestadveien og fordele prosjektet over flere
etapper. | farste omgang fokusere pa krysset Vaterlandsveien/
Slemmestadveien og bussholdeplassen «Toer'ny.
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e Beholde dagens bredde pa Vaterlandsveien og ikke utvide med et ekstra
kollektivfelt (det er god nok plass til kollektivtrafikk innenfor eksisterende
veibredde).

o lkke renovere Sekkefabrikken og heller viderefgre Slemmestad MEK som
kulturarena.

e Redusere stgrrelsen pa parken pa fabrikktomta. Den ligger helt inntil den
store Tajeskogen som uansett sikrer tilgang til store grgntomrader.

¢ Gjennomga materialstandarden pa offentlige gater og torg og revurdere
behovet for gatevarme.

¢ lIdentifisere mulighet for ytterligere boligpotensial og dermed hgyere
anleggsbidrag.

Det er ogsa viktig & huske at utbyggers innbetaling av anleggsbidrag gjeres i
forbindelse med igangsettingstillatelser for hvert boligbygg. Det betyr at jo lenger
man venter med oppstart, desto lengre tid tar det for innbetalingene til Asker
kommune kommer i gang.

Jkt innbyggertall gir ogsa positivt gkonomisk bidrag gjennom skatteinntekter samt
tilkobling og bruk av den kommunale infrastrukturen som uansett blir bygget (og
betalt). Nye innbyggere er ogsa viktige kunder som bidrar til gkonomisk bezerekraft for
navaerende og fremtidig lokalt naeringsliv som igjen gir flere og tryggere lokale
arbeidsplasser.

9. Hurtigbaten
i @

Den elektriske hurtigbaten skal veere i drift ved arsskiftet 2024/2025.

Hurtigbatkaia som skal ta imot den elektriske hurtigbaten bygges av Asker kommune
i 2024. Forventet driftsstart for den elektriske hurtigbaten er rundt arsskiftet 2024/25.

En viktig del av passasjergrunnlaget for hurtigbaten er nye innbyggere pa
Slemmestad. Dersom utbygging av Kystbyen Slemmestad blir forskjgvet i tid vil det
ogsa ta lengre tid fgr nytt passasjergrunnlag etableres.
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Det vil ogsa ta lengre tid far man far etablert en permanent og attraktiv adkomst til
hurtigbatkaia nar utbyggingen trekker ut i tid.

10.Sekkefabrikken

AN

IS

e
SEKKEFAIRIKKEN

Sekkefabrikken far en sentral plass i det nye sentrum pa Slemmestad.

Sekkefabrikken som en fremtidig kulturarena har hele tiden veert inkludert i
prosessen med utforming av kommunens tilbud i Kystbyen Slemmestad. Den skal i
utgangspunktet leies og drives av Asker kommune.

Fra sommeren 2023 har Asker kommune og Slemmestad Brygge AS diskutert
hvorvidt Asker kommune likevel ikke skal leie Sekkefabrikken, men i stedet
viderefgre Slemmestad MEK som kulturarena. Slemmestad Brygge AS ser ikke noe i
veien for at Sekkefabrikken ikke inngar i leieavtalen med Asker kommune, men har i
den sammenheng forutsatt at innbyggertorget skal realiseres som planlagt.

Vi vil understreke at dette forelgpig bare er uforpliktende diskusjoner. Dersom Asker
kommune gnsker a frasi seg Sekkefabrikken og heller viderefgre Slemmestad MEK,
ma dette formaliseres i en avtale.

Bruken av Sekkefabrikken er omtalt i reguleringsbestemmelsene for Vaterland mens
Slemmestad MEK ligger i eldre industribygninger som er forutsatt revet i
omradeplanen. En eventuell endring av planene for Sekkefabrikken og Slemmestad
MEK vil sannsynligvis kreve reguleringsendringer eller dispensasjon. Vi stiller oss
positive til mulighetene som er skissert, men Slemmestad Brygge AS kan naturlig
nok ikke forplikte seg til hva som blir utfallet av en fremtidig reguleringsprosess.
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11. Dialog etter formannskapets mote 19.9.23
19. september 2023 sa formannskapet nei til vart tilbud av 29. juni 2023, med vedtak
om at radmannen skulle fortsette forhandlinger, og komme tilbake til formannskapet
innen 10. oktober 2023.

| formannskapsmeotet 19. september 2023 ble det fra administrasjonens side gitt
inntrykk av at Slemmestad Brygge AS var uvillig til & gi Asker kommune innsyn i
kostnadene, og at kommunen ma ta saken til retten for blant annet a fa slikt innsyn.
Dette er en uriktig fremstilling av saken og dialogen mellom partene. Dette har vi
papekt overfor administrasjonen. Det er derfor ngdvendig a korrigere dette inntrykket:

Asker kommune har hatt innsyn i alle relevante kostnader forbundet med
innbyggertorget og kjelleren. Etter formannskapsbehandlingen i september tilbad vi
Asker kommune et utvidet innsyn som ogsa inkluderte boligdelen av prosjektet. Et
slikt innsynsmete ble avholdt hos Avantor den 2. oktober 2023. Asker kommunes
administrasjon deltok ikke selv pa dette mgtet, men var representert av sin radgiver
Veridian.

Veridian skriver i et etterfglgende notat at «Etter vart skjonn er det ikke mulig a fa en
fullstendig oppfatning av dette uten at det foretas en stgrre analyse og de ulike
postene studeres i detalj.»

Vi vil understreke at vi ikke har lagt noen begrensninger pa innsynet og at
administrasjonen i Asker kommune ble invitert til selv & beskrive hva man gnsket
innsyn i. Innsynsmetet ble avholdt sa sent som 2. oktober — to uker etter
formannskapsmgtet i september og kun én uke for formannskapsmgtet 10. oktober.
Tidspunktet ble satt av Asker kommune.

De totale kostnadene for innbyggertorget er beregnet til 298,7 millioner kroner. Selv
om Veridian har enkelte kritiske kommentarer til kostnadene, skriver de: «Dette er
imidlertid relativt sma poster som ikke gir de store utslagene i beregningen av
leieniva. »

Den tidligere misforstaelsen som feilaktig ble beskrevet som «dobbel prisstigning» i
formannskapssaken fra 19. september 2023 er oppklart giennom den siste
innsynsprosessen.

(Se vedlegg 5)

12.Juridiske vurderinger
Vare advokater i advokatfirmaet Haavind utarbeidet tidligere i hgst et notat som
omhandler flere av de juridiske spgrsmal som kommuneadvokaten og
kommunedirektaren bergrer i sine fremlegg. Notatet fra Haavind omtaler riktig nok et
tidligere pristilbud, men det gvrige innholdet er fortsatt relevant for saken. Notatet er
tidligere utdelt til formannskapsmedlemmer som var tilstede pa informasjonsmetet vi
inviterte til i september og er ogsa vedlagt dette notatet.

(Se vedlegg 6)
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| formannskapsmgatet den 10.10.23 orienterte kommunedirektgren formannskapet om
at Asker kommune hadde bestilt en ny juridisk vurdering av avtalen mellom Asker
kommune og Slemmestad Brygge AS og at dette arbeidet skulle utfares av
advokatfirmaet Grette. Vi har etterspurt dette dokumentet, men har ikke sett det. Vi
registrerer ogsa at den eneste juridiske vurderingen som felger saken er Asker
kommunes egen vurdering datert 5. september.

13.Ytterligere informasjon
Dersom Askers politikere gnsker ytterligere informasjon fra oss i denne saken er vi
selvsagt tilgjengelige. Vi vil sette stor pris pa muligheten til slik dialog og ber om at
man i sa fall tar kontakt s& raskt som mulig.

14.Kystbyen Slemmestad
Vi har haye ambisjoner for Kystbyen Slemmestad som et godt sted a bo, besgke,
arbeide og drive naering. Det ligger et stort arbeid foran oss. Det fgrste byggetrinnet
har startet gjennom utgravingen av kjelleren pa Vaterland og fjerning av forurensede
masser. Vi haper a kunne fortsette i trad med planen slik at vi kan gnske brukere av
Slemmestad innbyggertorg og de fgrste boligeierne velkommen til den nye kystbyen
om fire ar.

Med vennlig hilsen

Tom Bratlie
Daglig leder i Slemmestad Brygge AS

Telefon: 905 21 904
E-post: tom@slemmestadbrygge.no
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Vedlegg 1 — Prosess for utforming av innbyggertorget

H

SLEMMESTAD BRYGGE / VATERLAND

Nar Hvor Hvem Hva Vedlegg
nr.
2018
16.01.2018 Reyken Radhus SB RK Mate nr.1 med ressursgruppa
06.02.2018 Sekkefabrikken Arb.gr. BIB, KS SF Mate nr.2 med ressursgruppa
06.02.2018 Sekkefabrikken f\pent plussbyen#3 seminar
Slemmestad Brygge | Rgyken kommune/SB Mulighetsstudien
Jan-mai 2018 Dybdeintervju av 13 ngkkelpersoner i kulturliv og naeringsutvikling:
Slemmestad Brygge | Roar Lindberg Kulturskolen, rektor
Slemmestad Brygge | Fr@ydis Rui-Rahman Avdelingsleder Kulturskolen i Slemmestad
Slemmestad Brygge | Thorstein Horne Daglig leder Sekkefabrikken
Slemmestad Brygge [ Peter Albers Produksjonsansvarlig/kulturkensulent Sekkefabrikken
Slemmestad Brygge | Rune Svensson Oslofjordens friluftsrad
Slemmestad Brygge | Nicolai Salvesen Daglig leder RADAR, Kultur Asker
Slemmestad Brygge | Barbara de Haan Kultursjef i Asker kommune
Slemmestad Brygge [ Inger M. M. Gabrielsen | Bibliotekar og geologikonsulent
Slemmestad Brygge | Liv Holmesland Biblioteksjef Slemmestad bibliotek
Slemmestad Brygge | Leah Rohdin Ungdom og kulturskolebruker
Slemmestad Brygge [ Helene Knoop kunstner og beboer/bruker av Slemmestad
Slemmestad Brygge | Rolf Mulen Karlsen Kulturkonsulent Sekkefabrikken
Slemmestad Brygge | Christian Vesseltun Frivilligsentralen Rgyken
05.04.2018 Sekkefabrikken 32 deltagere, 15-80 &r | Workshop/Apent folkemate, 1600 klikk p3 invitasjonen
Deltagere p& Workshopen representerte blant annet Sekkefabrikken, Biblioteket,
Geoteket, Ung kultur Reyken, Ungdommens fylkesting i Buskerud, Blekksprut,
Rgyken kommune, Asker kommune, beboere/brukere, politikere, med flere.
09.05.2018 Reyken Radhus SB RK
2020
09.03.2020 Kulturhuset Asker SB AK Innbyggertorg og kulturarealer
22.04.2020 Teams 1t SB AK Innbyggertorg og kulturarealer
29.04.2020 Telefonmegte SB AK Valeria Nicholson
17.06.2020 Asker Radhus SB AKSG Oppstartsmgte
19.08.2020 Asker Rddhus SB AKSG Planleggingsmete nr. 1
03.09.2020 Rédhuset Asker 2 t SB AK PG Mgte nr. 2 Innbyggertorg, Asker Radhus
09.09.2020 Radhuset Asker 2 t SB AK PG Prosjektgruppen
16.09.2020 Radhuset Asker 2 t SB AK SG Planleggingsmgte nr. 3
21.10.2020 Heggedal IBT 2t SB AK SG Planleggingsmgte nr. 4
28.10.2020 Zoom 3t SB AK PG m.fl Dialogsmete om midlertidige og permanente IBT Slemmestad
18.11.2020 Zoom 2t SB AK SG Planleggingsmate nr. 5
30.11.2020 Zoom 1t 5B AK Forenklet behovsanalyse og medvirkning Slemmestad
16.12.2020 Asker Radhus SB AK SG Planleggingsmgte nr. 6
2021
11.01.2021 Teams SB AK BIB Kort giennomgang av endringsforslag IBT Slemmestad
11.01.2021 Teams SB AK KS Kort giennomgang av endringsforslag IBT Slemmestad
12.01.2021 Teams SB AK IBS Kort giennomgang av endringsforslag IBT Slemmestad
12.01.2021 Teams SB AK UK Kort giennomgang av endringsforslag IBT Slemmestad
14.01.2021 Teams SB AK SG Kort giennomgang permanent IBT status
22.01.2021 Zoom SB AK SG Slemmestad IBT - Permanent lgsning
03.03.2021 Teams SB AK PL IBT - oppstart grensesnitt for prosjektering
15.03.2021 Zoom SB Faggruppen Sekkefabrikken
23.03.2021 Zoom1lt SBIBS Planlegge medvirkning ifbm permanent IBT
24.03.2021 Zoom 1,5t SB AK PG IBT - Permanent lgsning - Arbeidsgruppemete med oppdatering
07.04.2021 Teams 1t SB AK SG KS-ekstra srmete, mote AK og SB
02.09.2021 Teams 1t SB AKSG
03.09.2021 Teams 1,5t SB AK RG Ref.gruppe-mete
11.10.2021 Teams 1t SB AKKS
11.10.2021 Teams 1t SB AK PLKS
18.10.2021 Teams 15t SB AKIBS Seermete IBT: BIB/IBS
06.04.2021 Teams 1t SB AK KS Brukermedvirkningsmgte. Seermgte romlgsninger
07.04.2021 Teams 1t SB AK KS Brukermedvirkningsmete. Seermgte romlgsninger
07.04.2021 Teams 1t SB AK PL Innbyggertorg Slemmestad - oppsummering for Christian Goderstad
08.04.2021 Teams 1t SB AK KS IBT_ brukermgte Kulturskolen_Kunstfag mm
09.04.2021 Teams 1t 5B AK BIBCG Brukermedvirkningsmete. Seermgte romlgsninger
09.04.2021 Teams 1t SB AK UK Brukermedvirkningsmete. Seermgte romlgsninger
09.04.2021 Zoom 1t SB AK IBT Oppstart medvirkning permanent Slemmestad
12.04.2021 Befaring 3t Befaring og gjennomgang av ombyggingsbehov
12.04.2021 Teams SB AK PLIBT Brukermedvirkningsmete. Seermgte Slemmestad Innbyggertorg

18



15.04.2021 Teams 1,5t SB AK PL Permanent Innbyggertorg Slemmestad - prosjektmete 2

19.04.2021 Teams 1t SB AK SF Brukermedvirkningsmegte. Seermgte Sekkefabrikken

19.04.2021 Teams 0,5t SB AK PL Oppsummering saarmete Sekkefabrikken

22.04.2021 Zoom 1t SB AK IBT Forberede mgte med referansegruppen for permanente IBT slemmestad
03.05.2021 Zoom SB AK IBT Fot i bakken tegninger og innmeldt behov fra frivilligheten - ved behov
04.04.2021 Zoom 1,5t SB AK IBT RG Referansegruppe permanent innbyggertorg Slemmestad

07.05.2021 Vaterlandsveien 31 | SB AK PG

Workshop 4 timer

En representant hver av falgende: Kulturskolen, BIB/CEM/GEQ, Ung Kultur,
Sekkefabrikken og Innbyggerservice. Samt Kristin Marie Felde og Christian
Goderstad fra Asker kommune.

02.06.2021 Teams 0.5t SB AKKS PL Fasader Slemmestad IBT

03.06.2021 Teams 1,5t SB AK PG Permanent Innbyggertorg Slemmestad - prosjektmete 4

17.06.2021 Teams 0,5t SB AK KS PL innspill fra KS

24.06.2021 Teams 1t SB AK PL Permanent Innbyggertorg Slemmestad — prosjektmegte 5

19.08.2021 Kafe Plenum SB AK IBT Komprimert versjon Mulighetsstudien

02.09.2021 Teams 1t SB AK PL IBT Slemmestad - Status og plan for hgsten

03.09.2021 Zoom 1,5t SB AK IBT RG Referansegruppa i Slemmestad til gilennomgang av status for permanent IBT
29.08.2021 Studietur SB AK PG IBT RG studietur til Furuset bibliotek og aktivitetshus og Deichmann i Bjarvika
11.10.2021 Teams 2 t SB AK PG IBT Innbyggertorg Slemmestad

20.10.2021 Vaterland SB AK PL Ny prosjektleder Tom Erik Wiik

* RK: Rpyken kommune

* AK: Asker kommune

* SG: Styringsgruppa Asker kommune
* PL: Prosjektleder Asker kommune

* PG: Prosjektgruppa Asker kommune
* KS: Kulturskolen

* SF: Sekkefabrikken

* UK: Ung Kultur

* IBS: Innbyggerservice

* BIB: Bibliotek, cementmuseum‘og geologisenter
* RG: Ressursgruppa
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Vedlegg 2 — Spgrsmal om areal

INNBYGGERTORGET

L & wae
Owe Tunby <G 99>
Til Terje Samuelsen 21,12.2021

Kopi Geir Vaagan; (' Ola Thon; ) Sten-Arthur Salar
(i) Du videresendte denne meldingen 10.10.2022 17:56.

Hei Terje!

Tiden fram til jul gar alltid veldig fort.

2021 er ikke noe unntak i s3 mate.

Vi er kommet noe videre mht & f3 bedre klarhet i kostnadene forbundet med 4 etablere Innbyggertorget.
Samtidig er vi spent pa om du fikk avklart hvorvidt arealavviket betinger politisk behandling.

Vi kunne tenke oss et felles mate pd Teams eller eventuelt, hvis mulig, et fysisk mete pa nyaret, slik at vi kan
komme i gang med dialogen knyttet til den ngdvendige kommersielle dialogen som forhdpentligvis skal kunne
fgre fram til en langsiktig leieavtale.

Harer gjerne fra deg om dette og benytter samtidig anledningen til 3 gnske deg en God Jul!

Med vennlig hilsen
for AVANTOR AS

Owe Tunby

Salgs- og Markedsdirekiar
TIf: 447 95 05 00 OB

avantor

Avantor.no Mydalsveien 28 « Pb 4538 Mydalen » 0404 Oslo

SV: INNBYGGERTORGET

. . S & Svartil all Vid d
Terje Samuelsen <Terje.5Samuelsen@asker kommune.no> || © Svar | € Swrtilalle | = Videresen

(i) Du svarte pa meldingen 07.01.2022 12:01,

Hei,
Godt nytt ar

Ja, det passer fint med et digitalt mgte mandag 10.01 fer lunsj, hdper det passer bra for deg ogsa.
Har fatt avklart arealdelen og aksept pa at vi kan gé videre med oversendte rev. tegninger (kun med noen fa merknader fra
Innbyggertorget).

Med vennlig hilsen

Terje Samuelsen
Radgiver ag teamkoordinator grunneiendom

Samfunnstjenester - Eiendom

(+47) 94 15 59 60
terje. samuelsen@asker kKommune.no

Asker
kommune

Til Owe Tunby tir. 04.01.2022 18:29

20




SV: SEKKEFABRIKKEN OG INNBYGGERTORGET

Terje Samuelsen <Terje.Samuelsen®@asker.kommune.no=
Til Owe Tunby
Kopi Tom Erik Wiil; © Geir Vaagan; © Ola Thon

Hei Owe,

Takk for oppdatering/status i prosjektet.

Godt 3 here at dere kan lgse kommunens behov innenfor 5200 kvm BRA.

Viventer i spenning pa avtaleutkast fra dere.

God helg!

Med vennlig hilsen

Terje Samuelsen
Réadgiver og teamkoordinator grunneiendom

Samfunnstjenester - Eiendom

(+47) 94 15 59 60
terje. samuelsen@asker kommune. no

Asker
kommune

Fra: Owe Tunby <ot@avantor.no>
Sendt: 12. mai 2022 11:08

Til: Terje Samuelsen <Terje.Samuelsen@asker.kommune.no>

Kopi: Tom Erik Wiik <Tom.Erik.Wiik@asker.kommune.no>; Geir Vaagan <GV @avantor.no>; Ola Thon <oth@avantor.no>

Emne: SEKKEFABRIKKEN OG INNBYGGERTORGET

Hei Terje!

Vi viser til dagens hyggelige telefonsamtale og bekrefter at vi er godt i gang med det arbeidet vi skal gjgre i hht deres mail

(fra Tom-Erik Wiik) datert 29.04.2022.

Her er status:

Uttegning av revidert lgsning pagar.

Tilsvarende gjelder for utforming av kommersielt tilbud om leie.

Uk W

Vi har en ambisjon om & sende ut kommersielt tilbud, utkast til leiekontrakt og nye tegninger som viser forslag til revidert
lgsning i lopet av neste uke, hvoretter det vil vaere naturlig & avtale et ferste mate for gjennomgang og presentasjon.

Dette til orientering.

Med vennlig hilsen
for AVANTOR AS

Owe Tunby

Salgs- og Markedsdirektar
TIf: +47 95 05 00 06

avantor

Avantor.no Mydalsveien 28 « Pb 4538 Nydalen « 0404 Oslo

Vi kan |gse kommunens behov for et innbyggertorg innenfor et BRA areal pa maks 5 200 kvm.
Utforming av utkast til leiekontrakt, basert pa nylig lansert bransjestandard, er godt i gang.

Leveransebeskrivelse er under utarbeidelse og vil vaere fullfgrt i Igpet av innevaerende mnd.
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Vedlegg 3 — Utdrag fra utbyggingsavtalene om ansvarsfordeling

9. UTBYGGERS ANSVAR ETTER DENNE AVTALEN
9.1. Kostnader til og oppfyllelse av rekkefolgebestemmelsene

Rekkefalgebestemmelsene som omfattes av denne Avtalen er beskrevet i vedlegg 1 og
2 322 896 (P-85).

kostnadsberegnet i vedlegg 5 og 6. Total kostnad er estimert til kr. 492 322

Utbygger oppfyller sine forpliktelser etter rekkefelgebestemmelsene i omrddeplanen ved a yte
et kontantbidrag til Kommunen iht. pkt. 9.2 til 9.6, stille arcaler til disposisjon iht. pkt. 9.7,
opparbeide Interne anlegg iht. pkt. 9.8 og avstd nedvendig grunn til gjennomfering av
fellestiltakene iht. pkt.11.

9.2. Kontantbidrag
Kontantbidraget skal dekke Utbyggers avtalte andel av Kommunens kostnader ved utbygging

av fellestiltakene uten merverdiavgift.

Kontantbidraget ytes uten merverdiavgift under forutsetning av at Kommunen oppnar fradrag
eller kompensasjon for merverdiavgifien pa disse kostnadene, jfr. pkt. 13,

Kontantbidraget uten mva utgjer kr. 1700 per m* BRA bolig. Kontantbidraget inkluderer
administrative og finansielle kostnader.

9.3 Beregning av kontanibidrag

Kontantbidragets sterrelse for det enkelte byggetiltak beregnes ut fra kronebelopet i pkt. 9.2
tredje ledd og maksimalt tillatt m?* BRA bolig i igangsettingstillatelsen. Utbygger skal i alle
tilfeller minimum betale et kontantbidrag tilsvarende 75 % av maksimal utnyttelse for det
enkelte delfelt 1 henhold til omradeplanen nar delfeltet er ferdig utviklet, det vil si ved siste
saknad om igangsettingstillatelse innenfor et delfelt.

9.4. Utbyggingsvolum
Kontantbidraget er fremforhandlet med bakgrunn i det estimerte utbyggingsvolumet som

folger av omradeplanen. Dersom utbyggingsvolumet ekes utover 104 346 m* BRA bolig, skal
det ytes tilsvarende kontantbidrag som beskrevet under punkt 9.2 og 9.3.

Dersom andre enn de som er parter i denne Avtalen inngdr utbyggingsavtale og/eller det
vedtas plan eller det tillates byggetiltak, innenfor omrideplanen for Slemmestad. skal
Kommunen likebehandle disse med partene i denne Avtalen.

9.5 Regulering av kontantbidrag — byggekostnadsindeks
Kontantbidraget er fast per m? BRA bolig og kan kun justeres ved forfall etter SSBs
byggekostnadsindeks for «veg i dagen» med utgangspunkt 1 dato for Avtalens ikrafttredelse

iht. pkt. 21.
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TILLEGGSAVTALE TIL UTBYGGINGSAVTALE FOR
OMRADEPLAN SLEMMESTAD SENTRUM
OM AVFALLSSUGANLEGG, SYKKELPARKERING OG
LEKEPLASSER

1 Avtalens parter
Denne tilleggsavtalen (heretter Avtalen) er inngatt mellom Slemmestad Brygge AS (heretter
Utbygger) og Asker kommune, i fellesskap omtalt som Partene.

2 Bakgrunn for Avtalen
Partene inngikk den 18. juni 2018 utbyggingsavtale for Slemmestad sentrum (Utbyggingsavtalen).
Partene har i tillegg inngatt «intensjonsavtale om drift av parkomrader og torg pa Vaterland i

Slemmestad» (Intensjonsavtalen). Kopi av Intensjonsavtalen folger Avtalen som Vedlegg 1. Avtalen
presiserer og uffyller Intensjonsavtalen, og inngas forgvrig som et tillegg til Utbyggingsavtalen.

3  Formal med Avtalen
Avtalen skal avklare finansiering, ansvar for planlegging, bygging, eierskap og forvaltningsansvar
(FDV) for:

* Avfallssuganlegg

e Private lekearealer pa kemmunal grunn

e Privat sykkelparkering pa kommunal grunn

4  Avfallssuganlegg

4.1  Beskrivelse av tiltaket

Avfallssuganlegget (heretter Anlegget) bestar av private og offentlige nedkast-stasjoner, rargater med
servicebrgnner, og en terminal. Terminalen bygges pa eiendommen omtalt som BRE i plankart
detaljregulering Slemmestad Sentrum - Vaterland.

Anlegget skal bygges med mulighet for fremtidige rerutvidelser.

4.2 Planlegging og prosjektering
Utbygger skal prosjektere Anlegget, jf. § 7 tredje ledd i forskrift om renovasjon for Asker kommune, slik

denne er ved signering av Avtalen.

Asker kommune skal koordinere Anlegget slik at det tilpasses annen infrastruktur. Der hvor
reranlegget og brenner skal anlegges i kommunale anlegg som bygges av Asker kommune, méa
Utbygger koordinere gijennomferingen med Asker kommunes prosjekt.

4.3 Finansiering og bygging
Utbygger skal i sin helhet bekoste Anlegget, inklusive 5 offentlige nedkast.

5.3  Ansvar for finansiering og bygqing av sykkelstativer
Utbygger er ansvarlig for finansiering og bygging av sykkelstativene.

6.3  Ansvar for finansiering og bygging av lekearealer med tilherende apparater
Utbygger er ansvarlig for finansiering og bygging av lekearealene med lekeapparater.
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Vedlegg 4 — Mailkorrespondanse med foresporsel om innsyn i intensjonsavtalen
om innbyggertorget pa Heggedal

SV: Formannskapssak om innbyggertorget i Heggedal

; ) S & Svartil all Videresend
Ingunn Ramsfjell <Ingunn.Ramsfjell@asker.k 2 v ) Svarfilalle | — Videresen &
Til @ Tom Bratlie tor. 16.11.2023 15
Kopi Terje Samuelsen

49

Du videresendte denne meldingen 17.11.2023 13:06.

Hei
Jeg har tatt en runde internt og ogs4 sekt i politiske saker fra gamle Asker og saker behandlet av Fellesnemda for & forseke 3
ngste i dette.

Jeg skrev nevnte sak sammen med davaerende virksomhetsleder for innbyggertorgene. Min rolle var som prosjektleder far
gjennomfaring av A8 Lokalisering, deriblant innbyggertorget i Heggedal.

Intensjonsavtalen er ukjent for meg, og det er heller ingen av de andre jeg har vaert i kontakt med som kjenner til denne.
Jeg beklager at jeg ikke kan bidra med den etterspurte dokumentasjonen.

Vennlig hilsen
Ingunn Ramsfjell
Radgiver

Strategi og utredning
M: (+47) 90082209

» Asker

kommune
Erar Tarn Oratlia ~tommiclammmactadhrvoos nes

SV: Formannskapssak om innbyggertorget i Heggedal

= Tom Bratlie € Svar | € Svartilalle | —> Videresend | | i | | *ee

Til ) Terje Samuelsen; © Ingunn Ramsfjell tor. 16.11.2023 08:33

Blindkapi () @ystein F Thorup

Hei igjen

For & gjgre det litt enklere & finne frem s3 er det altsa denne intensjonsavtalen (se gulmarkering under) fra sak 18/195 (Nye Asker fellesnemnda) vi ettersper. | vare forhandlinger
med Asker kemmune om nytt innbyggertorg pa Slemmestad blir vi ofte matt med sammenligninger med innbyggertorget pa Heggedal. Det er derfor viktig for oss & forsta
bakgrunn og prosess for denne leiekontrakten.

Fra saksfremlegget

2.5 Heggedal innbyggertorg

Mulighetsstudien for Heggedal innbyggertorg ble behandlet i formannskapet i Asker i utvalgssak 82/14 den 06.05.14, etter at det var gjennomfert innbyggerinvolvering blant
annet gjennom flere naermiljgkonferanser.

Valg av lokaler
Nye lokaler for innbyggertorget er under oppfgring av Tandberg Eiendom AS, og vil etter planen bli ferdigstilt januar 2021. Fremdriften er i henhold til planen.

Formdlet og innholdet svarer til politisk behandling. Innbyggertorget vil inneholde auditorium med teleskoptribuner med ca. 110 plasser, biblioteksareal, mgterom, fleksible
arbeidsplasser, innbyggerkjokken, kafé og arealer for innbyggerservice. Innbyggertorget vil vaere samlokalisert med helsestasjonen.

Lokalene er fordelt over 4 etasjer (fra U2 til 2.etasje) med samlet areal 1900 m* BTA + 18% fellesareal som gir et totalareal pa ca. 2250 m*.
Heggedal innbyggertorg har siden varen 2015 veert drevet | midlertidige lokaler, Dette videreferes frem til nytt bygg star klart.

Leiekostnader
Det er inngatt en intensjonsavtale med utbygger om 4 leie lokaler pa markedsmessige vilkar med virkning fra innflyttingstidspunkt.
En konkret, langsiktig leieavtale er under utarbeidelse,

Hilsen
Tom B
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Fra: Terje Samuelsen <Terje.Samuelsen@asker.kommune.no>

Sendt: torsdag, september 28, 2023 9:30 am

Til: Tom Bratlie <tom@slemmestadbrygge.no>; Ingunn Ramsfjell <Ingunn.Ramsfiell@asker.kommune.no>
Emne: SV: Formannskapssak om innbyggertorget i Heggedal

Hei Tom

Jeg er ikke kjent med at det ble inngatt noen avtale fer selv leieavtalen, kun de dokumentene som har blitt oversendt til dere. Vedleggene finner du vel i den politiske saken som
ligger tilgjengelig pa nettet ?

Mulig Ingunn har mer informasjon som kan veere til nytte.

Med vennlig hilsen

Terje Samuelsen
Radgiver og teamkoordinator grunneiendom

Samfunnstjenester - Eiendom

(+47) 94 15 59 60
lerje samuelsen@asker kommune.no

Asker
kommune
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Vedlegg 5 — Innsynsprosessen

Mg@te om IBT denne uken

Tom Bratlie é Svar <€_;. Svartilalle | — Videresend m wee

@; Til Lars Erik Bjerke; (' Terje Samuelsen man. 25.00.

Kopi {@ystein F Thorup

2023 10:30

Hei Lars og Terje

Jeg ser frem til 8 mote dere i morgen. Vi har satt av tid tirsdag, torsdag og fredag slik Lars og jeg snakket om pa fredag. Jeg nsker a ta med meg var
juridiske radgiver Erling Timm (Haavind) i morgen. Han har et annet mgte i Oslo som er ferdig 11:00 slik at vi kan mete pa radhuset klokken 11:30. Vi
har ogsa satt av tid pa torsdag og da har jeg fatt avklart at @ystein Thorup har anledning til 3 bli med meg. Hvorvidt det er behov for mete ogsa pa
fredag, kan vi avklare pd torsdag.

For & veere best mulig forberedt til videre samtaler gjgr vi en ny gjennomgang av gkonomien i prosjektet. Bare forrige uke skjedde det endringer i
renteforutsetninger som pavirker bide finanskostnadene og verdsettingen av leieavtalen (yield). leg skal gjennomgd dette med dere i morgen. Det er
ogsa noen forhold vi mé vzere tydelige pa:

+ Det viktigste er knyttet til Isnnsomheten i prosjektet. Slemmestad Brygge/Avantor mé ha en viss Isnnsomhet i prosjektet, bade for & f&
prosjektet godkjent av eget styre og for i det hele tatt 4 fa finansiert prosjektet.

* Lennsomheten beregnes som verdien av leiekontrakten (yield) minus kostnaden til bygging av innbyggertorget.

s Fulltinnsyn i kostnader og kostnadsfordeling har veert et premiss i denne siste runden. Vi er overrasket over at dere lot formannskapet sitte
igjen med et inntrykk av at dere ikke har fatt innsyn og viser da spesielt til virt mete i august der vi gikk grundig igjennom alle forhold med
dere. Jeg skal uansett ta med meg en utskrift av presentasjonen som ble gjennomgétt i august nar vi mates i morgen. Om dere da har presise
onsker om ytterligere informasjon skal vi se hva vi kan fremskaffe til metet pa torsdag.

*  Viregistrerte ogs3 at dere formidlet til formannskapet at vi krever «dobbel prisstigning». | saken stir blant annet dette: «Partene er
forholdsvis naarme hverandre i krav og tilbud, men § akseptere dobbel prisstigning, mener kommunedirektoren ikke kan aksepteres.» Vi har
aldri krevet dobbel prisstigning. Det er deres radgiver som har misforstatt, noe vi gjentatte ganger har forsgkt 3 forklare. Jeg vil igjen forsske
& oppklare misforstaelsen nar vi treffes i morgen.

Med vennlig hilsen
For Slemmestad Brygge AS

—~—

Slemmestad
Brygge

Tom Bratlie
Daglig leder

TIf: +47 505 21 504
tomi@slemmestadbryeee. no
www.slemmestadbryege.no
Vaterlandsveien 27, 3470 Slemmestad
Mydalsveien 28, 0404 Oslo

Orz nr 381712 870
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SV: Renteslide + veien videre

Tom Bratlie € Svar | % Svartilalle | —> Videresend [~ ANEEE

o Til Terje Samuelsen; ' Lars Erik Bjerke tor. 28.09.2023 15:2

Hei igjen Lars og Terje
Jeg har ikke registrert noen respons pa denne mailen. Begynner & bli litt bekymret for tiden bade med tanke pd mater i neste uke og
formannskapsbehandling den 10.10. Hva tenker dere om videre fremdrift?

Hilsen
Tom

Fra: Tom Bratlie
Sendt: tirsdag 26. september 2023 17:13

Til: Terje Samuelsen <Terje.Samuelsen@asker.kommune.no; Lars Erik Bjerke <Lars.Erik.Bjerke@asker.kommune.no>
Emne: Renteslide + veien videre

Hei Lars og Terje

@Terje - Her kemmer sliden jeg viste i metet. Fint om du sa raskt som mulig i morgen far sendt meg en oversikt over hva dere gnsker
ytterligere innsyn i. Kommer raskt tilbake til deg med forslag til mgtetidspunkt for et eventuelt nytt innsynsmate.

(@Lars — @ystein og jeg har satt av tid fra klokken 15:00 og utover bade p3 tirsdag og onsdag i neste uke.

Hilsen
Tom
W e oAt
R ‘ RENTEUTVIKLINGEN
rapport B S ) . o
112023 " = Yield har en direkte sammenheng med rentenivaet
— . . = Hayere renter gir hayere yleld
= Hayere yield gir lavere verdi pd leiekantrakten
N __‘ = Lavere verdi phlelekontrakten gir lavers lannsomhet for Slemmestad
) s mn mm mm Brygge AS
. - o = Rentebanen er opp med ca 1 %-poeng fra mars
TR e [R— 2023 (takstkommisjonens rapport) til september
2023(na)
~ Figura. o o
Ls g = Heyere rente gir hoyere finanskostnader (byggelan)
Pengepaolitisk 2L e n2 0 = i mener yielden er ekt med opp mot 0.5 % etter at
rSaIPQ%Zt ) i rentebanen er opp med 1%

Leieprisen pavirkes av heyere rente ag den nye
d rentebanen

HTH Slemmestod
Brygge

—

Med vennlig hilsen
For Slemmestad Brygge AS

—~

Slemmestad
Brygge

Tom Bratlie
Daglig leder

TIf: +47 905 21 504
tomi@slemmestad E.ng
wwwi.slemmestadbrygge no
Vaterlandsveien 27, 3470 Slemmestad
Mydalsveien 23, 0304 Oslo

-
r
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Ytterligere innsyn - forslag til metetidspunkt og agenda

Tom Bratlie 5 Svar | % Svertilalle | —> Videresend [ AR
il ‘Terje Samuelsen'; 0 Lars Erik Bjerke 3 . :

Kopi @ystein F Thorup
(i) Du videresendte denne meldingen 29.09.2023 11:32.

Hei Terje og Lars
P4 samme mate som sist forutsetter vi at innsynsprosessen foregar hos oss i Nydalen. Vi vil da legge frem sum byggekostnader for boligdelen, selv om vi fortsatt mener at dette er
irrelevant. Vi foreslar at mgtet holdes hos oss farstkommende mandag klokken 14:00. Vi regner da med at dere vil ha med radgiver(e) fra Veridian.

| dette mgtet vil vi ogsa gjennomga det vi mener er misforstaelsen knyttet til «dobbel prisstigning» samt at vi vil ha en diskusjon om hvorvidt de endrede renteforutsetningene har
pavirket vurderingen av korrekt yield. | all informasjon dere tidligere har fatt om vare kostnadsberegninger, har vi beregnet prisstigning frem til overtakelsestidspunktet. Vi ser at det
er denne metoden som skaper misforstaelsen om sammenhengen mellom verdien av leiekontrakten og vare samlede prosjektkostnader. Kostnadene vises i «2027-kroner» mens
leieprisen oppgis i «2023-kroner»,

For at det ikke skal vaere rom for misforstaelser i tallmaterialet vil vi derfor presentere var beregning av de totale prosjektkostnadene slik at de ikke lenger inneholder noen beregning
av fremtidig prisstigning. Pa den maten vil bide leieprisen og prosjektkostnadene vaere beregnet pd samme mate. Dette er for gvrig helt i trdd med hva Veridian skrev i sitt notat
etter forrige innsynsmgte. (Se under)

Det anbefales derfor enten at det avtales en leiepris som er gjeldende fra overtakelsestidspunkt og
hvor fremtidige kpi-justeringer tar utgangspunkt i overtakelsesdatoen. | dette tilfellet skal forventet
prisstigning medtas i kostnadsberegningen. Alternativt, og det som etter vart skjenn blir mest riktig, er
a beregne dagens leie basert pa byggekostnadene ekskludert forventet prisstigning, og deretter
justere leieprisen frem til overtakelse med bakgrunn i den faktiske prisstigningen.

Det tilbudet som ble avslatt av formannskapet i september ble gitt i juni 2023. Det er skjedd en del siden da og vi vil derfor oppdatere de beregnede finanskostnadene med basis i sist
kjente prognoser fra Norges Bank (september 2023).

I Veridians notat konkluderer de med at de trenger innsyn i hele prosjektet for 3 vurdere byggekostnadene for IBT relativt opp mot @vrige elementer i prosjektet. Dette vil dere fa
innsyn i p& mandagens mete. Utover dette antar vi at det ikke er behov for en ny gjennomgang av det som ble presentert pa forrige innsynsmete og viser da spesielt til Veridians
uttalelse om at de postene de satt spersmélstegn ved uansett er «relativt sma poster som ikke gir de store utslagene i beregning av leieniva». (Se utklipp fra Veridians notat under.)

Pa grunn av manglende innsyn i hele prosjektet er det saledes umulig a kunne vurdere
byggekostnadene for IBT relativt opp mot avrige elementer i prosjektet. Et totalt innsyn i prosjektet
kunne ha gitt en indikasjon pa grunnlaget for kostnadsnivaet for IBT.

Videre er vi, basert pa mottatt informasjon, av den oppfatning at det er inkludert enkelte kostnader for
henholdsvis parkeringskjeller og innredningsarbeider av avrige naeringsarealer som ikke burde vaert
medtatt i beregningen av leienivaet for Innbyggertorget. Dette er imidlertid relativt sma poster som
ikke gir de store utslagene i beregningen av leieniva. Videre er det i leieprisberegningen medtatt
inflasjon/prisstigning to ganger, noe som vurderes a gi vesentlig utslag pa leieprisen. Det anbefales
derfor at det foretas en justering av leieprisen iht. disse punktene, men det vil veere nedvendig med
yiterligere informasjon for a kunne beregne nayaktig hvor stort utslag dette vil gi

Notatet er avholdt etter beste skjenn og i henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Utfarende
radgivere er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om feil og mangler som kunne ha blitt
oppdaget basert pa mottatt informasjon.
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2.6 — Leieprisregulering

Den avtalte leieprisen for arealene i IBT er som nevnt basert pa to ulike leieprismodeller, henholdsvis
normal markedsleie og kostnadsdekkende leie. Partene har tidligere kommet til enighet om at
husleien settes til kr. 3 100,- per m2 BTA/ar, og leieprisen skal justeres iht. konsumprisindeksen frem
til overtagelse.

Leieprisen for den kostnadsbaserte leien tok tidligere utgangspunkt en kalkyle hvor det var medtatt en
forventet prisstigning i niva kr. 25 millioner fra mottagelse av entreprisetilbud og frem til oppstart, samt
ca. kr. 14,5 millioner i forventet prisstigning i byggeperioden. | revidert budsjett er prisstigningen pa kr.
14,5 millioner fjernet slik at kostnadene na tar utgangspunkt i et kostnadsniva henfart til mars 2023.
Dette gir dermed mulighet for a beregne dagens leie basert pa byggekostnadene ekskludert forventet
prisstigning, og leieprisen ber etter vart skjenn saledes justeres frem til overtakelse med bakgrunn i
den faktiske prisstigningen.

Sa fremt leieprisen baseres pa byggekostnader bar det etter var oppfatning benyttes
byggekostnadsindeksen som utgangspunkt for regulering, mens dersom man tar utgangspunkt i en
markedsmessig leie bar det benyttes konsumprisindeksen som grunnlag for leieprisjustering frem til
overtagelse.

3 - KONKLUSJON/OPPSUMMERING

Innsynsgjennomgangen av byggeprosjektet Innbyggertorget pa Slemmestad hadde som formal &
avdekke om presenterte byggekostnader var i trdd med reelle byggekostnader som basis for
fastsettelse av arlig leie.

Etter vart skjenn er det ikke mulig a fa en fullstendig oppfatning av dette uten at det foretas en sterre
analyse og de ulike postene studeres i detalj. Sum kostnader for bade prosjektet og IBT virker haye,
men dette fremstar & veere henfert til spesielle forhold som byggegrunn, prosjektet som helhet og
fordyrende elementer i kravspesifikasjonen fra Asker kommune.

Videre er vi, basert pa mottatt informasjon, av den oppfatning at det er inkludert enkelte kostnader for
henholdsvis parkeringskjeller og innredningsarbeider av @vrige neeringsarealer som ikke burde vaert
medtatt i beregningen av leienivaet for Innbyggertorget, i tillegg til at finanskostnadene og reserve
fremstar a vaere noe hgye i forhold til forrige vurdering. Dette er imidlertid relativt sma poster som ikke
gir de store utslagene i beregningen av leieniva.

Notatet er avholdt etter beste skjann og i henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Utfgrende
radgivere er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om feil og mangler som kunne ha blitt
oppdaget basert pa mottatt informasjon.

03.10.2023

Veridian Analyse AS
Thunes vei 2, 0274 Oslo
TIf.: 221200 43
www.veridian.no
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Til
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l Haavind

Slemmestad Brygge AS v/ Tom Bratlie
Rasmus Asbjgrnsen
13. september 2023

Ansvarlig advokat Erling M. Timm

AVTALE MED ASKER KOMMUNE

1.

Innledning

Slemmestad Brygge AS (SB) inngikk 18. juni 2018 en samarbeidsavtale med Rgyken kommune (i dag
Asker kommune). Avtalen har en bestemmelse i punkt 6 om Asker kommunes rett til leie av lokaler i et
fremtidig kulturbygg. Det er ogsa inngatt en intensjonsavtale mellom SB og Asker kommune 20.
august 2021 som regulerer visse forutsetninger for leie av de nevnte lokalene, medvirkning m.v..

Vi er bedt om 4 ta stilling til rekkevidden av avtalenes bestemmelser om i) plikten til oppfaring av
nevnte lokaler, og ii) beregning av leien for de fremtidige lokalene.

Det er relevant ved bedegmmelsen a se péa partenes forhold ved inngaelsen av avtalen i 2018. Vi inntar
derfor bakgrunnen for denne avtalen slik det er angitt i avtalens punkt O.

SB, REU [Rayken Eiendomsutvikling AS] og RK [Rayken kommune] inngikk

10. september 2010 en samarbeidsavtale med formél om & sikre en bzerekraftig
og samfunnsnyttig utvikling av Vaterlandsomrédet i gamle Slemmestad. SF til-
trédte avtalen for de relevante deler. Samarbeidsavtalen fra 2010 er lagt ved
denne avtalen som bilag 1.

Hasten 2017 ble det vedtatt ny omradeplan for Slemmestad. SB har na igangsatt
arbeid med detaljregulering av Vaterland.

Denne samarbeidsavtalen erstatter tidligere inngatt samarbeidsavtale (10. sep-
tember 2010) og har blant annet som formal & skape et tydeligere skille mellom
SB som privat utbygger, og RK og REU.

| avtalens punkt 4 er falgende inntatt som er av interesse for det spgrsmal vi er bedt om a ta stilling til:

4. Regulerings- og utbyggingsmessige forhold

I omradeplanen for Slemmestad (§ 40) er det vedtatt at det innenfor feltene
BKB1_2 og BKB1_5 skal settes av minimum 5 000 m2 BRA til kommunalt formal
som kulturscene, kulturskole, bibliotek, innbyggertorg med mer.

SB og RK er enige om at SB eller annen fremtidig eier av omradet har plikt til &
oppfare ca 5000 m2 til kulturformal innenfor de angitte feltene. Lokalene skal
primeert ligge i 1. etasjer og 2. etasjer der det er formalstjenlig. Lokalene skal ha
en driftsmessig rasjonell sammenheng. Partene skal samarbeide om plassering
av lokalene i trad med den pdgaende mulighetsstudien og senere prosjektering.
De aktuelle arealene er vist i kart, vedlagt avtalen som bilag 2.
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Dersom SB eller annen fremtidig eier i lgpet av 7 &r fra inngéelsen av denne
avtale ikke har oppfert kulturarealer i samsvar med omréadeplanen og senere
vedtatt requleringsplan for Vaterland, s& har RK rett til & kjiope arealene til
markedsmessige vilkar og selv oppfare et kulturbygg. Verdien av eiendommen
Skal i et slikt tilfelle fastsettes av uavhengig tredjepart. Verdsettelsen skal gjeres
nar eiendommen overfares. [Var understrekning]

RK's rett til & kjope arealer etter dette punkt gjelder ikke dersom manglende
oppfaring av kulturbygg innen fristen pa 7 ar fra inngaelsen av denne avtalen,
skyldes omstendigheter utenfor SB eller fremtidig eiers kontroll.

RK's betingede rett til & kjigpe arealene skal tinglyses som en heftelse pa den
aktuelle eiendom.

Det sentrale punktet for hvordan leien for de fremtidige lokalene skal fastsettes er inntatt i avtalen
punkt 6:

6. RK's rett til leie av lokaler i fremtidig kulturbygg

Ved ferdigstillelse av arealer til kulturformal innenfor felt BKB1 i omrédeplanen
for Slemmestad, er SB og RK enige om at RK skal ga inn som langsiktig leie-
taker (20-30 ar).

Leien skal veere markedsmessig, dog slik at verdien av tomten ikke skal vaere
med i grunnlaget for beregning av leien.

Leieavtalen skal minimum strekke seg over en slik periode at det sikres offentlig
investeringstilskudd etter gjeldende regelverk pa det aktuelle tidspunktet, samt at
ikke allerede utbetalt offentlig investeringstilskudd ma tilbakebetales/bortfaller.

Under forhandlingene var det minimum to — muligens flere — utkast til punkt 6 annet ledd. Etter det vi
har fatt opplyst var et utkast formulert slik fra kommunens side:

Leien RK betaler skal kun inkludere byggekost med paslag for forvaltning, slik at
det ikke beregnes noen tomtekost i leien.

Dette ble endret fra SBs side slik:

Leien skal veere markedsmessig, dog slik at verdien av tomten ikke skal vaere
med i grunnlaget for beregning av leien.

Vi er bedt om & ta stilling til er hva som ligger i punkt 6 annet ledd. Asker kommune hevder at leien
skal fastsettes ved a se pa leienivaet pa sammenlignbare arealer i omradet. SB mener pa sin side at
leien skal fastsettes basert pa en avkastningsmodell hvor utleier sikres en rimelig avkastning pa
investert kapital inkludert en markedsmessig utviklingsgevinst. Det er opplyst av SB at selskapet vil bli
pafart vesentlige tap dersom man legger kommunens tolkning til grunn. | praksis vil derfor SB i
betydelig grad subsidiere kommunen dersom leien fastsettes slik kommunen krever.

| intensjonsavtale 20. august 2021 heter det:

2. Prinsipper og forutsetninger som skal ligge til grunn for videre
forhandlinger

o Avtalevilkar skal veere markedsbaserte. Ved fastsettelsen av leien skal
verdien av tomt ikke veere med i beregningsgrunnlaget, jf samarbeids-
avtalen fra 2018. Dersom partene ikke blir enige om hva som er markeds-
messig leie, skal hver part utpeke en takstmann og disse skal i fellesskap
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bli enige om hva som er markedsmessig leie ut i fra ovennevnte forut-
setning om at tomteverdi skal holdes utenfor.

2, Rettslig utgangspunkt

Utgangspunktet er at det offentlige ikke kan bruke sin myndighet til & oppna gkonomiske fordeler. Det
betyr at en kommune ikke kan love eller tilby en bestemt reguleringsplan i bytte mot en sterkt rabattert
leieavtale. Dette utgangspunktet er kommet til uttrykk i prinsippene for forvaltningens mulighet til &
innga utbyggingsavtaler. | Kommunaldepartementets Rundskriv H-5/02 er det blant annet uttalt
felgende i henholdsvis punkt 3.6 og 4.5:

Den bar farst og fremst sikre at den konkrete utbyggingen gir et godt resultat for
de som skal bo og arbeide i det nye omradet uten at utbyggingen farer til
darligere tilbud for kommunens eksisterende innbyggere. Fiskale eller rent
forretningsmessige hensyn ma anses som klart utenforliggende hensyn.

[..]

Under avtaleinngaelsen er kommunen ikke fristilt fra offentligrettslige prinsipper.
Det ma for det farste veere klart for utbygger at avtalen palegger starre plikter
enn det kommunen ensidig kunne palagt. Vilkar i avtalen vil vanskelig kunne sta
seg som forpliktelser for utbygger hvis han har skrevet under i den tro at kommu-
nen uansett ville kunne palagt ham disse forpliktelsene. Dette vil i seerlig grad
gjelde der kommunen har bidratt til denne misforstaelsen.

Vi mener det samme vil matte gjelde ved inngaelse av avtaler som er direkte knyttet til utbyggings-
prosjektet selv om slike ikke er karakterisert som en utbyggingsavtale. Det betyr at det ikke er avgjar-
ende at lokalene ikke kan karakteriseres som sosial infrastruktur. Som nevnt kan forvaltningen som et
utgangspunkt ikke bruke offentlig myndighet som byttemiddel for & oppna gkonomiske fordeler.

Med referanse til ovenstaende nevner vi her at Innbyggertorget (og Sekkefabrikken) etter sin art ikke
er & anse som sosial infrastruktur. Dette begrepet er i Byggesaksforskriftens § 18-1 avgrenset til &
omfatte

infrastruktur som skoler, barnehager, sykehjem eller tilsvarende tjenester som
det offentlige med hjemmel i lov er forpliktet til & skaffe til veie. Med bekoste
menes ogsa utgifter i forbindelse med forskuttering, lan eller andre kredittytelser.

Videre er det pa det rene at kravene til forsvarlig saksbehandling ogsa gjelder der hvor forvaltningen
utgver privat autonomi, for eksempel ved a innga privatrettslige avtaler. Dette innebeerer at det etter
omstendighetene ma legges en strengere norm til grunn for en kommune enn for private parter ved

tolkning av en avtale.

Ved tolkning av avtaler mellom profesjonelle parter legges det objektive tolkningsprinsipp til grunn. Det
betyr at det vil matte legges betydelig vekt pa avtalens ordlyd. Likevel vil tilblivelsen trekkes inn, for
eksempel ulike avtaleutkast der hvor det kan kaste lys over tolkningen. Ogsa den sakalte god tro-
standarden vil veere relevant. Den gar ut pa at avtaletolkningen gar ut over den som hadde opp-
fordring til & gjere sitt syn pa avtalen kjent for den annen side der hvor vedkommende métte forsa at
den annen side hadde en annen oppfatning av avtalen ved avtaleinngaelsen.

Uansett vil det veere et generelt tolkningsprinsipp at avtaler ikke skal tolkes pa en mate som gjgr at de
fremstar som kvalifisert urimelig, jf. prinsippet som kommer til uttrykk i avtaleloven § 36.
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3. Subsumsjonen

Utgangspunktet ved tolkningen er avtalens ordlyd. Det er naturlig & forsta ordlyden slik at leien skal
veere markedsmessig for utleier. Dette forankrer vi i at bestemmelsene sier at det skal skje en
beregning av leien. Videre er det sagt at tomteverdien ikke skal trekkes inn ved beregningen. Det vil
ikke vaere mulig & avgjere hva tomteverdien utgjer som del av leien for andre lokaler med andre
parter. Det er fglgelig grunnlag for & hevde at det er en markedsmessig beregning av leien som er
regulert. Altsa at leien skal vaere markedsmessig for utleier. Spgrsmalet som ma stilles er; Hva ville
andre utleiere kreve i leie for & bygge disse lokalene i henhold til denne brukerens seerlige krav og
spesifikasjoner? Vi mener dette bekreftes i intensjonsavtalen fra 2021, hvor det heter:

Avtalevilkar skal vaere markedsbaserte. Ved fastsettelsen av leien skal verdien
av tomt ikke veere med i beregningsgrunnlaget, jf samarbeidsavtalen fra 2018.
(Vare understrekninger)

Denne passusen bekrefter at partene skal komme frem til en leie som ogsa for utleier er forankret i en
fornuftig markedsbasert leie. En leieavtale hvor det allerede pa tidspunktet for avtaleinngaelsen er
klart at utleier pafares et betydelig ap kan ikke sies & inneholde markedsbaserte avtalevilkar.

Videre forsterker denne bestemmelsen at man skal komme frem til leien ved a foreta en beregning
eller kalkyle — ikke ved observasjon av sammenlignbare leienivaer. Ogsa kommunens
pavirkningsmulighet pa lokalenes utforming, kvaliteter og egenskaper, og derigjennom
kostnadspadrag i prosjektet, taler for at SB skal kunne hente inn utgiftene ved en beregning av leien
som er markedsbasert. | tillegg er det et poeng at man ser for seg en leieavtale pa 20-30 ar. Det ville
skapt stor usikkerhet for begge parter dersom leien skulle fastsettes basert pa et gyeblikksbilde i
markedet i dag uten & basere seg pa en avkastningsbasert leie som vil méatte ta inn over seg
leieperiodens lengde.

Ovenstaende stgttes av tilblivelsen av avtalen. Kommunen foreslo at det kun var byggekost som
skulle innga i beregningen av leien. Det aksepterte ikke SB, all den tid forslaget til bestemmelse ikke
reflekterte avskastningskrav, finanskostnad, utviklingsgevinst m.v. | stedet krevde SB en bestemmelse
om markedsmessige vilkar ved beregningen av leien. Dersom kommunen oppfattet at SB ved det
foreslo en avtale som var kommersielt vesentlig darligere enn en leiemodell beregnet som funksjon av
byggekost m.v., matte kommunen sagt tydelig ifra. Dette falger av god tro-standarden.

Ogsa det faktum at det ikke er grunnlag for & tolke avtalen pa en mate som innebeerer en subsidiering
av kommunen med betydelige belap tilsier dette. En slik tolkning ville veere klart i strid med de
uttalelser vi finner i rundskrivet sitert ovenfor. Dette forsterkes av at kommunen har som forutsetning at
leieavtalen skal ha sa lang varighet at kommunen mottar offentlig investeringstilskudd. | avtalen heter
det:

Leieavtalen skal minimum strekke seg over en slik periode at det sikres offentlig
investeringstilskudd etter gjeldende regelverk pa det aktuelle tidspunktet, samt at
ikke allerede utbetalt offentlig investeringstilskudd ma tilbakebetales/bortfaller.

Det er vanskelig & se for seg at kommunen kan hgres med den bade skal oppna en sterkt rabattert
leie og investeringstilskudd.

Det vil ogsa kunne hevdes at det vil veere i trdd med prinsippet i avtaleloven § 36 & tolke avtalen slik at
utleier far markedsmessig leie ved beregningen av leien.

4. Partene er enige om leieniva

Som et selvstendig grunnlag for & fastsette leien, anfares det at kommunen har akseptert en leie etter
forhandlinger med SB.
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Det er i saksframlegget til kommunedirektgren, under punktet "Partenes stasted", tredje avsnitt pa side
4, uttrykkelig sagt at

Under forhandlingene sommeren 2023 ble partene enige om en husleie pa 3 100 NOK/m?
men med forbehold om at Asker kommune ikke ma betale for prisstigningen to ganger, ....

Det er videre forutsatt at

kommunen blir gitt fullt innsyn i grunnlaget for beregningen av totale kostnader oppagitt til kr
312,5 millioner i presentasjonen av 29. juni 2023, og at leieprisen godkjennes av formann-
skapet. Dersom innsynet viste at kostnadene kunne nedjusteres, ville kommunen ha rett til en
tilsvarende lavere leiepris.

Det er opplyst av SB at sistnevnte forutsetning om nedjustering av leien ved reduserte kostnader
uttrykkelig er forutsatt & gjelde kun dersom et slikt innsyn avdekker at kostnadene til IBT kan
reduseres vesentlig. Gjengivelsen i saksframlegget er folgelig ikke dekkende pa dette punkt.
Kommunen har for gvrig blitt gitt fullt innsyn som forutsatt, og det er bekreftet i saksfremleggets
vedlegq 7 (notat fra Veridian, med sitat inntatt pa side 4 i saksframlegget) at de avvik som er avdekket
gjelder

...relativt sma poster som ikke gir de store utslagene i beregning av leieniva.

SB har i forhandlingene med kommunen vist at prisstigning ikke er medtatt to ganger ved beregningen
av leien. Det er fglgelig feil nar dette anfgres av Veridian, og har blitt medtatt inn som forutsetning for
saksfremlegget. Feilen vil bli pavist i det fglgende.

Ved forhandlingene om leieniva, som ble avsluttet med ovennevnte enighet om 3 100 NOK/m?, tok SB
utgangspunkt i nivaene angitt av takskommisjonen. Slik det fremkommer av saksfremlegget sa satte
takstkommisjonen ved sin farste vurdering markedsleien som en funksjon av totale kostnader
(eksklusive fortjenesteprosent) til 3 025 NOK/m?. Ved angivelsen av dette nivaet sa opplyste
takstkommisjonen i sin rapport punkt 3.2, (se rapportens side 10, avsnittet Prosjektkostnad) uttrykkelig
at prisstigning i byggeperioden ikke var medtatt, i det leien skulle finnes i "2023-kroner":

Prosjektkostnad

Vi har mottatt en excelliste med kostnadskalkyle for IBT og Sekkefabrikken. Totalt viser kalkylene en total prosjektkostnad
per m2 pa ca 60 000 NOK/m2 for IBT (52 000 NOK/m2 for Sekkefabrikken). Inkludert i dette belgpet er prisstigning i
byggeperiode pa 2 ar. Ettersom vi gnsker a finne leien i 2023-kroner har vi valgt a trekke ut prisstigningen i byggeperioden.

Takstkommisjonens farste rapport er vedlagt saksfremlegget som vedlegg 5.

| takstkommisjonens etterfalgende oppdaterte notat, der ogsa fortjenesteprosent er inkludert, sa ble
leienivaet oppjustert til 3 384 NOK/m?2. Ovenstaende forutsetning om at prisstigning i byggeperioden er
ekskludert ved beregningen ble opprettholdt uendret (se vedlegg 8 til saksfremlegget, rapportens side
10).

Partenes sluttforhandlinger om leieniva skjedde med utgangspunkt i ovennevnte belgp pa4 NOK 3 384,
der SB etter forhandlinger til slutt aksepterte en leie pa NOK 3 100 NOK/m?. Det har her veert en
grunnleggende forutsetning, i samsvar med alminnelig markedspraksis, at leienivaet fastsettes basert
pa kroneverdien pa tidspunktet for enighet. Dette slik at utleier har risiko for prisstigning pa byggekost
m.v. i perioden fra enighet og frem til overlevering av leieobjektet. Til gjengjeld skal leien justeres i
samsvar med endringer i KPl i samme periode.
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5. Tidspunkt for leiens fastsettelse

Forhandlingsresultatet pa 3 100 NOK/m? er basert pa bl.a. forventede byggekostnader, rentemarkedet
og avkastningskravene slik disse var pa tidspunktet der takstkommisjonen avga sin vurdering, dvs. i
april 2023. Det nevnes til opplysning at SB er av den oppfatning at takskommisjonen la til grunn et for
lavt avkastningskrav for sine beregninger. Rentene og avkastningskravene for eiendom har fortsatt &
stige siden april, hvilket vil innebzere at en leie beregnet basert pa avkastningsmodellen vil matte
settes hgyere i dag enn i april.

Slik det fremkommer nedenfor sa vil en domstol kunne fastsette hvilken metode for leieberegning som
er riktig. Den vil imidlertid ikke kunne sette leienivaet. Dette skal gjgres av en takstkommisjon, som
eventuelt vil bli oppnevnt etter at det foreligger en rettskraftig dom. Det er var vurdering at
takstkommisjonen vil matte forhold seg til kostnadsnivaet, avkastningskravene m.v. pa det tidspunkt
der deres vurdering avgis. Forutsatt at SB gis medhold i sin oppfatning av intensjonsavtalens innhold
ma det fglgelig antas at leien for IBT vil kunne bli satt vesentlig hgyere enn de NOK 3 100 som per i
dag er tilbudt (dette selvfglgelig forutsatt at det ikke frem til dette kommer en vesentlig rentenedgang,
nedgang i byggekost o.l.).

6. Er SB forpliktet til a bygge

Avtalen mellom partene bygger pa en forutsetning om at SB vil veere interessert i & gjennomfgre
prosjektet. Sagt med andre ord — at vilkarene for gjiennomfering er slik at SB vil se seg tient med &
bygge lokalene. Det mé videre forutsettes at vilkarene for gjennomfaring er slik at SB er i stand til &
giennomfare byggeriet, typisk at leienivaet muliggjer finansiering av prosjektet. Det vises blant annet til
avtalen som sier:

Byggestart er planlagt Q3-2022 og overtakelse er malsatt i Q2-2024.

Vi kan likevel ikke se at det er etablert noen forpliktelse til & bygge. Vi kan heller ikke se at det er
inngatt en bindende avtale om tidspunkt for byggestart.

Vi bemerker her for gvrig at avtalen mellom SB og kommunen fra 2021 etter sitt innhold er en
intensjonsavtale. En slik forutsetning bekreftes ogsa tilsynelatende i saksfremlegget, der
kommunedirektgren sier at

Avtalens formél var a legge grunnlaget for en senere bindende leieavtale for kommunalt
innbyggertorg......... [var understreking]

Basert pa dette er det ingen forpliktelse til & bygge sa lenge partene ikke har kommet til enighet om de
kommersielle betingelsene i en leieavtale.
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Saksframlegg

Arkivsak Saksbehandler
22/02147-4 Gyda Gustum Spurkland
Behandles av Mgatedato
Formannskapet 05.12.2023

Temaplan for en barekraftig boligpolitikk — 1.gangsbehandling
Kommunedirektorens forslag til vedtak:

1. Temaplan for baerekraftig boligutvikling, med fglgende innsatsomrader og
tilh@rende strategier, legges ut pa haring med haringsfrist 1. april.

Innsatsomradene er:

Gode og varierte boliger
Beerekraftige nabolag
Samarbeid og utvikling
Offensiv bruk av virkemidlene

2. Det legges opp til en bred medvirkningsprosess i haringsperioden for a fa
innspill til innsatsomrader og strategier som er foreslatt i temaplanen.

1. Sammendrag og konklusjon

Temaplan for baerekraftig boligutvikling er en strategisk og sektorovergripende plan
som bygger videre pa den retningen for samfunnsutviklingen som kommuneplanens
samfunnsdel har pekt ut. Malet med planen er a gi retning for hvordan Asker
kommune skal lykkes med malene som er satt for bolig- og samfunnsutviklingen
fremover. Asker skal veere et godt sted a vokse opp, leve og bli gammel. Alle
grupper skal kunne finne en bolig som er egnet for dem og tilpasset deres behov.
Det er ogsa spesielt viktig at boligpolitikken og boligutviklingen bidrar til flere
aldersvennlige boliger, slik at eldre kan leve gode og selvstendige liv i egne hjem,
lengst mulig. Som en forlengelse av dette, ma kommunen jobbe for at unge voksne
skal kunne bosette seg i kommunen, slik at samfunnsutviklingen som helhet blir
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baerekraftig. Temaplanens strategier sgker a videreutvikle boligtilbudet i kommunen
slik at det i starre grad blir samsvar mellom behov og tilbud, for alle grupper. Sentralt
i kommuneplanen og temaplanen er at kommunen ma bygge sterke partnerskap og
nye samarbeid med mellom myndigheter, naeringsliv, innbyggere, sosiale
entreprengrer, lag og foreninger og ideelle aktarer. Dette er essensielt for a oppna
de boligpolitiske malsetningene. Boligbygging tar tid. De strategiske valg vi gjer i
dag, vil farst gi resultater om 5-10 ar.

Med utgangspunkt i kunnskapsgrunnlaget som er utarbeidet for denne temaplanen,
er det definert fire innsatsomrader med tilhgrende strategier. Strategiene skal gi
retning for hva kommunen seerlig ma prioritere for &8 mgte utfordringene. For hvert
innsatsomrade gis det en kort beskrivelse av status og utfordringer, samt hvilke
endringer (strategier) som ma gjennomfares for a sikre maloppnaelse og utvikling i
gnsket retning. Innsatsomradene retter seg mot boligen, nabolaget, samarbeid med
private, ideelle og frivillige aktgrer, og virkemidlene kommunen bgr bruke aktivt for &
na de boligpolitiske malsetningene. Kort oppsummert skal kommunen ha gode og
egnede boliger for alle, i levende og trygge nabolag som det er godt a vokse opp i og
bli gammel i. Dette skal kommunen fa til i samarbeid med andre aktarer, og gjennom
aktiv bruk av virkemiddelapparatet.

Temaplanen er forankret i FNs baerekraftsmal og kommuneplanens samfunnsdel
med mal og strategier, og vil ha konsekvenser innenfor alle de tre
baerekraftsdimensjonene. Nar innbyggerne kan leve aktive og selvstendige liv vil det
pavirke presset pa helse- og omsorgstjenestene, og behovet for kommunale boliger.
Gode boliger av hgy kvalitet, i gode nabolag, har ogsa stor betydning for folkehelsen
og sosial beerekraft. Boligmassen er arealkrevende. Hvor og hvordan vi bygger er
derfor ogsa miljgpolitikk. For naeringslivet er det viktig & ha en langsiktig og god
tilgang pa arbeidskraft. Boligpolitikken ma derfor bidra til at arbeidstakerne som
neeringslivet har behov for, har tiigang pa egnede boliger i kommunen.

2. Bakgrunn for saken/saksopplysninger
Temaplan for baerekraftig boligutvikling er forankret i vedtatt planstrategi for Asker

kommune 2020-2024. Oppdrag med igangsetting av arbeidet med temaplanen er gitt
i forbindelse med kommunestyrets behandling av Handlingsprogram 2021-2024.

Rammer og mandat for arbeidet

Temaplan for baerekraftig boligutvikling er en strategisk tverrsektoriell plan og gjelder
for tienesteomradene i kommunen, sa vel som naeringslivet og innbyggerne vare.
Temaplanen skal ha en planperiode pa 12 ar med rullering hvert fjerde ar.

Mandat for temaplan for baerekraftig boligutvikling ble vedtatt av formannskapet
19.04.2022.
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Temaplan for en baerekraftig boligutvikling er en tverrsektoriell plan for utvikling av
det private boligmarkedet i kommunen. Det private markedet har mange aktarer, slik
som utbyggere, eiendomsmeglere boligsgkere m.fl. og det finnes en rekke ulike
boligtyper og organiserings- og finansieringsmuligheter. Hovedformalet er a sikre
gode boliger til vare innbyggere, stimulere markedet til en utvikling som underbygger
kommunens overordnede mal og som sikrer et variert, inkluderende og mangfoldig
boligmarked.

Mandatet skisserer fire temaer som skulle behandles av temaplanen. Dette var:

o Boligutvikling i Asker

e Rimelige boliger

¢ Alternative og innovative boformer

e Egnede boliger i privatmarkedet for grupper med ulike tilpasningsbehov

Formalet til de overordnede boligpolitiske malsetningene er a skape gode, trygge og
helsefremmende bo- og oppvekstmiljger, utjevne forskjeller i samfunnet og sikre
gode boliger for befolkningen. Boligutviklingen skal bidra til at tilbudet i det private
markedet balanseres mot ettersparsel, behov og kommunens overordnede mal,
bade i antall og type boliger.

Asker kommune har en stor overvekt eierboliger og eneboliger. En bedre balanse i
boligtilbudet innebaerer stgrre variasjon i boligtypologi og et starre og mer
profesjonelt leiemarked.

| tilegg la mandatet faringer for at temaplanen skulle vurdere hvilke virkemidler
kommunen kan bruke for a sikre tilgangen til gode boliger for ulike grupper i
kommunen som har utfordringer med a anskaffe egnede boliger selv. Dette gjelder
blant annet farstegangskjepere, husholdninger med lav inntekt og vanskeligstilte.
Det gjelder ogsa husholdninger med normal inntekt, og husholdninger som av ulike
arsaker opplever et fall i inntektsgrunnlaget.

| tillegg var virkemidler som kan bidra til gkt satsning pa innovasjon i boligutviklingen
viktige a vurdere, samt hvordan kommunen skal bidra til flere boliger pa
privatmarkedet som er spesielt egnede for eldre og andre grupper der en mindre
tilpasning av boligen kan bidra til individets selvstendighet.

Innsatsomrader og strategier
Temaplan for beerekraftig boligutvikling baseres pa fgringer og bestemmelser i
kommuneplanens samfunnsdel og arealdel. Innsatsomradene er definert med
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bakgrunn i kunnskapsgrunnlaget, som beskriver utfordringsbildet (kapittel 4 i
temaplanen), samt mal og delmal fra kommuneplanens samfunnsdel.
Innsatsomradene beskriver hva kommune saerlig ma prioritere for 8 mate
utfordringene og na malene fra kommuneplanen.

Falgende fire innsatsomrader er valgt ut for temaplan for baerekraftig boligutvikling:

e Gode og varierte boliger

e Beerekraftige nabolag

e Samarbeid og utvikling

e Offensiv bruk av virkemidlene

For hvert innsatsomrade er det gitt en kort beskrivelse av status og utfordringer,
samt hvilke strategier (endringer) som ma gjennomfares for a sikre maloppnaelse og
utvikling i gnsket retning.

Avgrensninger

Temaplanene i Asker kommune utgjgr kommunens politikk pa viktige omrader, og
viser den retningen kommunen gnsker for samfunnsutviklingen. Mange av
temaplanene er relevante for boligpolitikken. Til slutt i hvert innsatsomrade er det en
oversikt over hvilke strategier fra andre temaplaner som komplimenterer strategiene i
det aktuelle innsatsomradet. Noen av strategiene fra andre temaplaner gar igjen i
flere av innsatsomradene i denne planen.

Medvirkning
Under utarbeidelsen av kunnskapsgrunnlaget ble det gjennomfart en

sparreundersgkelse gjennom innbyggerpanelet om innbyggernes boligsituasjon, -
gnsker og — behov. Det har blitt gjennomfart medvirkning fra fagmiljger internt slik at
de ulike temaene i kunnskapsgrunnlaget er godt belyst.

13. oktober 2023 ble det gjennomfart et frokostmate med boligutviklere og andre
aktgrer pa boligmarkedet. Her var ordfgrer, kommunedirektar og direktar for
samfunnsutvikling til stede.

Barn og unge skal involveres i det som gjelder dem. En temaplan ligger pa et
strategisk niva, og kan veere vanskelig for barn og unge a sette seginn i.
Medvirkning med barn og unge i temaplanarbeidet ble koblet pa et pagaende arbeid
pa senter for innovasjon og leering. Prosjektet jobber med hvordan barn og unge kan
medvirke i samfunnsutviklingen og i planprosesser. Ved a legge innsatsen der vil vi
kunne sikre en bedre medvirkning fra denne gruppen over tid, og ikke bare som
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enkelthendelser i forbindelse med temaplanen. Det samsvarer derfor med strategier
fra temaplan medborgerskap om medvirkning for barn og unge i
samfunnsutviklingen.

Medvirkning i haringsperioden:

e Formelle hgringsrunder og runder i rad og utvalg

o Neeringslivet: boligutviklere og boligbyggelag skal involveres i hgringsperioden

¢ Involvering av andre grupper og aktgrer som bergres av planen i
hgringsperioden

3. Sakens relevans for de tre barekraftsdimensjonene

@Jkonomisk beerekraft

Planen har fa gkonomiske virkninger for kommunen pa kort sikt. Det skal ikke
investeres store summer i utvikling. Viktigere blir det a jobbe annerledes, og tettere
pa eksterne aktarer, for a oppna de effektene som er gnsket.

Pa lang sikt vil en gnsket bolig- og stedsutvikling kunne gi positive skonomiske
konsekvenser for kommunen. Ved bedre tilgang pa egnede boliger for eldre og
personer med nedsatt funksjonsevne vil disse gruppene kunne opprettholde sin
selvstendighet og bli boende hjemme lengre. Dette reduserer behovet for pleie- og
omsorgstjenester, og utsetter behovet for vedtaksbaserte tjenester. Arbeidet med a
fa flere over i det ordinzere boligmarkedet, gjennom tilrettelegging av boligen, og
statteordninger som startlan, vil kommunen kunne rette ressursene mot de som
trenger kommunal bolig mest.

Ved & ha et godt tilbud av boliger for unge voksne vil kommunen kunne tiltrekke seg
og beholde dette befolkningssegmentet. Dette er helt ngdvendig sett i lys av de
utfordringene kommunen star overfor i arene som kommer.

Sosial baerekraft

Temaplanens strategier sgker a bygge opp og statte oppunder de lokale
fellesskapene og identiteten i lokalmiljgene pa kort og lang sikt. Dette er viktig for at
Asker kommune skal veere et godt sted a vokse opp, leve og bli gammel. Sosiale
nettverk bidrar til statte i livssituasjoner som er vanskelige, motvirker ensomhet og
bidrar til inkludering og integrering. Utviklingen av gode, aldersvennlige og kulturelt
varierte mgteplasser styrker fellesskapet og innbyggernes mulighet for aktivitet og
deltakelse i samfunnet. Dette har betydning for folkehelsen.

Boligutvikling er et langsiktig arbeid. Ved & bidra til stgrre variasjon i boligtyper,
boformer og finansieringsmodeller i alle lokalomrader, kan man bidra til et mangfold
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av folk, livssituasjoner og sosiogkonomiske bakgrunner. Det skal veere mulig a
tilpasse sin bosituasjon ut ifra endringer i livssituasjonen, innenfor det omrade man
bor i. Variasjon i alle lokalomrader vet vi er viktig for at feerre skal falle utenfor, for a
sikre barn og unge stabile oppvekstforhold, og for & motvirke opphopning av
levekarsutfordringer.

Sammen med strategier fra andre temaplaner satser kommunen pa mer og bedre
medvirkning i samfunnsutviklingen. Dette bidrar til at lokale behov og gnsker kommer
frem, og at det blir jobbet frem bedre planer. Medvirkning styrker ogsa
lokalsamfunnene og tilhgrigheten. Demokratiet styrkes gjennom medvirkning med
barn og unge, ved at de i stagrre grad engasjerer seg i samfunnet i voksen alder.

Milijgmessig beerekraft

Det a bo er arealkrevende. Arealer er en knapphetsressurs som skal forvaltes med
omhu. A bygge boliger vil ikke bare ha konsekvenser for miljget der boligene bygges
pa kort og lang sikt. Det legger ogsa faringer for hvordan miljget andre steder vil
pavirkes i fremtiden'. Bygger man ned omrader som tilbyr viktige
gkosystemtjenester, som for eksempel opptak av CO, i en skog, vil en reduksjon
eller fijerning av disse tjenestene gi konsekvenser for miljget ogsa andre steder.

Hvor og hvordan man bor er derfor miljgpolitikk. Store deler av dette feltet er dekket
av andre temaplaner og av kommuneplanens arealdel. Denne planen supplerer med
strategier som retter seg mot husholdningen, og mot utviklingen av boligprosjekter.

Ved a tilrettelegge for beerekraftige lgsninger i bygging og oppgradering av boligen
kan forbruket av materialer reduseres og klimagassutslipp kuttes fra
byggeprosesser. Dette er i samsvar med kommunens strategier i temaplan handling
for klimaendringene, og temaplan neering, og vil kunne ha gode effekter pa lang sikt.

Fellesarealer og delingsgkonomi er satt hayt pa dagsorden. For & fa en god
infrastruktur for deling ma det inn i reguleringsplanene og boligprosjektene. Pa kort
sikt ma kommunen i stagrre grad legges til rette for slike lasninger gjiennom blant
annet planverket.

4. Tidligere behandling
Rammer og mandatsak ble vedtatt i formannskapet 19.04.2022]

' Regjeringen (2023). Rapport fra Klimautvalget, «Omistilling til lavutslipp - Veivalg for klimapolitikken
mot 2050»
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5. Kommunedirektorens vurdering

Innsatsomradene og strategiene i temaplan for baerekraftig boligutvikling skal bidra til
at Asker kommune skal ha et boligtilbud som samsvarer med behovene i
befolkningen, at alle kan finne en god og egnet bolig i kommunen, og et boligmarked
som er robust og rustet for uforutsette hendelser. For a realisere dette ma vi rette
oppmerksomheten mot & gke variasjonen i boligtyper, -starrelser og -prisklasser. |
denne dyrtiden er det enkelte grupper som det er ekstra viktig a ivareta.
Boligpolitikken mé& mete utfordringene kommunen og innbyggerne star i pa kort sikt,
men ogsa legge til rette for et godt boligtilbud for alle, pa lang sikt. Her blir samarbeid
med private aktgrer viktig for & na de boligpolitiske malsetningene.

Lars Bjerke
kommunedirektar

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Vedlegg:

Temaplan for baerekraftig boligutvikling
Kunnskapsgrunnlag — temaplan for baerekraftig boligutvikling

77



)

Asker
kommune

Saksprotokoll

Arivsak Saksbehandler
22/02147 Gyda Gustum Spurkland
Behandlet av Mgtedato Saksnr.

1 Formannskapet 05.12.2023 188/23
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Behandling

Innstillingen ble enstemmig vedtatt.

Waldemar R. Garntangen (H) fremmet felgende oversendelse:

"Kommunedirektgren bes om a utrede potensielle kommunale tomter, og boliger/
bygninger i kommunalt eie for nye sentrale ungdomsboliger i Asker sentrum,
Slependen/Nesbru, Heggedal sentrum, Slemmestad sentrum, Spikkestad sentrum
og Seetre sentrum for Stiftelsen Ungdomsboliger i Asker. Med tanke pa neermest
gangavstand til store kollektivknutepunkt.”

Vedtak

1. Temaplan for baerekraftig boligutvikling, med falgende innsatsomrader og
tilhgrende strategier, legges ut pa haring med hgringsfrist 1. april.

Innsatsomradene er:

Gode og varierte boliger
Beerekraftige nabolag
Samarbeid og utvikling
Offensiv bruk av virkemidlene

2. Det legges opp til en bred medvirkningsprosess i haringsperioden for a fa
innspill til innsatsomrader og strategier som er foreslatt i temaplanen.
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1 Forord

| Legges inn nar planen er endelig vedtatt i Kommunestyret, for publisering og evt. trykking




2 Sammendrag

Boligpolitikk har en avgjgrende betydning for samfunnsutviklingen. Malet med denne
temaplanen er a utvikle en helhetlig og aktiv boligpolitikk som tar tak i dagens og fremtidens
utfordringer. Planen skal jobbe for at alle Askers innbyggere har en egnet bolig av god
kvalitet, i et trygt og godt bomilja. En baerekraftig boligutvikling kan bidra til bedre folkehelse,
gode levekar, inkludering, mangfold og et robust neeringsliv — et Askersamfunn med plass til
alle.

Boligutviklingen kan ha bade positive og negative virkninger for blant annet folkehelse,
levekar, inkludering og mangfold. Virkemidlene kommunen har til radighet ma brukes aktivt,
men er begrensede og kan ikke Igse alle utfordringene vi star overfor. Vi er helt avhengige
av at boligaktgrer og neeringslivet i Asker drar i samme retning. Dette arbeidet vil bidra
ytterligere til at Asker skal vaere et godt sted & bo og & leve.

Asker kommune star overfor en rekke samfunnsutfordringer i tiden fremover. | arbeidet med
a lgse disse utfordringene ma vi se hen til de tre baerekraftsdimensjonene: gkonomisk, sosial
og miljgmessig baerekraft. Utfordringsbildets hovedtrekk er ubalanse i behov og tilbud, at vi
blir flere eldre og at det er hgye boligpriser i kommunen. | dette kapitelet gis en kort
oppsummering av disse utfordringene. For en mer detaljert beskrivelse av utfordringsbildet,
se kapittel 4 «Dagens situasjon og utsikter framover», samt i kunnskapsgrunnlaget.

Asker kommune har en ubalanse i boligtilbudet, sett opp mot behovet i befolkningen. Over
80 prosent av boligene i Asker er familieboliger, mens omtrent 40 prosent av husholdningene
i kommunen er barnefamilier. Samtidig synker antallet personer per husholdning, noe som
bidrar til ytterligere skjevhet mellom boligtilbudet og behovet i befolkningen.

Vi blir flere eldre i Asker. | arene som kommer vil andelen og antallet eldre i befolkningen
gke. Eldre som bor i store boliger som ikke egner seg for alderdommen, kan streve med a
opprettholde selvstendigheten i hverdagen.

Boligprisene i Asker er hgye. Dette kan fare til at mange har problemer med a finne
passende boliger innenfor deres gkonomiske rammer. Arbeidsgivere kan ogsa oppleve
utfordringer nar de skal rekruttere arbeidskraft, spesielt hvis ansatte ikke finner passende
bosteder i neerheten av arbeidsstedet.

Asker kommune preges ogsa av spredt bebyggelse. Villateppet som kulturlandskap har
kvaliteter som kommunen gnsker a bevare. Samtidig skaper den spredte bebyggelsen
utfordringer med infrastruktur og tjenester, kollektivtransport og lange reiseavstander for
innbyggerne.

Denne temaplanen er delt inn i fire innsatsomrader som peker ut retningen for kommunens
boligutvikling. Formalet med innsatsomradene er & sikre kvalitet i boligene, at boligene er
tilpasset behovene i kommunen, samt trygge og gode bomiljg. De fire innsatsomradene er:



e Gode og varierte boliger

e Beerekraftige nabolag

e Samarbeid og utvikling

e Offensiv bruk av virkemidlene

Det er knyttet strategier til alle innsatsomradene som spesifiserer hvordan kommunen skal
sikre baerekraftig boligutvikling. Strategiene til de to fgrste innsatsomradene, «gode og
varierte boliger» og «baerekraftige nabolag», tar for seg boligens og nabolagets utforming,
hvilke kvaliteter som skal prioriteres i bygging av boliger og hvordan sosial og miljgmessig
baerekraft skal sikres i utviklingen. | innsatsomradet «samarbeid og utvikling» gar strategiene
inn pa hvilke aktgrer kommunen mener det er spesielt viktig & samarbeide med. Arbeidet
med & fremme innovasjon og kunnskapsdeling pa tvers av sektorer og fagmiljo er ogsa
sentralt her. | «offensiv bruk av virkemidlene» er strategiene rettet mot virkemidler
kommunen skal bruke til & styre boligutviklingen i gnsket retning.

En gnsket bolig- og stedsutvikling kan gi positive skonomiske konsekvenser for kommunen.
Bedre tilgang til egnede boliger for eldre og personer med nedsatt funksjonsevne vil gi disse
gruppene mulighet til & opprettholde sin selvstendighet og bli boende hjemme lengre. Dette
reduserer behovet for pleie- og omsorgstjenester, og utsetter behovet for vedtaksbaserte
tienester. Et godt tilbud av boliger for unge voksne kan hjelpe kommunen med & tiltrekke seg
og beholde denne aldersgruppen. Dette er helt nadvendig for & Igse de utfordringene
kommunen star overfor i arene som kommer, blant annet behov for arbeidskraft.

Asker kommune skal veere et godt sted a vokse opp, leve og bli gammel. Sosiale nettverk
bidrar til stgtte i livssituasjoner som er vanskelige, motvirker ensomhet og bidrar til
inkludering og integrering. Ved a bidra til stgrre variasjon i boligtyper, boformer og
finansieringsmodeller i alle lokalomrader, kan man sikre et mangfold av innbyggere i
forskjellige livssituasjoner og med ulik sosiogkonomisk bakgrunn. Variasjon i alle
lokalomrader er viktig for at faerre skal falle utenfor, for a sikre barn og unge stabile
oppvekstforhold og for & motvirke opphopning av levekarsutfordringer.

Kommunen satser ogsa pa mer og bedre medvirkning i samfunnsutviklingen. Dette bidrar til
at lokale behov og gnsker synliggjgres og kan ivaretas, og at det blir jobbet frem bedre
planer. Medvirkning er med pa a styrke lokalsamfunnenes sosiale baerekraft.

A bo er arealkrevende. Arealer er en knapphetsressurs som skal forvaltes med omhu. Hvor
og hvordan man bor er derfor miljgpolitikk. Boligutvikling som tar hensyn til miljget vurderer
alternativer til nybygging, miljgmessige konsekvenser for nedbygging av omrader og forsgker
a minske klimagassutslipp i byggeprosessen. Den legger ogsa til rette for baerekraftig
oppgradering og tilpasning av eksisterende boligmasse.

3 Innledning

Boligpolitikk har en avgjgrende betydning for samfunnsutviklingen. Malet med denne
temaplanen er a utvikle en helhetlig og aktiv boligpolitikk som tar tak i dagens og fremtidens
utfordringer. Denne politikken skal ogsa bidra til inkluderende, baerekraftig og fremtidsrettet
samfunnsutvikling.



Kommunens rolle i boligpolitikken gar ut pa a legge til rette for gnsket boligutvikling. Dette
betyr a sikre et variert og godt boligtilbud som svarer til innbyggernes, samfunnets og
naeringslivets behov. Samtidig skal boligutviklingen bygge oppunder god stedsutvikling og
skape trygge bo- og oppvekstmiljger.

Videre ma kommunen balansere gkonomiske, sosiale og miljgmessige hensyn gjennom
planlegging, regulering og samarbeid med ulike aktarer. Det er viktig & ha en god oversikt
over hvilke utfordringer kommunen star ovenfor, ulike interessenter i boligpolitikken og viktige
temaer som boligpolitikken bgr ta opp i seg. | tillegg er det essensielt & vite nok om
kommunens boligtilbud og befolkning, slik at boligtilbudet i kommunen treffer fremtidens
behov i starst mulig grad. Boligbygging tar tid. De strategiske valg vi gjer i dag, vil fgrst gi
resultater om 5-10 ar.

Temaplanen er en strategisk plan. Alle temaplaner i Asker kommune har et 12 ars perspektiv
med rullering hvert fijerde ar. Temaplanen er forankret i FNs baerekraftsmal og
kommuneplanens samfunnsdel med mal og strategier. Kommuneplanen har definert atte
satsingsomrader forankret i FNs baerekraftsmail:

Samarbeid for & na malene

Baerekraftige byer og samfunn

Handling mot klimaendringene

God helse

God utdanning

Innovasjon, digitalisering og naeringsutvikling
@konomi

Medarbeidere

For temaplan for baerekraftig boligutvikling er satsningsomradene Beaerekraftige byer og
samfunn, God helse, og Samarbeid for & nd mélene spesielt relevante. Andre
satsingsomrader er ogsa viktig for denne temaplanen, blant annet Innovasjon, Digitalisering
og naeringsutvikling og Handling mot klimaendringene.

Temaplanen er en tverrsektoriell plan. Det betyr at Asker kommune og Askersamfunnet ma
arbeide sammen pa tvers av sektorer for a oppna den utviklingen vi gnsker. Hovedmal og
delmal for de ulike satsingsomradene fremgar av kommuneplanen. De relevante malene skal
innga i temaplanen, der de blir konkretisert i innsatsomrader og strategier. Det skal ikke
defineres nye mal i temaplanen.



Plan-
strategi

Samfunnsdel

|

Temaplan

Politisk behandling

Administrativ behandling

[ Virksomhetsplan ]

3.2 Rammer og mandat for arbeidet

Mandat og rammer for arbeidet med denne temaplanen ble vedtatt av formannskapet 19.
april 2022. | sak 89/22 beskrives hvilke fgringer kommunedirektgren har for utarbeidelse av
kunnskapsgrunnlaget og temaplanen.

3.2.1 Overordnede foringer
Sentrale nasjonale fgringer for temaplanen vil veere:

e Meld. St. 28 (2022-2023) Gode bysamfunn med sméa skilnader
e Meld. St. 24 (2022-2023) Fellesskap og meistring — Bu trygt heime

e Meld. St. 15 (2022-2023) Folkehelsemeldinga — Nasjonal strategi for utjiamning av
sosiale helseforskjellar

e Meld. St. 19 (2019-2019) Folkehelsemeldinga Gode liv i eit trygt samfunn
e Meld. St. 15 (2017-2018) Leve hele livet — En kvalitetsreform for eldre

o Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2023-2027
* Nasjonal strategi for den sosiale boligpolitikken (2021 — 2024)

e Veileder barn og unge i plan og byggesak — Kommunal og
moderniseringsdepartementet 2021

o Regjeringens strategi for et aldersvennlig samfunn: Flere ar — Flere muligheter

o Regional planstrategi for Viken fylkeskommune 2020-2024 - «Veien til et beerekraftig
Vikeny»

3.2.2 Overordnet prosess
2. kvartal 2022: Mandatsak

3. kvartal 2022 — 2. kvartal 2023: Utarbeide kunnskapsgrunnlag



3.—4. kvartal 2023: Utarbeide utkast til temaplan
4. kvartal 2023: 1. gangs behandling av temaplan i Formannskapet
1. kvartal 2024: Hegring, presentasjoner i relevante utvalg og rad, innarbeide innspill

2. kvartal 2024: 2. gangs behandling og endelig vedtak i Kommunestyret

Under er en liste over utredede og tverrgaende temaer:

¢ mulige boligpolitiske og boligsosiale virkemidler kommunen kan benytte seg av for a
mgte behovene som kommer frem av kunnskapsgrunnlaget

e boligpolitiske virkemidler for & stimulere gnsket nzeringsutvikling

e virkemidler for & sikre gode og helsefremmende boligomrader og lokalsamfunn

e sosiale forhold knyttet til bolig, deriblant barn og unges oppvekstsvilkar i kommunen
og hvordan boligutviklingen pavirker dette

e hvilke krav kommunen kan stille til sosial baerekraft i prosjekter

e ulike virkemidler (herunder krav) kommunen kan bruke for & bidra til at boligbygging
farer til miljgvennlig forbruk og sirkulzer gkonomi

e ulike virkemidler for a sikre tilgang til rimelige boliger, og at de riktige gruppene
bevarer tilgangen til disse boligene

¢ hvordan flere eldre kan bli boende hjemme lengre gjennom aktiv boligpolitikk og
proaktiv boligradgivning

e hvordan flere personer med lette funksjonsnedsettelser kan fa sine behov mgtt i det
private boligmarkedet

e hvordan bolig- og institusjonsutviklingen innen velferdssektoren kan bygge oppunder
god stedsutvikling og gode lokalsamfunn

e virkemidler for & sikre flest mulig grupper en egnet bolig pa privatmarkedet

e ulike boligbehov hos de ulike gruppene planen omfatter

Tverrgdende temaer som har veert relevant i arbeidet med planen:

o medborgerskap og frivillighet

o helsefremmende arbeid og folkehelse
e innovasjon og digitalisering

e universell utforming

e inkludering og mangfold

e klima og miljo

Som en sektorovergripende plan vil temaplanen ha grensesnitt mot mange av de andre
temaplanene, som f.eks. Temaplan Leve hele livet — i et aldersvennlig Asker, Temaplan
Mestre hele livet — psykisk helse og rus, Pa lik linje — personer med funksjonsnedsettelser,
Temaplan Neering, Temaplan for eiendom, Temaplan Handling mot klimaendringene og
Temaplan for medborgerskap. Til slutt i hvert innsatsomrade er det en oversikt over hvilke
strategier fra andre temaplaner som er relevante til strategiene i det aktuelle innsatsomradet.
Noen av strategiene fra andre temaplaner gar igjen i flere av innsatsomradene i denne
planen.



3.3

Under utarbeidelsen av kunnskapsgrunnlaget ble det gjennomfart en spagrreundersgkelse
gjennom innbyggerpanelet om innbyggernes boligsituasjon, -snsker og — behov. Det har blitt
gjennomfgrt medvirkning fra fagmiljger internt slik at de ulike temaene i kunnskapsgrunnlaget
er godt belyst.

Den 13. oktober 2023 ble det gjennomfart et frokostmgte med informasjonsdeling, med
boligutviklere og andre akterer pa boligmarkedet. Her var ordfgrer, kommunedirektar og
direktar for samfunnsutvikling til stede.

Barn og unge skal involveres i det som gjelder dem. En temaplan ligger pa et strategisk niva,
og kan veere vanskelig for barn og unge & sette seg inn i. Medvirkning med barn og unge i
temaplanarbeidet ble koblet pa et pagaende arbeid ved Senter for innovasjon og laering.
Prosjektet jobber med hvordan barn og unge kan medvirke i samfunnsutviklingen og i
planprosesser. Ved a legge innsatsen der, vil vi kunne sikre en bedre medvirkning fra denne
gruppen over tid, og ikke bare som enkelthendelser i forbindelse med temaplanen. Det
samsvarer derfor med strategier fra temaplan medborgerskap om medvirkning for barn og
unge i samfunnsutviklingen.

Medvirkning i hgringsperioden:
e Formelle hgringsrunder og runder i rad og utvalg
e Neeringslivet: boligutviklere og boligbyggelag skal involveres i hgringsperioden
e Involvering av andre grupper og aktgrer som bergres av planen i hgringsperioden

3.4

Temaplan for beerekraftig boligutvikling inngar i Asker kommunes plansystem, og falges opp
som en del av den ordinaere virksomhetsstyringen. Etter at temaplanen er politisk vedtatt,
utarbeider kommunedirektgren administrative oppdrag til vicksomhetene basert pa
innsatsomradene og strategiene i planen. Med bakgrunn i disse oppdragene, utarbeider
virksomhetene tiltak i sine virksomhetsplaner for gijennomfgring og oppfalging lokalt i den
enkelte virksomhet. Det evalueres og rapporteres jevnlig pa status for oppfalging av tiltakene
som en del av den administrative styringsdialogen mellom virksomhetsleder og direktar.



4 Dagens situasjon og utsikter framover

Malet med den nasjonale boligpolitikken er at alle skal kunne skaffe seg og beholde en
passende bolig. Det er fgrst og fremst et privat ansvar a skaffe seg en bolig, og kommunens
rolle er a legge til rette for gnsket boligutvikling. Det innebaerer en boligutvikling som er med
pa a lgse de utfordringene vi star ovenfor na og fremover. Spesielt viktig er det at de som
trenger hjelp til & skaffe seg bolig skal fa det. | mange tilfeller er leiemarkedet en mulighet for
a skaffe seg en passende bolig, og derfor skal det & leie ogsa vaere et trygt alternativ.

Gjennom aktiv boligpolitikk skal kommunen styre utviklingen gjennom plan- og
byggeprosesser som bidrar til et velfungerende boligmarked og et godt og variert boligtilbud i
kommunen. Boligtilbudet skal ogsa svare til innbyggernes, samfunnets og neeringslivets
behov.

Figuren under viser hvordan man kan forsta de ulike delene av boligmarkedet, ved a dele inn
i det ordineere boligmarkedet, «boligmarkedet i mellom», og det boligsosiale markedet. |
temaplan for beerekraftig boligutvikling legges hovedvekten pa det ordineere boligmarkedet,
og «boligmarkedet i mellom». Innsatsen rettes mot & fa flere over i en egnet bolig pa det
private markedet.

Det ordinasre
boligmarkedet

Boligmarkedet i mellom -

boliger for innbygger med

"vanlige" inntekter og lite
egenkapital

Det boligsosiale
markedet

Pa grunn av de haye boligprisene har det vokst frem en stor gruppe som sliter med & komme
seg inn pa boligmarkedet. Mange i denne gruppen kvalifiserer ikke til statte i det boligsosiale
markedet. De har likevel nytte av andre grep for & sikre seg en egnet bolig, slik som
boligkjgapsmodellene, deleie og leie til eie. For a lgse utfordringer i dette sjiktet kreves
samhandling mellom kommunen og private aktgrer.

Det boligsosiale markedet skal ivareta de vanskeligstilte pa boligmarkedet, gjennom blant
annet kommunale boliger. Vanskeligstilte pa boligmarkedet er personer som pa grunn av



gkonomiske, sosiale eller helsemessige arsaker har behov for hjelp til & skaffe eller beholde
en bolig. Kommunen har et lovpalagt ansvar for disse gruppene.

Mange onsker & eie, og finner egnede boliger pa eiemarkedet. For de som ikke @nsker eller
kan eie boligen sin ma vi ha gode alternativer. Dette er spesielt viktig nar det er sa haye
boligpriser som vi har i Asker. Dagens leiemarked preges delvis av korte kontrakter.
Forskning viser at leietakere generelt har darligere helse og darligere boforhold enn
boligeiere. Asker kommune ma bidra til at leiemarkedet har varierte boligtyper slik at
leiemarkedet kan veere et godt alternativ for flere. Vi gnsker flere profesjonelle utleieaktgrer i
Asker som et supplement til dagens leiemarked, som i stor grad bestar av sokkelleiligheter.

Det finnes en rekke virkemidler som kommunen kan benytte for a skape et mer variert
boligmarked med ulike boligtyper, flere rimelige boliger og flere aldersvennlige boliger.

Virkemidler knyttet til boligpolitikken kan deles inn i fire kategorier:

1. Plan og bygningsloven

Dette er det viktigste virkemiddelet for & styre utviklingen av de 500-550 nye boligene i aret i
Asker. De sentrale styringsredskapene er kommuneplan, reguleringsplan og
utbyggingsavtale.

2. Kommunal eiendomspolitikk

P& kommunens egen eiendom kan kommunen som grunneier ga lenger enn hva det er
anledning til gjennom plan- og bygningsloven for a styre boligutviklingen. Det mest
hensiktsmessige redskapet er 4 stille seerlige vilkar ved salg av kommunal eiendom.

3. Husbankens lane- og statteordninger
Dette er virkemidler som skal stimulere til boligsosial bygging og sikre vanskeligstilte en
egnet bolig.

4. Kommunale tjenester og stgtteordninger
Dette er skonomiske virkemidler som skal sikre at vanskeligstilte skal kunne bo i egnet bolig.

Med disse virkemidlene kommer vi et stykke pa vei for & nd malet om en beerekraftig
boligutvikling, men markedskreftene kan imidlertid bare i begrenset grad styres. Kommunen
er derfor helt avhengig av et samarbeid med de ulike aktgrene pa boligmarkedet, og at disse
er sitt samfunnsansvar bevisst. Det er mange aktagrer som hver for seg spiller en viktig rolle;
blant annet eiendomsutviklere, utbyggere, arkitekter, boligbyggelag, profesjonelle utleiefirma,
og ulike bransje- og interesseorganisasjoner.

Det har i de siste arene veert en positiv utvikling med hensyn til & ta den sosial
baerekraftsdimensjonen inn i boligprosjekter. Det utvikles flere nye boformer, flere
aldersvennlige boliger og boligaktgrene er lydhgre for kommunens boligbehov. En utfordring
er fortsatt & fa bygget nok rimelige boliger. Her kommer virkemiddelapparatet ofte til kort.

Boligprisene i Asker er hgye. | 2022 var gjennomsnittlig kvadratmeterpris pa boliger i Asker
nesten 55.000 kroner. Samme ar var medianprisen pa en enebolig 8,6 millioner og en
leilighet 4,2 millioner. Sykepleierindeksen brukes ofte for & illustrere kjgpekraften til
innbyggerne pa boligmarkedet. | 2023 var sykepleierindeksen for Asker og Baerum 1,8
prosent. Det betyr at en sykepleier med gjennomsnittlig lann vil kunne fa finansiering til &



kjgpe 1,8 prosent av boligene i Asker og Baerum. Utviklingen i sykepleierindeksen viser at
det blir stadig vanskeligere &8 komme seg inn pa boligmarkedet.

Haye boligpriser kan fgre til at mange har problemer med a finne passende boliger innenfor
husholdningens gkonomiske rammer. En del blir ngdt til & finne en bolig pa leiemarkedet,
eller de ma flytte lenger unna sentrale strgk for & finne en bolig. Konsekvenser av dette kan
for den enkelte veere lengre reisevei i hverdagen, at man ikke far en bolig som mater
behovene til husholdningen eller at barn ma bytte skole.

Vi lever i en dyrtid, der gkende renter og kostnadsnivaer gjer at gruppen som sliter med &
skaffe og beholde en egnet bolig vokser. Stadig flere faller utenfor det ordineere
boligmarkedet, og behovet for effektive tiltak for & gke antallet rimelige boliger blir stagrre.

Haye boligpriser har ogsa konsekvenser for samfunnet. For eksempel vil lengre reisevei for
innbyggerne bety mer transport, noe som har en samfunnsgkonomisk kostnad.
Arbeidsgivere kan ogsa oppleve at det er utfordrende a rekruttere arbeidskraft, spesielt hvis
ansatte ikke finner passende bolig i neerheten av arbeidsstedet. Asker kommune er avhengig
av at alle yrkesgrupper har mulighet til & bosette seg i kommunen.

En god boligpolitikk henger sammen med neeringspolitikken pa flere omrader. Bedriftene i
Asker kommune trenger ansatte, og ansatte trenger et godt sted a bo. Samtidig er
eiendomsutviklerne viktige aktgrer for & sikre den boligutviklingen kommunen gnsker. Derfor
er det viktig med et godt samspill mellom bolig- og neeringspolitikken, og en god dialog
mellom kommunen og naeringslivet.

Vi blir flere eldre i Asker. Antallet eldre i kommunen er forventet & ske med nesten 500
prosent frem mot 2050, sammenlignet med ar 2000. En del eldre bor i leiligheter, men
mange bor ogsa i enebolig og smahus. Eldre som bor i store boliger som ikke egner seg for
alderdommen, kan streve med a opprettholde selvstendigheten i hverdagen.

Bade regjeringen og Asker kommune er tydelig pa at det ma arbeides malrettet for at eldre
skal kunne bo lengst mulig hjemme. Studier viser ogsa at dette er noe eldre gnsker selv.
Mange tar grep for & mgte alderdommen i et aldersvennlig hjem, enten ved a flytte eller ved
a tilpasse eksisterende bolig til alderdommen.

Nok aldersvennlige boliger bidrar til at eldre kan bli boende hjemme lengst mulig,
opprettholde sin selvstendighet, leve aktive og gode liv og delta i samfunnet pa lik linje med
andre. Dette vil samtidig bidra til & redusere presset pa helse- og omsorgstjenestene, slik at
kommunen kan sikre gode tjenester til de som trenger det mest, ogsa i fremtiden.

Asker kommune har en ubalanse i boligtilbudet, sett opp mot
husholdningssammensetningen. Over 80 prosent av boligene i Asker er familieboliger, mens
omtrent 40 prosent av husholdningene i kommunen er barnefamilier.

Det har de siste arene blitt bygget mange nye leiligheter i kommunen, i henhold til

malsetningene i kommuneplanens samfunnsdel. Mellom 2011 og 2022 ble det bygget litt
over 3000 leiligheter i kommunen. | samme periode ble det bygget 1649 eneboliger. Ifalge
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SSB er 21 prosent av boligene i Asker kommune leiligheter, men andelen varierer mye
mellom lokalomradene.

Antallet personer per husholdning synker. Mellom 2005 og 2022 sank antallet fra 2,45 til 2,3
personer per privathusholdning. Andelen familier i Asker med barn i alderen 0-17 ar sank fra
36 prosent i 2005 til 31 prosent i 2022, samtidig som andelen aleneboende gkte med 2
prosentpoeng. Dette bidrar til ytterligere skjevhet mellom boligtilbudet og behovet i
befolkningen fordi boligtilbudet endrer seg tregere enn demografien.

Asker kommune preges av en spredt bebyggelse. Villateppet som kulturlandskap har
kvaliteter som kommunen gnsker & bevare'. Den spredte bebyggelsen skaper samtidig
utfordringer knyttet til infrastruktur og tjenester, kollektivtransport og lange reiseavstander for
innbyggerne. Kommuneplanen legger faringer for den overordnede stedsutviklingen i
kommunen, og har som mal & utvikle kommunen rundt tettstedene. Boligpolitikken bygger
videre pa dette.

En viktig side av kommunens rolle i planlegging og stedsutvikling er vekting av ulike hensyn.
Under nevnes noen viktige hensyn kommunen ma ta i planarbeidet.

Folkehelse og sosial beerekraft er to mye brukte begreper som pa mange omrader er
overlappende. Sosial baerekraft handler blant annet om & bygge sterke fellesskap, sikre
gode, mangfoldige og inkluderende lokalsamfunn, myndiggjgre innbyggerne gjennom
medvirkning og et sterkt demokrati, og & sikre lik tilgang til tienester og like livsmuligheter.
Dette speiler i stor grad de kjente pavirkningsfaktorene pa folks helse. Folkehelsen
omhandler i tillegg kjemisk og biologisk miljg, smittevern m.m.

Folkehelseloven (FHL) og Plan- og bygningsloven (PBL) er naert knyttet sammen. FHL
krever at alle forvaltningsnivaer og sektorer tar hensyn til folkehelse i sin virksomhet. Dette
betyr at de ma vurdere hvordan planer, tiltak og virksomhet pavirker folkehelsen.

Kommunene har ansvaret for & utforme det fysiske miljget. Gjennom planlegging kan de
skape trygge og helsefremmende omgivelser av hgy kvalitet. Kommunen, som ansvarlig for
planlegging, skal blant annet:

o fordele goder og byrder

¢ skape sunne boomrader

o skape aktivitetsfremmende og alderstilpassede naeromrader
o sikre enkel tilgang til friluftsomrader

o lofte utsatte omrader

o skape trygge trafikkforhold

e ha gode luft- og staytiltak.

' Se kommuneplanens arealdel
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Dette ansvaret gjelder bade i utformingen av kommunens egne planer og i behandlingen av
forslag til nye planer.

Medvirkning er viktig i arbeidet med sosial baerekraft i planarbeid og stedsutvikling. God
medyvirkning kan blant annet bidra til & gjere planene bedre ved a fa frem flere sider, avdekke
og sikre ulike gruppers behov og forankre utviklingen i befolkningen.

Behovene til de som er vanskeligstilte pa boligmarkedet er spesielt viktige a ivareta i arbeidet
med sosial baerekraft. Dette arbeidet skal sikre at ulike grupper ikke faller utenfor
boligmarkedet og bidra, mer generelt, til sosial utjevning. Noen grupper som spesielt bgr
hensyntas er blant annet farstegangsetablerere, enslige forsgrgere, flyktninger, personer
med funksjonsnedsettelser og lavinntektsgrupper. @ker man mulighetene for a skaffe seg
egnede boliger i gode bomiljger for de som trenger det mest, minsker man sosiale ulikheter.

Personer med innvandrerbakgrunn er en sammensatt og variert gruppe som alle har ulike
behov, i likhet med den gvrige befolkningen. Likevel deler denne gruppen noen utfordringer, i
starre grad enn den gvrige befolkningen. For eksempel opplever en del diskriminering pa
boligmarkedet. Andre utfordringer er trangboddhet og mangel pa kjgpekraft til & skaffe seg
en egnet bolig. Andre bor i miljg som har en sterre andel med levekarsutfordringer og
personer/husholdninger med lav sosiogkonomisk status.

En annen spesielt utsatt gruppe er flyktninger. P& grunn av krigen i Ukraina har det veert en
stor gkning av antall flyktninger som skal bosettes i kommunen og som har spesielle behov,
blant annet helseutfordringer og krigsskader. Mange av dem er unge med barn, og med en
gkonomisk situasjon som gjer det sveert vanskelig a fa seg bolig pa det ordinzere
boligmarkedet.

Barn og unge er en gruppe det er viktig a ta ekstra hensyn til i planleggingen. Barn og unges
rett til et trygt lokalmiljg er tydelig nedfelt i FNs barnekonvensjon. Forskning understreker og
viser klart hvordan de fysiske omgivelsene pavirker barns oppvekstforhold. Dette omfatter
tilgang til greanne omrader og trygge veier som muliggjer sikker og uavhengig mobilitet for
barn. Det ber veere enkelt og sikkert for barn a ga og sykle til skolen, besgke venner og delta
i fritidsaktiviteter, samtidig som det bar veere tilgjengelige omrader for fysisk aktivitet og lek.

Barns medvirkning gir bedre tilpassede lgsninger. Deres unike perspektiver og erfaringer gir
innsikt voksne mangler. Med barns deltakelse blir omgivelsene bedre tilrettelagt for deres
behov og skaper funksjonelle miljger der de kan vokse. Medvirkning gker demokratisk
deltakelse. Tidlig erfaring med innflytelse gker sannsynligheten for senere samfunnsansvar
og deltakelse i demokrati. Det legger ogsa grunnlaget for baerekraftig utvikling. Eierskap til
naermiljget skaper ansvar og baerekraftig tenkning.

Klima- og miljghensynet er blitt en stadig viktigere del av boligpolitikken. Maten vi lever, bor
og bygger boliger pa har stor pavirkning pa utslippene og klimaavtrykket. Her ligger det
muligheter for reduksjon av utslipp og klimafotavtrykk, noe som er helt ngdvendig for & na
malet om & bli et lavutslippssamfunn, slik det er nedfelt i klimaloven §4.

Arealbruk i bygging av boliger har betydning for klimaendringer og tilpasninger til endret

klima. A bygge boliger som krever mindre areal og bruker arealene godt, er viktig for &
begrense klimaavtrykket fra boligbygging. Det er ogsa viktig & bygge boliger av beerekraftige
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og holdbare materialer, og boliger med en slik grad av fleksibilitet at bruken kan tilpasses
behovet over tid.

Hvor det bygges boliger er ogsa viktig. | kommuneplanen for Asker kommune er det vedtatt
en nullvekstlinje for persontransport. Malet er at ny boligutvikling ikke skal bidra til en
tilsvarende gkning i biltrafikken. Boligproduksjon skal ogsa i minst mulig grad bidra til
nedbygging av friluftsomrader, dyrket mark og skog. Dette er viktig for & ivareta
biomangfoldet.

5 Dette skal vi oppna

FNs beaerekraftsmal er verdens felles arbeidsplan for & utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet
og stoppe klimaendringene innen 2030. Baerekraftsmalene utgjer det det overordnede
rammeverket for utviklingen av Askersamfunnet, og utgjar grunnlaget for kommunens
satsingsomrader og mal slik de er beskrevet i kommuneplanens samfunnsdel. Alle
satsingsomrader og mal i kommuneplanen er tverrgaende. Det betyr at de gjelder for alle
tienesteomrader, og at vi ma arbeide sammen pa tvers for a oppna den utviklingen vi gnsker.

Til sammen bestadr kommuneplanen av atte hovedmal og 28 delmal. Tabellen under viser
hvilke av de 28 delméalene som er saerlig relevante for temaplan for baerekraftig boligutvikling,
og dermed utgjer temaplanens overordnede malbilde.

SATSINGSOMRADE

Samarbeid for a na
malene

HOVEDMAL

Askersamfunnet har virkemidler,
partnerskap og samarbeid pa tvers
som sikrer en beerekraftig utvikling.

DELMAL

Askersamfunnet har inkluderende
lokalsamfunn der innbyggerne
opplever tilhgrighet og tar medansvar,
uavhengig av kulturelle, sosiale og
gkonomiske forhold.

Askersamfunnet er et levende
lokaldemokrati der innbyggere i alle
aldre deltar gjennom inkluderende,
medbestemmende og representative
beslutningsprosesser.

Frivilligheten, naeringslivet, kommunen
og andre aktgrer deltar i gjensidig
forpliktende samarbeid for & oppna en
baerekraftig utvikling.
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Handling mot
klimaendringene

God helse

Innovasjon,
digitalisering og
naringsutvikling

Askersamfunnet handler umiddelbart
for & bekjempe klimaendringene og
konsekvensene av dem.

Askersamfunnet sikrer god helse og
fremmer livskvalitet for alle, uansett
alder.

Askersamfunnet har en levende
innovasjonskultur, en sikker digital
infrastruktur av hgy kvalitet og et
attraktivt, inkluderende og baerekraftig
naeringsliv.

Askersamfunnet motvirker, reduserer
og tilpasser seg konsekvensene av
klimaendringer.

Askersamfunnet er i front for
lavutslippssamfunnet i trdad med
internasjonale og nasjonale
klimaforpliktelser og regionale
ambisjoner.

Askersamfunnet arbeider
helsefremmende og forebyggende for
a oppna god folkehelse, motvirke
utenforskap og redusere risikoen for
sykdom og tidlig dad.

Askersamfunnet arbeider malrettet
med innovasjon og digitalisering for a
mgte fremtidens utfordringer.
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6 Slik skal vi gjore det
Denne temaplanen er inndelt i fglgende 4 innsatsomrader:

e Gode og varierte boliger

e Beerekraftige nabolag

e Samarbeid og utvikling

e Offensiv bruk av virkemidlene

Innsatsomradene er definert med bakgrunn i utfordringsbildet (se kapittel 4), og beskriver
hva kommunen seerlig ma prioritere for & mate utfordringene.

For hvert innsatsomrade gis det en kort beskrivelse av status og utfordringer, samt hvilke
endringer (strategier) som ma gjennomfares for a sikre maloppnaelse og utvikling i ansket
retning.

Temaplanene i Asker kommune utgjer kommunens politikk pa viktige omrader, og viser den
retningen kommunen gnsker for samfunnsutviklingen. Mange av temaplanene er relevante
for boligpolitikken. Til slutt i hvert innsatsomrade er det en oversikt over hvilke strategier fra
andre temaplaner som komplimenterer strategiene i det aktuelle innsatsomradet. Noen av
strategiene fra andre temaplaner gar igjen i flere av innsatsomradene i denne planen.

Temaplan for beerekraftig boligutvikling baseres pa fgringer og bestemmelser i
kommuneplanens samfunnsdel og arealdel.
Dette innebeerer bla.:

e det legges opp til en produksjon pa 500-550 boliger per ar

e boligtypefordelingen skal veere; 20 prosent eneboliger, 20 prosent konsentrert
smahusbebyggelse, 60 prosent blokkbebyggelse

¢ leilighetsfordelingen i starre blokkprosjekter skal vaere; min. 20 prosent sma
leiligheter (30-50 m?), min. 20 prosent store leiligheter (over 80 m?), inntil 60 prosent
mellomstore leiligheter (50-80 m?)

e ca. 15 prosent av boligproduksjonen, inklusive kommunale omsorgsboliger, skal
innga i kategorien rimelige boliger. En rimelig bolig er en ny bolig med enkel og
ngktern standard som pa salgstidspunkt ligger 10 prosent eller mer under
gjennomsnittlig markedsverdi for nye boliger av samme type i samme omrade
(lokalomrade)

e det skal apnes for nye boformer, i form av f.eks. sosiale boformer, bofellesskap og
mikrohus.

Temaplanen legger videre til grunn kommuneplanens boligbyggeprogram, samt
kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer.

Innsatsomradet «gode og varierte boliger» handler om a ta vare pa de kvaliteter som finnes i
dagens boligmarked, samtidig som vi tilpasser og utvikler for fremtidens behov. Demografien
er i endring og tilgangen pa egnede boliger for enkelte grupper er begrenset, bade fordi

boligmassen i dag er ensformig, og fordi boligprisene i kommunen er hgye. Det er behov for
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en boligmasse som kan tilpasse seg endrede behov, slik som demografiendringer, samt tale
naturkatastrofer.

En nekkel i boligutviklingen fremover er a skape sterre variasjon i boligtilbudet i alle
lokalomrader. Dette vil bidra til en mangfoldig befolkningssammensetning, og gjer at flere
klarer a finne en bolig som passer dem. Da er det ogsa viktig med variasjon i boligpriser og
ulike boligkjgpmodeller. P4 denne maten vil flere kunne fa tilgang til det ordinzaere
boligmarkedet.

Kvalitet er ogsa et viktig stikkord. Tilfredsstillende boliger og bomiljg, har stor betydning for
folkehelsen. Boligpolitikken ma ivareta alle grupper i samfunnet, slik at de som er
vanskeligstilte, har ulike funksjonsnedsettelser eller helsemessige utfordringer, ogsa bor
godt.

De fleste boliger er allerede bygget, Det er viktig & ivareta den boligmassen vi har, pa en god
mate. Den ma kunne tilpasses endringer i behov, og oppgraderes pa en miljgmessig
baerekraftig mate.

Det er definert fglgende strategier for innsatsomradet:

e Asker kommune skal jobbe for gkt variasjon i boligtilbudet pa eie og leiemarkedet, i
alle neeromrader

e Asker kommune skal legge til rette for gkt bruk av ulike boformer og
boligkjgpsmodeller

e Asker kommune skal jobbe for universell utforming og tilrettelegging av nye boliger og
gjennom oppgradering av eksisterende boliger pa eie og leiemarkedet

e Asker kommune skal, der det egner seg innenfor prioriterte vekstomrader, legge til
rette for bedre utnyttelse av eksisterende bygningsmasse

e Asker kommune skal vektlegge fellesarealer og mgteplasser av hgy kvalitet, inne og
ute, i boligprosjekter

e Asker kommune skal i samarbeid med neeringslivet, tilrettelegge for baerekraftige
I@sninger ved bygging og oppgradering av boligen

e Asker kommune skal sikre et velfungerende kommunalt boligtilbud

Asker kommune skal jobbe for gkt variasjon i boligtilbudet pa eie og leiemarkedet, i
alle neeromrader

En god og egnet bolig er en forutsetning for & kunne leve et godt liv. For at alle skal skaffe
seg en egnet bolig, er det avgjgrende a ha god variasjon i boligtilbudet i alle lokalomrader i
kommunen. Dette gjelder variasjon i boligstarrelse, prisklasse og eieform.

Livet endrer seg, og skaper behov for tilpasning av bosituasjonen. For eksempel kan man
trenge mer eller mindre plass, eller tilpasning til endrede funksjonsevner. Vi vet at mange
ikke gnsker & flytte langt. Boliger innenfor alle prisklasser i alle lokalomrader er viktig for a fa
til dette. Boligpolitikken i Asker bar derfor legge til rette for at det er mulig & tilpasse sin
bosituasjon innenfor det omradet man bor i.
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Kommunen trenger flere aldersvennlige og universelt tilpassede boliger slik at eldre og
personer med funksjonsnedsettelser enkelt kan finne en bolig som passer deres behov og
funksjonsevne. En egnet bolig er en forutsetning for a leve selvstendige, aktive og gode liv,
og kan ogsa redusere behovet for offentlige tjenester.

Boliger med ulik st@rrelse og priskategori kommer alle innbyggere til gode, men spesielt
grupper som er vanskeligstilte i mgte med dyre boligpriser. Dette kan veere unge i
etableringsfasen, enslige forsgrgere, enpersonshusholdninger og andre gkonomisk
vanskeligstilte.

Asker kommune skal legge til rette for gkt bruk av ulike boformer og
boligkjgpsmodeller

For & mate ulike behov for bolig, trenger vi et starre mangfold i boligtilbudet, bade nar det
gjelder starrelse, priskategori og delelgsninger. Sosiale boformer vil kunne bidra til sosial
kontakt og redusere ensomhet og isolasjon. Dette kan ogsa bidra til at flere kan mestre a bo
hjemme lenger, og utsette behovet for a flytte i en bolig med tjenester eller pa institusjon. Det
kan ogsa bli rimeligere gkonomisk, samt ha en positiv innvirkning for miljget ved at flere kan
dele pa arealer og utstyr.

Vi trenger ogsa ulike finansieringslgsninger og boligkjspsmodeller. Eksempler pa alternative
boformer og boligkjgapsmodeller er boliger med mye fellesarealer, deleie og leie til eie. Dette
vil bade veere sosialt, gkonomisk og ogsa ofte miljgmessig baerekraftig. Skal vi fa til dette,
krever det et samarbeid mellom aktgrene pa boligmarkedet og mot til & tarre a teste nye
lasninger.

Asker kommune skal jobbe for universell utforming og tilrettelegging av nye boliger
og gjennom oppgradering av eksisterende boliger pa eie og leiemarkedet

Personer med nedsatt funksjonsevne har, pa lik linje med andre, rett til & selv a velge bosted.

Boliger som er darlig tilrettelagt for ulike funksjonsniva, pavirker den enkeltes selvstendighet
og bistanden som kommunen ma gi. Pa leiemarkedet er det spesielt vanskelig a finne godt
tilrettelagte boliger for personer med funksjonsnedsettelser.

For a sikre at flere kan bo hjemme, og ha mulighet til & velge hvor de skal bo, trenger
kommunen, utbyggerne og Askersamfunnet gkt kunnskap om universell utforming og
tilrettelegging. Det er gnskelig at flere boliger bade pa eie og leiemarkedet er universelt
utformet og tilrettelagt for ulike funksjonsnivaer. Dette gir en starre fleksibilitet, og vil bidra til
at feerre ma flytte om funksjonsnivaet endres.

Asker kommune skal, der det egner seg innenfor prioriterte vekstomrader, legge til
rette for bedre utnyttelse av eksisterende bygningsmasse

Det skal bygges mange boliger i Asker kommune i arene som kommer. De fleste boligene er
likevel allerede bygget. Vedlikehold, ombruk og transformasjon av eksisterende bebyggelse
er derfor en viktig del av boligpolitikken. | Asker kommune gnsker vi & utnytte den
eksisterende bygningsmassen i sentrale omrader bedre. Dette vil redusere arealforbruket
ved at man kan gke befolkningen i omradet, uten & gke bygningsmassen.
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Asker kommune kjennetegnes av villaomrader med hus og hager. Ved a bruke eksisterende
boligmasse mer effektivt kan man i starre grad beholde karakteristikkene og kvalitetene i
omradet, samtidig som man kan gke antall husholdninger i samme omrade.

Asker kommune skal vektlegge fellesarealer og mgteplasser av hgy kvalitet, inne og
ute, i boligprosjekter

For & sikre sosial beerekraft i utviklingen av tettstedene er det viktig & skape gode
fellesomrader og mateplasser. Disse stedene gir innbyggerne muligheten til & samles, bli
kjent med hverandre og bygge sosiale relasjoner. Nar disse omradene er ngye planlagt og
av hgy kvalitet, kan de bidra til at menneskene trives bedre i sitt naermiljg. Disse
mgteplassene kan veere alt fra urbane torg av variert skala og innhold, til mateplasser som
for eksempel innbyggertorg, barnehager, skoler, kultur og idrettsanlegg. Felles er at de kan
styrke tilharighet, eierskap og engasjement hos innbyggerne, samt gke samveer pa tvers av
alder, gkonomi og kultur.

Fellesarealer i boligprosjekter kan bidra til & skape et helhetlig boligsamfunn ved & tilby
fasiliteter som felles stue, hobbyrom, vaskerom, sykkeloppbevaring, grillomrader eller
felleshager. Dette gjgr det enklere for beboerne & dele ressurser og utfgre dagligdagse
oppgaver mer effektivt. Dette er viktig bade for beboernes livskvalitet, og for utviklingen av et
levende og sunt lokalsamfunn.

Asker kommune skal i samarbeid med naeringslivet, tilrettelegge for barekraftige
Iesninger ved bygging og oppgradering av boligen

Nordmenn flest er opptatt av a vedlikeholde boligen sin og er pa oppussingstoppen i Europa.
For at boligutviklingen skal veere baerekraftig, er det viktig med miljgvennlige lasninger for
bygging og oppgradering av boliger. | klimaloven § 4 har Norge lovfestet et mal om & bli et
lavutslippssamfunn innen 2050. Velger man baerekraftige Igsninger for bygging og
oppgradering av boliger, kan det gi viktige kutt i klimagassutslipp fra bygg- og
anleggsektoren. Slike valg kan ta oss naermere malet om a bli et lavutslippssamfunn.

Det er nybygg som star for de sterste utslippene. Det mest baerekraftige er derfor a bygge
mindre nytt, men ogsa a rive mindre. Selv om det skal bygges en del nytt her i kommunen, vil
det ofte vaere aktuelt & vurdere alternativer. Innovasjon innenfor byggemetoder og sirkulaere
lesninger har apnet opp for muligheten til a rehabilitere, oppgradere og/eller transformere
bygninger pa miljgmessig baerekraftige mater. Noen eksempler pa slik innovasjon er:
prosesser for rehabilitering og transformasjon av bygg, resirkulering og gjenbruk av
byggematerialer og sertifiseringer for miljgmessig baerekraft i byggeprosjekter

Asker kommune skal sikre et velfungerende kommunalt boligtilbud

Antall vanskeligstilte pa boligmarkedet har gkt de siste arene. Vanskeligstilte er ekstra utsatt
i perioder med hgy kostnadsvekst og gkte bolig- og utleiepriser. | Asker er behovet for
rimelige boliger starre enn tilbudet. De rimelige boligene som finnes, er ofte innenfor samme
geografiske omrade.

En god bolig og et godt bomiljg er viktig for den enkelte. Det er ogsa viktig for & sikre
virkningsfulle helse- og sosialtjenester, som gis av kommunen. A forebygge bostedslashet er
en sentral malsetning, og en plikt kommunen har i henhold til sosialtjenestelovens § 27. Det
kommunale boligtilbudet er i sa mate et viktig virkemiddel.
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Det boligsosiale arbeidet forplikter flere virksomheter i kommunen, pa tvers av
tienesteomrader. Samarbeid er derfor en forutsetning for at det kommunale boligtilbudet skal
fungere. Det samme er god forvaltning av kommunens boligmasse, slik at tilbud speiler
behovet i befolkningen og sikrer effektiv drift.

Temaplan

Strategier

Eiendom - Rom for liv

Asker kommune skal ha baerekraftige arealer som stgtter
kommunens tjenester og samfunnsoppdrag

Leve hele livet - pa lik
linje

Asker kommune skal legge til rette for at flere skal eie
egen bolig

Asker kommune skal videreutvikle et variert og tilrettelagt
bo- og tjenestetilbud i inkluderende bomiljger

Mestre hele livet -
psykisk helse og rus

Asker kommune skal bidra til trygge og ordnede
leieforhold

Asker kommune skal jobbe for inkluderende bomiljger,
som motvirker opphopning av levekarsutfordringer

Leve hele livet - i et
aldersvennlig Asker

Asker kommune skal tilrettelegge for at eldre enklere kan
planlegge alderdommen

Asker kommune skal gke variasjonen i boligtilbudet og
utvikle nye boformer, i samarbeid med utbyggere og
andre

Asker kommune skal arbeide strategisk for a rekruttere,
utvikle og beholde kompetanse i helsetjenestene

Handling mot
klimaendringene

Asker kommune skal, i samarbeid med neeringslivet,
jobbe for at nye bygg skal bli nullutslippsbygg, gjennom a
redusere utslippene fra materialer, energi, byggeavfall og
anleggsfase

Asker kommune skal, i samarbeid med nzeringen, jobbe
for gkt etterspgrsel og teknologiutvikling innen
utslippsfrie lgsninger i bygg- og anleggsvirksomhet
Asker kommune skal, gjennom gkt fokus pa
energirehabilitering, gkt kompetanse pa
energioppfelging, og naer-nullenergistandard i nybygg,
redusere energibruk i egne bygg og veere en padriver for
reduksjon av energibruk i private bygg

Neering

Asker kommune skal sammen med bygge- og
anleggsbransjen bidra til gkt baerekraft gjennom
fremtidsrettede energi- og klimavennlige lgsninger

Et beerekraftig nabolag er et nabolag som er mangfoldig i bade boligtyper og folk, og som tar
hensyn til natur og miljg. Bomiljget og nabolaget er viktige for inkludering, trivsel og
folkehelse. Gode neermiljger bidrar til aktivitet og fellesskap, gode oppvekstsvilkar for barn og
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unge, og en god alderdom. Mye av dette kan man oppna ved & ivareta og videreutvikle
eksisterende kvaliteter gjennom planleggingen.

Mange nabolag i Asker er dominert av eneboliger og har fa offentlige mateplasser.
Eneboliger tar ogsa mye plass og har ofte stgrre pavirkning pa miljg og natur enn andre
boligtyper. Samarbeid med beboere kan avdekke behov og @gnsker, og kan bygge opp under
den sosiale beerekraften i et nabolag. Nabolag med kvaliteter som dekker behov og @nsker
hos en variert del av befolkningen bidrar til & gke omradets attraktivitet.

Ved & tilrettelegge for fellesarealer og felles mobilitetsl@sninger i nabolagene kan man ogséa
skape muligheter for delingsgkonomi. Beboere kan redusere sitt forbruk og bidra til et mer
miljgmessig beaerekraftig nabolag. Den sosiale baerekraften kan ogsa bli styrket giennom et
slikt fokus pa a meate, hjelpe og dele med andre.

Det er definert folgende strategier for innsatsomradet:

e Asker kommune skal jobbe for inkluderende og mangfoldige nabolag, og unnga
opphopning av levekarsutfordringer

e Asker kommune skal bruke medvirkning aktivt for & sikre gode boforhold og nabolag

e Asker kommune skal bygge bolig- og stedsutvikling pa kunnskap om lokale behov og
bidra til & gke omradenes attraktivitet

e Asker kommune skal sikre kvalitet i fortettingen gjennom god stedstilpasning og
styrking av eksisterende kvaliteter

e Asker kommune skal bidra til delingsgkonomi ved & tilrettelegge for fellesarealer for
deling og felles mobilitetslgsninger

Asker kommune skal jobbe for inkluderende og mangfoldige nabolag, og unnga
opphopning av levekarsutfordringer

Asker kommune gnsker en variert befolkningssammensetning i alle lokalomradene, bade nar
det gjelder alder og sosiogkonomisk bakgrunn. En sammensatt befolkning er avgjgrende for
a fa til gode nabolag, og for lokalt nzeringsliv. Dette kan sikres blant annet gjennom en
variasjon i boligtilbudet. Det er ogsa avgjerende a sikre gode mateplasser, servicetilbud og
fritidsomrader som bidrar til fellesskap pa tvers av generasjoner og interesser.

Et mangfoldig og inkluderende bomiljg har ogsa fordeler for de som har levekarsutfordringer.
Et godt og variert nabolag, kommer alle innbyggere til gode, men er spesielt viktig for & bidra
til sosial utjevning. Et mangfoldig nabolag som har et fokus pa a styrke sosial beerekraft kan
hjelpe dem som har slike utfordringer og unnga opphopning i enkelte omrader. Dette kan
sikres blant annet gjennom en variasjon i boligtilbudet.

Asker kommune skal bruke medvirkning aktivt for & sikre gode boforhold og nabolag

Nar kommunen jobber med utvikling eller videreutvikling av nabolag, ma man ha innsikt i
innbyggernes behov og preferanser. Gjennom aktiv medvirkning kan man avdekke lokale
behov og gi befolkningen mulighet til & pavirke utviklingen av sitt miljg og nabolag.
Medvirkning i planprosesser gar utover bare a samle informasjon; innbyggernes mulighet til &
pavirke utvikling av lokalsamfunnet kan gi innbyggerne en folelse av tilhgrighet og eierskap
til utviklingen av deres neermilja.
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| tillegg til & styrke stedstilhgrighet, har medvirkning ogsa en betydelig samfunnsnytte. Nar
innbyggere gis muligheten til & forme utviklingen av sitt nabolag, styrkes demokratiet ved a
inkludere ulike perspektiver, stemmer og behov i utformingen av offentlige og private planer.
Dette skaper et mer deltakende og rettferdig samfunn der beslutningene reflekterer
mangfoldet av befolkningens interesser.

Nar innbyggere tar ansvar for sitt eget bomiljg og samarbeider med ulike aktarer, oppstar et
samfunn som er mer bevisst pa felles mal og verdier. Dette samspillet skaper ikke bare et
triveligere nabolag, men en samfunnsutvikling som ogsa gir rom for innovasjon og kreative
I@sninger.

Asker kommune skal bygge bolig- og stedsutvikling pa kunnskap om lokale behov og
bidra til 8 ke omradenes attraktivitet

Lokal innsikt er avgjgrende for en sosialt baerekraftig og vellykket bolig- og stedsutvikling av
flere grunner. For det farste muliggjer det tilpassede Igsninger som tar hensyn til naermiljgets
behov basert pa stedegne forhold og preferanser. Stedsutvikling basert pa lokal innsikt i
fysiske og sosiale behov kan skape attraktive omrader.

For det andre kan tilpasning til eksisterende fysiske forhold som bebyggelse og
bebyggelsesstruktur, boligsammensetning og grentomrader sikre bedre Igsninger. Ved hjelp
av lokal innsikt kan man utforme og lgfte omrader som fremmer sosiale behov. Grundige
stedsanalyser og sosiokulturelle stedsanalyser blir viktige verktay for a sikre helhetlig og god
stedsutvikling.

Asker kommune skal sikre kvalitet i fortettingen gjennom god stedstilpasning og
styrking av eksisterende kvaliteter

Asker kommune har et mal om a fortette rundt knutepunktene, gjennom a sikre hay
arealutnyttelse i tettstedene, og tilrettelegge for at boliger, arbeidsplasser, offentlig
tienesteyting, privat service og kultur- og idrettstilbud lokaliseres kollektivheert og ved
knutepunktene?. Det a sikre kvalitet i fortettingen er viktig av flere grunner. Gjennom god
stedstilpasning og styrking av eksisterende kvaliteter bidrar man til & bevare omradets
historie, identitet og saeregenhet. Dette er viktig for beboere og lokalbefolkningen, da det
bidrar til & styrke tilhgrighet og stedsidentitet. De som bor der fra far skal fgle at det de liker
ved omradet er ivaretatt, og at utviklingen bidrar med nye kvaliteter. Ved & styrke
eksisterende kvaliteter og tilpasse ny bygningsmasse til omgivelsene kan man sikre et
helhetlig milja.

Asker kommune skal bidra til delingseskonomi ved a tilrettelegge for fellesarealer for
deling og felles mobilitetslgsninger

Delingsgkonomien har en viktig rolle i klimaomstillingen og i & bygge oppunder fellesskapet.
Samfunnet er i ferd med a dreie bort fra tanken om at alt skal eies av individet og
husholdningen, til at en del kan eies kollektiv, og disponeres av flere. Det sies at en drill kun
brukes i 12 minutter i Igpet av sin levetid. Da er det mer effektivt, og billigere, & dele. Dette
kan bade bidra til & redusere konsumet i samfunnet, kostnadene til den enkelte husholdning,
og bidra til a skape mgtepunkter mellom naboer.

2 Se kommuneplanens samfunnsdel
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Delelgsninger i boligprosjekter er blitt stadig vanligere. Bildelingslasninger, fellesarealer og
«delemetre» er eksempler pa delelgsninger som Asker kommune gnsker velkomment. Det
er viktig & kommunisere tydelig ut mot eiendomsutviklere hva kommunen gnsker at skal
utvikles. Dette er fordi kommunen ikke bygger boliger i det ordinaere boligmarkedet, men
trenger a fa eiendomsutviklerne med pa laget.

Temaplan

Strategi

Leve hele livet - pa
lik linje

Asker kommune skal tilrettelegge for innovative
medvirkningsprosesser slik at personer med nedsatt
funksjonsevne deltar i tieneste og samfunnsutviklingen
Asker kommune skal tilrettelegge for at barn og unge skal
kunne medvirke og uttrykke egne behov som angar dem

Medborgerskap

Sikre tidlig og bred medvirkning i bade planarbeid,
planlegging og utvikling av tjenester og tilbud.

Invitere innbyggerne til & fylle mgteplasser i kommunen
med aktivitet og innhold pa tvers av etnisitet, alder, kjgnn og
interesser (gjennom strategisk kommunikasjon, dialog og
medyvirkning).

Eiendom — Rom for
liv

Asker kommune skal ha inkluderende og trygge uteomrader
som gir verdi bade for brukere og fellesskapet

Leve hele livet - i et
aldersvennlig Asker

Asker kommune skal bidra til & skape varierte mgteplasser
Asker kommune skal bidra til gkt sosial, skonomisk og
miljgmessig beerekraft giennom aktiv stedsutvikling

Asker kommune skal styrke fremkommelighet i lokalmiljger,
i turomrader og til kollektivtransport

Mestre hele livet -
psykisk helse og rus

Asker kommune skal bidra til & utvikle inkluderende
aktivitets- og kulturtilbud, meteplasser og fritidsarenaer
Asker kommune skal jobbe for inkluderende bomiljger, som
motvirker opphopning av levekarsutfordringer

Oppvekst — & hgre til

Asker kommune skal sgrge for at formelle demokratiske
arenaer og medvirkningsarenaer som barn og unge deltar i
far betydning for beslutninger som skal tas

Naturmangfold

Asker kommune skal prioritere natur og klima minst like
hgyt som andre samfunnshensyn og interesser i
arealforvaltningen

Asker kommune skal ha en hgy terskel for a gi
dispensasjoner som medfarer inngrep i natur

Handling mot
klimaendringene

Asker kommune skal, i samarbeid med neeringslivet og
frivilligheten, legge til rette for gkt reparasjon, ombruk og
delingsgkonomi for & sikre beerekraftig forbruk og
avfallsreduksjon i askersamfunnet

Fysisk aktivitet, idrett
og friluftsliv

Asker kommune skal utvikle mateplasser for fysisk aktivitet i
alle tettstedene og ved skolene, gjennom tidlig medvirkning
i planprosesser
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e Asker kommune skal videreutvikle infrastruktur for
gjennomgaende sti-/tur-/sykkel- og sti-/Igypenett som binder
boligomrader, skoler, friomrader og neermiljganlegg
sammen, tilgjengelig innenfor 500 meter fra der folk bor

e Asker kommune skal ha gkt fokus pa a tilrettelegge for
fysisk aktivitet for alle, ved & oppfylle krav om universell
utforming der det er mulig, og systematisk arbeide for
utbedring av eksisterende anlegg, mateplasser og
rundlgyper ved hvert tettsted.

e Asker kommune skal tilrettelegge for et ga- og sykkelvennlig
samfunn, gjennom utvikling av infrastruktur, kampanjer og
holdningsskapende arbeid

Neering o Asker kommune skal sammen med bygge- og
anleggsbransjen bidra til gkt baerekraft gjennom
fremtidsrettede energi- og klimavennlige Igsninger

Asker kommune star midt i en stor demografisk endring, der boligbehovene og boligtilbudet
ikke samsvarer. Samtidig bygger ikke kommunen boliger. Samarbeid med private og ideelle
aktarer for a tilpasse boligtilbudet etter behovet blir helt ngdvendig. Kommunen ma tenke
nytt rundt hvilken rolle kommen tar i slike samarbeid, hvordan kommunen stgtter opp under
nye tanker rundt hvordan vi skal bo i fremtiden, og hvordan vi skaper rom for aktgrer som vil
bidra til denne utviklingen.

Nye samarbeid endrer maten man tilnaermer seg disse samfunnsutfordringene pa og
hvordan man jobber for a lgse dem. For a fa resultater er det ngdvendig med
kompetansebygging i kommunen og i sivilsamfunnet, innenfor organisering og ledelse av
slike samarbeid. Samarbeid og erfaringsutveksling mellom kommuner, og mellom
kommunen, KS og Husbanken, er nyttig i denne sammenhengen.

Det er definert folgende strategier for innsatsomradet:

e Asker kommune skal vaere en padriver og tilrettelegger for innovative prosjekter som
bidrar til variasjon i boligtilbudet

¢ Asker kommune skal basere sin planlegging pa oppdatert og forskningsbasert kunnskap,
blant annet gjennom samarbeid med forskningsmiljger

¢ Asker kommune skal ha tett dialog og samarbeide aktivt med private, frivillige og ideelle
organisasjoner for & bidra til & skape gode og innovative Igsninger.

Asker kommune skal vaere en padriver og tilrettelegger for innovative prosjekter som
bidrar til variasjon i boligtilbudet

Asker kommune star, i likhet med de fleste kommuner i Norge, overfor en rekke store
samfunnsutfordringer som det ma jobbes aktivt med i arene som kommer. Det er mange som
ma tenke og jobbe annerledes, ogsd kommunen. Da ma vi vaere apne for nye, gode
Igsninger og bygge oppunder innovasjon.
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Vi tror pa at markedet kan finne de gode Igsningene pa utfordringene samfunnet star i. Dette
skal de likevel ikke gjgre alene. Asker kommune skal kommunisere tydelig rundt utfordringer
og behov, og stgtte oppunder gode initiativ og lasninger som private aktarer utvikler. For a
oppna dette blir godt samarbeid og god dialog med private akterer viktig.

Asker kommune skal basere sin planlegging pa oppdatert og forskningsbasert
kunnskap, blant annet gjennom samarbeid med forskningsmiljoer

For a fa til en beerekraftig boligutvikling ma vi jobbe kunnskapsbasert. Asker kommune skal
benytte oppdatert kunnskap i planlegging gjennom aktuell forskning, samarbeide med ulike
innovasjons-, forsknings og kunnskapsmiljger, samle gode eksempler og leere av andre. A
samarbeide med disse miljgene kan forega pa ulike mater, blant annet gjennom &
samarbeide med studenter, lyse ut oppdrag, seke om statte til oppdragsforskning, og a delta
i stgrre internasjonale forskningsprogrammer.

Asker kommune skal ha tett dialog og samarbeide aktivt med private, frivillige og
ideelle organisasjoner for a bidra til & skape gode og innovative lgsninger

| utviklingen av et variert og mangfoldig boligmarked, er det mange hensyn som bgr tas og
aktuelle problemstillinger som dukker opp. Det er avgjgrende a ha et tett samarbeid med
ulike aktgrer for a forsta behov, og for a utvikle gode og innovative lgsninger. Innbyggere,
brukerorganisasjoner, frivillige og ideelle lag og foreninger har viktige bidrag nar vi skal
utvikle morgendagens lgsninger.

Det er ogsa avgjgrende a samarbeide tett med interesseorganisasjoner som ivaretar ulike
malgrupper, som f.eks. Leieboerforeningen, Huseiernes landsforbund, Norske
Boligbyggerlags landsforbund og Eiendom Norge.

Temaplan Strategi

Medborgerskap e Asker kommune skal kommunisere strategisk for &
fremme samarbeid, atferdsendring og oppslutning om a
ta del i og medansvar for fellesskapet.

e Asker kommune skal styrke sosiale entreprengrer og
frivillige lag og foreninger, og veere en padriver for
etablering av nettverk, likeverdige partnerskap og
samarbeidsavtaler.

Leve hele livet - i et o Asker kommune skal gke variasjonen i boligtilbudet og

aldersvennlig Asker utvikle nye boformer, i samarbeid med utbyggere og
andre

Handling mot e Asker kommune skal stimulere til at ledere i naeringsliv

klimaendringene og frivillighet peker retning og motiverer til handling som

reduserer klimagassutslipp

e Asker kommune skal, i samarbeid med neeringslivet,
jobbe for at nye bygg skal bli nullutslippsbygg, giennom
a redusere utslippene fra materialer, energi, byggeavfall
og anleggsfase

e Asker kommune skal, i samarbeid med overordnede
myndigheter, jobbe aktivt for & gjare gange, sykkel og
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kollektivtilbudet mer konkurransedyktig enn bilbruk for
innbyggerne vare

Neering o Asker kommune skal i arbeidet med tettstedsutvikling
samarbeide aktivt med naeringene handel, service- og
personlig tjenesteyting

o Asker kommune skal sammen med bygge- og
anleggsbransjen bidra til gkt beerekraft gjennom
fremtidsrettede energi- og klimavennlige lgsninger

Kommunen har en rekke virkemidler for & gjennomfgre sin boligpolitikk. | mgte med de
utfordringene vi star overfor som samfunn, blir det viktig at kommunen bruker
virkemiddelapparatet effektivt. Samtidig er det ogsa viktig a bidra til & utvikle
virkemiddelapparatet slik at kommunen har de verktgyene som trengs.

Grupper som kommunen skal rette ekstra oppmerksomhet mot er vanskeligstilte, personer
med nedsatt funksjonsevne og eldre. Dette er grupper som kan oppleve utfordringer med a
skaffe seg en egnet bolig pa det ordinaere boligmarkedet. Dette kan skyldes at prisene er for
haye, eller at det ikke finnes tilstrekkelig med boliger som er tilpasset ulike funksjonsnivaer.
Asker kommune skal ogsa jobbe for at flere unge voksne, farstegangskjgpere og personer
med middels til lav inntekt skal kunne bosette seg i kommunen. Boligprisene vil ofte vaere for
haye til at disse gruppene kan kjgpe seg egnet bolig i Asker. Dette er et omrade der
kommunen har fa effektive virkemidler, og er mest avhengig av samarbeid med private og
ideelle aktgrer.

Det er definert fglgende strategier for innsatsomradet:

e Asker kommune skal jobbe aktivt for a fa vedtatt endringer i regelverk og rammevilkar for
a sikre boligsosiale hensyn og ulike sosiale boformer

e Asker kommune skal bruke handlingsrommet i kommuneplan og reguleringsplaner til &
sikre beerekraftig boligutvikling

e Asker kommune skal jobbe for & bruke utbyggingsavtaler i alle starre utviklingsprosjekter
for & oppna baerekraftig boligutvikling

e Asker kommune skal stimulere til utvikling av et profesjonelt og variert leiemarked.

e Asker kommune skal bruke Husbankens statteordninger aktivt

¢ Asker kommune skal benytte sine eierposisjoner aktivt for & oppna vedtatte mal og
strategier i boligpolitikken

Asker kommune skal jobbe aktivt for a fa vedtatt endringer i regelverk og rammevilkar
for a sikre boligsosiale hensyn og ulike sosiale boformer

Asker kommune skal vaere en padriver for nye Igsninger og innovasjon. Kommunen er en
viktig akter i lasningene for flere av de store utfordringene som vi star overfor som samfunn.
Da ma kommunen ogsa jobbe for & utvide handlingsrommet, gjennom a utvikle virkemidler
og finne gode Igsninger. For eksempel far kommunen tilbakemelding fra eiendomsutviklere
om at lovverket i liten grad legger til rette for innovasjon i boligutviklingen og utviklingen av
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sosiale boformer. Kommunen selv opplever ogsa at det er fa virkemidler som gjar det mulig a
bidra til flere rimelige boliger.

For & vite hva vi ensker & endre pa ma vi kjenne handlingsrommet godt. Deretter ma Asker
kommune jobbe opp mot KS, Norsk Eiendom og departementene for a endre pa det
rammeverket vi har i dag.

Asker kommune skal jobbe for a bruke utbyggingsavtaler i alle sterre
utviklingsprosjekter for & oppna baerekraftig boligutvikling

Kommuneplanen og reguleringsplanene er noen av de viktigste verktayene kommunen har
for a styre samfunnsutviklingen, og dermed bidra til en beaerekraftig boligutvikling. |
kommuneplanens samfunnsdel kan kommunen fastsette klare og konkrete mal for
utviklingen. Dette inkluderer ambisjoner innenfor bade sosial, skonomisk og miljgmessig
baerekraft.

Reguleringsplaner skal bygge videre pa disse malene og gi spesifikke retningslinjer og
bestemmelser for hvordan malene kan oppnas pa lokalt niva. | bestemmelsene og
retningslinjene kan kommunen sette tydelige krav, blant annet krav til antall boliger i et
omrade, fordeling av boligstarrelser, boligtypologi, universell utforming, medvirkning og
tilgjengelighet for ulike brukergrupper og for en aldrende befolkning. | en tidlig dialog med
utbygger, vil kommunen ogsa kunne pavirke til gode planforslag med bestemmelser som
vektlegger sosiale boformer, fellesskapslgsninger, nye boligmodeller og andre boligsosiale
virkemidler.

Asker kommune skal oppfordre til bruk av utbyggingsavtaler i alle storre
utviklingsprosjekter for & oppna baerekraftig boligutvikling

Gode fremforhandlede utbyggingsavtaler gir kommunen en forutsigbarhet for gnsket utvikling
i en beerekraftig retning. Avtalen gir kommunen og utbygger muligheten til & tilpasse
prosjektet etter lokale behov og malsetninger. | utbyggingsavtaler for Vestre Billingstad og
Hgn-Landas har Asker kommune oppnadd en baerekraftig utvikling bade nar det gjelder
boligsosiale Igsninger og forbildeprosjekter innenfor klima og milja.

Utbyggingsavtaler kan inkludere mulighet for kommunen til & kjgpe en viss andel kommunale
boliger eller til & gi fortrinnsrett for en kjgpergruppe, for eksempel startlansmottakere eller
unge farstegangskjapere. Dette bidrar til sosial baerekraft ved a sikre at ulike inntektsgrupper
har tilgang til boliger i private utbyggingsprosjekter. | utbyggingsavtaler kan det ogsa
forhandles om vilkar knyttet til utforming av boligene nar det gjelder tilgjengelighet og tilgang
pa fellesarealer.

Asker kommune skal stimulere til utvikling av et profesjonelt og variert leiemarked.

Asker kommunes boligmarked domineres av eneboliger. Det har de senere ar veert en sterk
gkning i byggingen av leiligheter som skal rette opp denne skjevheten og blant annet sikre at
eldre kan bo lengre hjemme i eget hjem. For enkelte vil det derimot vaere gkonomisk
vanskelig a kjgpe ny leilighet. Dagens boligpriser i Asker gir ogsa utfordringer for en del unge
og arbeidssgkere med a kjgpe bolig. Da kan det a leie vaere et alternativ.

Et godt og variert leietilbud gir et fleksibelt boligmarked der tilgjengelige boliger vil variere i
samsvar med behovet i markedet. Dette ser vi blant annet i kriser, slik som
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flyktningestreammen i forbindelse med krigen i Ukraina. Det er derimot ikke alle grupper som
dagens leiemarked egner seg for. Eldre, personer med nedsatt funksjonsevne og
barnefamilier er eksempler pa grupper som kan slite med a finne en egnet leiebolig. Disse
gruppene vil gjerne ha et stabilt og langvarig leieforhold som markedet ikke tilbyr.

Asker kommune domineres i stor grad av ikke-profesjonelle utleiere, det vil si boliger som
leies ut av privatpersoner. Dette kan typisk veere leilighet i underetasjen i eneboligen. Skien
kommune har en tilvisningsavtale med Steinar Moe Eiendom AS om tilvisningsboliger i
bydelen Temmerkaia. Her inngas det tidsubestemte leiekontrakter som gir et mer stabilt
bomiljg og starre trygghet for leietakerne. Her opplever de at eldre med eneboliger velger &
selge boligen sin for & kunne leie seg inn i en av deres boliger. Asker kommune har igangsatt
tilsvarende prosjekter for eldre og vanskeligstilte pa Vestre Billingstad.

For & gke antall utleieboliger for innbyggerne generelt, skal Asker kommune jobbe for a fa
starre variasjon i utleiemarkedet og fa flere aktgrer inn pa utleiemarkedet.

Asker kommune skal bruke Husbankens stgtteordninger aktivt

Husbanken er det offentlige organet for stgtteordninger pa boligmarkedet. Husbankens
visjon er at alle skal bo trygt og godt, og de bistar kommunene med rad og veiledning i dette
arbeidet. | tillegg bidrar de med lan og tilskudd til privatpersoner, eiendomsakterer og
kommunen. Dette omfatter blant annet startlan for 8 komme inn pa boligmarkedet, tilskudd til
tilpasning av bolig og investeringstilskudd til omsorgsboliger. Disse ordningen gir kommunen
starre handlingsrom til & mate de boligsosiale utfordringene.

Ved a ha et aktivt forhold til bruk av disse offentlige statteordningene via Husbanken, kan
kommunen sikre at flere kan eie bolig og sikre flere boliger for vanskeligstilte. Ettersom flere
av ordningene retter seg mot utbygger, er det viktig at kommunen bidrar til informasjon om
ordningene og samarbeider godt med private aktgrer.

Asker kommune skal benytte sine eierposisjoner aktivt for a oppna vedtatte mal og
strategier i boligpolitikken

Som en strategisk eiendomsutvikler ma Asker kommune aktivt forvalte og utvikle sine
eiendommer pa en baerekraftig, langsiktig og verdibevarende mate. Kommunen kan ogsa
gjore strategiske oppkjzp og salg av eiendommer for & styre samfunnsutviklingen i gnsket
retning. Dette er hovedsakelig eiendommer som befinner seg innenfor kommunens prioriterte
vekstomrader, og hvor det eksisterer ngdvendig sosial- og teknisk infrastruktur, som gjer det
mulig a utvikle omradet. Mulighetene for kjgp og salg av eiendom er naermere omtalt i
temaplan Eiendom.

Som grunneier har Asker kommune et relativt stort handlingsrom. Ved salg av eiendommer
kan kommunen sette krav til blant annet kvalitet, tilgjengelighet, pris, nye sosiale boformer og
prioriterte kjgpergrupper.

Kommunen kan pa egen grunn veaere byggherre og oppfare gnskede boligtyper, og deretter
leie ut disse eller selge dem med fastsatt pris. Boligprosjekter i kommunal regi vil i hovedsak
rette seg mot omsorgsboliger der det er behov spesialtilpasninger for brukergruppen.
Kommunen kan ogsa tilrettelegge tomter og utlyse konkurranse for salg, bygging og
videresalg til private boligkjgpere. Vinneren av konkurransen far ansvaret og risiko for
utbyggingsprosjektet pa bakgrunn av vilkar som kommunen har fastsatt ved salget. | slike
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konkurranser kan det stilles ulike vilkar bade til boligenes fysiske utforming, eieform og
kjgpernes alder.

Virkemidlet om aktiv bruk av Asker kommune sin eierposisjon har klare begrensninger.
Tomteressursene som kommunen eier er begrenset, og vi er i hovedsak avhengig av god
dialog med private markedsakterer. Dette betyr at det er viktig & avklare bruken av de
resterende boligeiendommene opp mot kommunens ulike mal og strategier far de legges ut
for salg.

Temaplan Strategier

Eiendom — Rom for liv o Asker kommune skal sgrge for
verdiskapende eiendomsutvikling

Leve hele livet — i et aldersvennlig o Asker kommune skal gke variasjonen i

Asker boligtilbudet og utvikle nye boformer, i
samarbeid med utbyggere og andre

Mestre hele livet - psykisk helse o Asker kommune skal bidra til trygge og

og rus ordnede leieforhold

7 Evaluering og rapportering

Systematisk evaluering og resultatoppfalging er en viktig del av styringsprosessene i Asker
kommune, og skal sikre at vi beveger oss i retning av de malene vi har satt oss. Ngkkeltall,
forskning, eksterne analyser, aktivitets- og planoppfalging og @vrig statistikk er sentrale kilder
til kunnskap om hvorvidt temaplanen bidrar til & na kommunens mal. | arbeidet med a
vurdere graden av maloppnaelse bgr det legges vekt pa en helhetlig analyse av flere ulike
kunnskapskilder. En samlet vurdering av status og maloppnaelse vil i arene fremover bli gitt i
forbindelse med arsrapporten.

8 Virkninger av planen

Avsnittene under gir en kort beskrivelse av virkningene av planen knyttet opp mot de tre
baerekraftsdimensjonene gkonomiske, miljgmessige og sosiale forhold.

Planen har f& gkonomiske virkninger for kommunen pa kort sikt. Det skal ikke investeres
store summer i utvikling. Viktigere blir det & jobbe annerledes, og tettere pa eksterne aktgrer,
for & oppna de effektene planen sikter mot. Det bgr vurderes om kommunen bgr ga aktivt inn
med ressurser for & muliggjere deler av boligpolitikken pa det boligsosiale omradet.

Pa lang sikt vil en gnsket bolig- og stedsutvikling kunne gi positive gkonomiske
konsekvenser for kommunen. Ved bedre tilgang pa egnede boliger for eldre og personer
med nedsatt funksjonsevne, vil disse gruppene kunne opprettholde sin selvstendighet og bli
boende hjemme lengre. Dette reduserer behovet for pleie- og omsorgstjenester, og utsetter
behovet for vedtaksbaserte tjenester. Ved & arbeide for a fa flere over i det ordinzere
boligmarkedet, gjennom tilrettelegging av boligen og statteordninger som startlan, vil
kommunen kunne rette ressursene mot de som trenger kommunal bolig mest.
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Ved & ha et godt tilbud av boliger for unge voksne, vil kommunen kunne tiltrekke seg og
beholde dette befolkningssegmentet. Dette er helt ngdvendig sett i lys av de utfordringene
kommunen star overfor i &rene som kommer.

Temaplanens strategier sgker a statte oppunder og videreutvikle lokalt fellesskap og identitet
i lokalmiljgene péa kort og lang sikt. Dette er viktig for at Asker kommune skal veere et godt
sted a vokse opp, leve og bli gammel. Sosiale nettverk bidrar til stette i livssituasjoner som er
vanskelige, motvirker ensomhet og bidrar til inkludering og integrering. Utviklingen av gode,
aldersvennlige og kulturelt varierte mgteplasser styrker fellesskapet, og innbyggernes
mulighet for aktivitet og deltakelse i samfunnet. Dette har betydning for folkehelsen.

Boligutvikling er et langsiktig arbeid. Ved a bidra til stgrre variasjon i boligtyper, boformer og
finansieringsmodeller i alle lokalomrader, kan man bidra til et mangfold av folk i ulike
livssituasjoner og med ulike sosiogkonomiske bakgrunner. Det skal vaere mulig a tilpasse sin
bosituasjon ut ifra endringer i livssituasjonen, innenfor det omrade man bor i. Variasjon i alle
lokalomrader vet vi er viktig for at faerre skal falle utenfor, for & sikre barn og unge stabile
oppvekstforhold, og for & motvirke opphopning av levekarsutfordringer.

Sammen med strategier fra andre temaplaner satser kommunen pa mer og bedre
medvirkning i samfunnsutviklingen. Dette bidrar til at lokale behov og @nsker kommer frem,
og at det blir jobbet frem bedre planer. Medvirkning styrker ogsa lokalsamfunnene og
tilhgrigheten. Demokratiet styrkes gjennom medvirkning med barn og unge, ved at de i starre
grad engasjerer seg i samfunnet i voksen alder.

Det & bo er arealkrevende. Arealer er en knapphetsressurs som skal forvaltes med omhu. A
bygge boliger vil ikke bare ha konsekvenser for miljget der boligene bygges pa kort og lang
sikt. Det legger ogsa faringer for hvordan miljget andre steder vil pavirkes i fremtiden3.
Bygger man ned omrader som tilbyr viktige gkosystemtjenester, som for eksempel opptak av
CO. i en skog, vil en reduksjon eller fierning av disse tjenestene gi konsekvenser for miljget
ogsa andre steder.

Hvor og hvordan man bor er derfor miljgpolitikk. Store deler av dette feltet er dekket av andre
temaplaner og av kommuneplanens arealdel. Denne planen supplerer med strategier som
retter seg mot husholdningen, og mot utviklingen av boligprosjekter.

Ved & tilrettelegge for baerekraftige lasninger i bygging og oppgradering av boligen kan
forbruket av materialer reduseres og klimagassutslipp kuttes fra byggeprosesser. Dette er i
samsvar med kommunens strategi pa sirkulzer gkonomi, og vil kunne ha gode effekter pa
lang sikt.

Fellesarealer og delingsgkonomi er satt hayt pa dagsorden. Ved a flytte deler av forbruket fra
det individuelle til det kollektive, kan man nyttiggjere seg ting bedre. For a fa en god
infrastruktur for deling ma det inn i boligprosjektene. Pa kort sikt ma det i storre grad legges

3 Regjeringen (2023). Rapport fra Klimautvalget, «Omstilling til lavutslipp - Veivalg for klimapolitikken
mot 2050»
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til rette for slike lgsninger. Pa lang sikt kan disse I@sningene ha blitt allment tatt i bruk, og
bidratt til holdningsendringer som er positive for at kommunen og Norge skal na sine
klimamal.
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9 Vedlegg

av ulike boformer og
boligkjgpsmodeller

Asker kommune skal
jobbe for universell
utforming og
tilrettelegging av nye
boliger og gjennom
oppgradering av
eksisterende boliger pa
eie og leiemarkedet

Asker kommune skal
sikre kvalitet i fortettingen
gjennom god
stedstilpasning og
styrking av eksisterende
kvaliteter

Asker kommune skal
vektlegge fellesarealer
og mateplasser av hagy
kvalitet, inne og ute, i
boligprosjekter

Askersamfunnet har
beerekraftige og
samordnede bolig-,
areal- og
transportlasninger
som tilrettelegger for
smart
samfunnsutvikling.

Innsatsomrade | Strategi Delmal Hovedmal

Gode og Asker kommune skal Alle innbyggere har Askersamfunnet har

varierte boliger | jobbe for gkt variasjon i tilgang til tettsteder og
boligtilbudet pa eie og tilfredsstillende og lokalsamfunn som er
leiemarkedet, i alle trygge boliger til en inkluderende,
naeromrader overkommelig pris. trygge,

motstandsdyktige og

Asker kommune skal beerekraftige, som er
legge til rette for gkt bruk utviklet i god

balanse mellom
vekst og vern.

Asker kommune skal i
samarbeid med
naeringslivet, tilrettelegge
for baerekraftige
Igsninger ved bygging og
oppgradering av boligen

Asker kommune skal
legge til rette for bedre
utnyttelse av
eksisterende boligmasse

Askersamfunnet er i
front for
lavutslippssamfunnet i
tréd med
internasjonale og
nasjonale
klimaforpliktelser og
regionale ambisjoner.

Askersamfunnet
handler umiddelbart
for & bekjempe
klimaendringene og
konsekvensene av
dem.




Asker kommune skal
sikre et velfungerende
kommunalt boligtiloud for
de som trenger det

Askersamfunnet har
inkluderende
lokalsamfunn der
innbyggerne opplever
tilhgrighet og tar
medansvar,
uavhengig av
kulturelle, sosiale og
@konomiske forhold.

Askersamfunnet har
virkemidler,
partnerskap og
samarbeid pa tvers
som sikrer en

beerekraftig utvikling.

Baerekraftige
nabolag

Asker kommune skal
jobbe for inkluderende og
mangfoldige nabolag, og
unnga opphopning av

Askersamfunnet har
inkluderende
lokalsamfunn der
innbyggerne opplever

Askersamfunnet har
virkemidler,
partnerskap og
samarbeid pa tvers

levekarsutfordringer tilhgrighet og tar som sikrer en
medansvar, beerekraftig utvikling.
uavhengig av
kulturelle, sosiale og
gkonomiske forhold.

Asker kommune skal Askersamfunnet er et

bruke medvirkning aktivt | levende

for a sikre gode boforhold | lokaldemokrati der

0g nabolag innbyggere i alle aldre
deltar giennom

Asker kommune skal inkluderende,

bygge bolig- og medbestemmende og

stedsutvikling pa innsikt i | representative

lokale behov og bidra til & | beslutningsprosesser.

@ke omradenes

attraktivitet

Asker kommune skal Askersamfunnet Askersamfunnet

bidra til delingsgkonomi motvirker, reduserer handler umiddelbart

ved a tilrettelegge for
fellesarealer for deling og

og tilpasser seg
konsekvensene av

for & bekjempe
klimaendringene og

felles mobilitetslgsninger | klimaendringer. konsekvensene av
dem.
Samarbeid og | Asker kommune skal Askersamfunnet Askersamfunnet har

utvikling

vaere padriver og arbeider malrettet en levende
tilrettelegger for gode med innovasjon og innovasjonskultur,
initiativ og prosjekter som | digitalisering for & en sikker digital
bidrar til innovasjon i mate fremtidens infrastruktur av hay
boligutviklingen og for & utfordringer. kvalitet og et
na de boligpolitiske attraktivt,
malsetningene inkluderende og
beerekraftig
neeringsliv.
Asker kommune skal Frivilligheten, Askersamfunnet har
drive med neeringslivet, virkemidler,
kunnskapsbasert kommunen og andre | partnerskap og
planlegging, blant annet | aktagrer deltar i samarbeid pa tvers




gjennom samarbeid med
forskningsmiljger

gjensidig forpliktende
samarbeid for a
oppna en beerekraftig
utvikling

Asker kommune skal ha
tett dialog og samarbeide
aktivt med private og
frivillige aktarer, og
ideelle organisasjoner for
a dekke det fremtidige
boligbehovet

Frivilligheten,
neeringslivet,
kommunen og andre
aktagrer deltar i
gjensidig forpliktende
samarbeid for &
oppné en beerekraftig
utvikling

som sikrer en
beerekraftig utvikling

Offensiv bruk
av
virkemidlene

Asker kommune skal
jobbe aktivt for & fa
vedtatt endringer i
regelverk og rammevilkar
for & sikre boligsosiale
hensyn og ulike sosiale
boformer

Asker kommune skal
bruke handlingsrommet i
kommuneplan og
reguleringsplaner til a
sikre beerekraftig
boligutvikling

Asker kommune skal
bruke gebyrregulativet for
a stimulere til og stette
oppunder gnsket
utvikling

Asker kommune skal
jobbe for a bruke
utbyggingsavtaler i alle
stgrre
utviklingsprosijekter for a
oppna beerekraftig
boligutvikling

Asker kommune skal
utlyse konkurranser om
tilvisningsavtaler for &
sikre behovet for
profesjonelt drevne
utleieboliger for
vanskeligstilte og
flyktninger

Alle innbyggere har
tilgang til
tilfredsstillende og
trygge boliger til en
overkommelig pris.

Askersamfunnet har
tettsteder og
lokalsamfunn som er
inkluderende,

trygge,
motstandsdyktige og
beerekraftige, som er
utviklet i god
balanse mellom
vekst og vern.

Askersamfunnet har
virkemidler,
partnerskap og
samarbeid pa tvers
som sikrer en
beerekraftig utvikling




Asker kommune skal
bruke av offentlige
statteordninger aktivt,
blant annet Husbanken
sine stgtteordninger
Asker kommune skal
benytte sine
eierposisjoner aktivt for a
oppna vedtatte mal og
strategier

FNs baerekraftsmal: Verdens felles arbeidsplan for a utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og
stoppe klimaendringene innen 2030.

Beaerekraftig: Et begrep som brukes for a karakterisere skonomiske, sosiale, institusjonelle
og miljgmessige sider ved menneskelige samfunn. Begrepet stammer fra
Brundtlandsrapporten i 1987, der beerekraftig utvikling defineres som utvikling som
imagtekommer behovene til dagens generasjon uten a redusere mulighetene for kommende
generasjoner til & dekke sine behov.

Klimagassutslipp: Utslipp til luft av gasser som pavirker atmosfaerens evne til a4 holde pa
varmen (drivhuseffekten) og dermed klodens klima.

Lavutslippssamfunnet: Et samfunn hvor klimagassutslippene, ut fra beste vitenskapelige
grunnlag, utslippsutviklingen globalt og nasjonale omstendigheter, er redusert for & motvirke
skadelige virkninger av global oppvarming som beskrevet i Parisavtalen. Malet er at
klimagassutslippene i 2050 reduseres med 80-95 prosent sammenlignet med utslippsnivaet i
1990.

Levekarsutfordringer: Refererer til vanskeligheter eller hindringer som pavirker en persons
generelle livssituasjon og velvaere. Dette kan inkludere gkonomiske, helsemessige, sosiale
eller boligmessige problemer som pavirker livskvaliteten negativt.

Oppgradering: | den grad det ved rehabilitering av en bygning ogsa gjennomferes
eksplisitte tiltak for & forbedre bygningen, uten at det er snakk om en full renovering (eller
hovedombygging), synes begrepet oppgradering & veere mest dekkende. Oppgraderingen
kan bergre alle bygningens komponenter og funksjoner, ikke ngdvendigvis bare de
energirelaterte.

Transformasjon: Innenfor arkitekturen brukes ofte begrepet "transformasjon” nar man
snakker om a endre eller bruke gamle bygninger pa nye mater. Dette kan innebeere alt fra &
gjenbruke deler av eksisterende bygninger til a totalt forandre hele strukturen. Folk
kombinerer ofte denne tilnaermingen med andre metoder som restaurering, rehabilitering og
tilbygg. Nar man transformerer en bygning, kan resultatet bli arkitektur som enten skiller seg
veldig ut med nye former og stiler, eller endringene kan vaere sma og knapt synlige. En
spesifikk tilneerming kalt "tilpasset ombruk™ gar ut pa a ta vare pa den gamle bygningen ved a



velge en ny bruk som passer godt til bygningens karakter, uten a gjere store strukturelle
endringer.

Fordelen med tilpasset ombruk er at det gir fleksibilitet. Bygningen kan tilpasses forskjellige
formal over tid, og man kan endre hvordan den brukes uten a rive den ned og bygge noe helt
nytt. Dette ikke bare bevarer historien og karakteren til bygningen, men det er ogsa bra for
miljget fordi man unngar & kaste bort ressurser pa & rive og bygge opp igjen.

Rehabilitere: Utbedring hvor det tas sikte pa a istandsette til opprinnelig standard. Med
"opprinnelig standard" menes at bygningen repareres med tanke pa & yte en bygningsmessig
funksjon tilsvarende den bygningen hadde som ny. Her kan det imidlertid brukes andre og
mer moderne komponenter og materialer som har en annen ytelse enn de originale, og slik
sett bidra til en viss endring/bedring i energiytelse eller andre kvaliteter ved bygget. Ved
rehabilitering utfares det imidlertid ikke vesentlige tiltak med eksplisitt formal & bedre
energiytelse eller andre kvaliteter ved bygningen. Rehabilitering knyttes til tiltak pa
bygningskroppen (primeert klimaskallet). En rehabilitering kan ogsa inkludere tiltak pa
varmesystem, ventilasjon og andre tekniske installasjoner. Begrepet rehabilitering brukes
ikke pa tiltak knyttet til tekniske anlegg uten at det ogsa gjennomfgres tiltak pa
bygningskroppen.

Sirkulaer gkonomi: Sirkulzer gkonomi er en gkonomi som bidrar til at ressurser forblir i
gkonomien lengst mulig, ogsa etter at et produkt ikke lenger brukes til sitt opprinnelige
formal. Dette til forskjell fra en mer lineger «bruk og kast-gkonomi» som forutsetter at
ressurser er ubegrensede og lett handterbare som avfall.

Universell utforming: Universell utforming betyr at produkter, byggverk og uteomrader som
er i alminnelig bruk, skal utformes pa en slik mate at alle mennesker skal kunne bruke dem
pa en likestilt mate sa langt det er mulig uten spesielle tilpasninger eller hjelpemidler.

Vanskeligstilte pa boligmarkedet: Personer som pa grunn av gkonomiske, sosiale eller
helsemessige arsaker har behov for hjelp til & skaffe eller beholde en bolig.
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Innledning

Boligpolitikk har en avgjgrende betydning for samfunnsutviklingen. Malet med denne
temaplanen er a utvikle en helhetlig og aktiv boligpolitikk som tar tak i dagens og
fremtidens utfordringer. Denne politikken skal ogsa bidra til inkluderende,
baerekraftig og fremtidsrettet samfunnsutvikling. Dette kunnskapsgrunnlaget danner
fundamentet for temaplanen.

Kommunens rolle i boligpolitikken gar ut pa a legge til rette for gnsket boligutvikling.
Dette betyr a sikre et variert og godt boligtilbud som svarer til innbyggernes,
samfunnets og neeringslivets behov. Samtidig skal boligutviklingen bygge oppunder
god stedsutvikling og skape trygge bo- og oppvekstmiljger for barn og unge.

En vesentlig del av kommunens rolle er & finne balansen mellom gkonomiske,
sosiale og miljgmessige hensyn gjennom planlegging, regulering og samarbeid med
ulike aktarer. Det er viktig & ha en god oversikt over hvilke utfordringer kommunen
star ovenfor, ulike interessenter i boligpolitikken, og viktige temaer som
boligpolitikken bgr ta opp i seg, slik som sosial og miljgmessig baerekratft. | tillegg er
det essensielt & vite nok om kommunens boligtilbud og befolkning, slik at
boligtilbudet i kommunen treffer fremtidens behov i stgrst mulig grad.

De viktigste utfordringene Asker kommune star overfor nar det kommer til
boligutviklingen er at vi har veldig haye boligpriser, et ensformig boligtilboud dominert
av eneboliger, og en aldrende befolkning. Den store utfordringen ligger i at det er en
ubalanse mellom disse tre faktorene. Dette fgrer til at det er vanskelig & etablere seg
i kommunen, og vanskelig for innbyggerne & tilpasse sin boligsituasjon etter endrede
behov.

Relevante lover og overordnede faringer

Den kommunale boligpolitikken er underlagt en rekke nasjonale fgringer og
forventninger. De staker ut en felles retning for politikken i alle kommunene i Norge.
Under er det vist til de faringene som i starst grad har innvirkning pa Asker
kommunes boligpolitikk.

Relevante lover

Plan- og bygningsloven
Lovens formal §1-1.

«Loven skal fremme beerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og
framtidige generasjoner. Planlegging etter loven skal bidra til & samordne statlige,
regionale og kommunale oppgaver og gi grunnlag for vedtak om bruk og vern av
ressurser.

Byggesaksbehandling etter loven skal sikre at tiltak blir i samsvar med lov, forskrift
og planvedtak. Det enkelte tiltak skal utfares forsvarlig.



Planlegging og vedtak skal sikre &penhet, forutsigbarhet og medvirkning for alle
bergrte interesser og myndigheter. Det skal legges vekt pa langsiktige lgsninger, og
konsekvenser for miljg og samfunn skal beskrives. Prinsippet om universell
utforming skal ivaretas i planleggingen og kravene til det enkelte byggetiltak. Det
samme gjelder hensynet til barn og unges oppvekstsvilkar og estetisk utforming av
omgivelsene. For boliger skal prinsippet om universell utforming ivaretas gjennom
krav til tilgjengelighet»ﬂ.

Plan- og bygningsloven (pbl.) definerer mye av kommunens handlingsrom nar det
gjelder boligutvikling. Konkret gir pbl. kommunen muligheter til & pavirke
boligsammensetningen hovedsakelig gijennom:

e Kommunalt oppkjep

e Videresalg av eiendom

¢ Nybygging

(Se mer om pbl. sin betydning for boligutvikling i kapittelet «Plan- og bygningsloven
som virkemiddel»).

Lov om kommunenes ansvar pa det boligsosiale feltet

Den nye loven om kommunens ansvar pa det boligsosiale feltet tradte i kraft 1. juli
2023. Loven klargjar kommunenes ansvar for a bista vanskeligstilte pa
boligmarkedet med varige botilbud. Loven skjerper kommunens plikt til & ha oversikt
over behovet for ordinaere og tilpassede boliger for vanskeligstilte pa boligmarkedet.
Med bakgrunn i dette behovet skal det utformes mal og strategier for det boligsosiale
feltet i kommunens planstrategi og kommuneplan.

Formalet med loven er a forebygge boligsosiale utfordringer og & bidra til at
vansléeligstilte pa boligmarkedet skal fa bistand til & skaffe seg, og beholde, en egnet
boligk.

Lov om folkehelsearbeid
Folkehelseloven tradte i kraft i 2012. Den sier blant annet noe om kommunens,
fylkeskommunens og statlige myndigheters ansvar i folkehelsearbeid.

Formalet med loven er & «bidra til en samfunnsutvikling som fremmer folkehelse,
herunder utjevner sosiale helseforskjeller. Folkehelsearbeidet skal fremme
befolkningens helse, trivsel, gode sosiale og miljgmessige forhold og bidra til &
forebygge psykisk og somatisk sykdom, skade eller lidelse .

1 Plan og bygningsloven
2 Kommunal- og distriktsdepartementet (2023). Lov om kommunenes ansvar pa det boligsosiale feltet
3 Helse- og omsorgsdepartementet (2011). Lov om folkehelsearbeid



Om kommunens ansvar i kapittel 2 84 star det blant annet at «kkommunen skal
fremme befolkningens helse, trivsel, gode sosiale og miljgmessige forhold og bidra til
a forebygge psykisk og somatisk sykdom, skade eller lidelse, bidra til utjevning av
sosiale helseforskjeller og bidra til & beskytte befolkningen mot faktorer som kan ha
negativ innvirkning pa helsen>

Kommunen plikter ogsa a ha oversikt over helsetilstanden og pavirkningsfaktorer i
kommunen, derunder kunnskap om faktorer og utviklingstrekk i miljg og
lokalsamfunn som kan ha innvirkning pa befolkningens helse.

FNs konvensjon om barnets rettigheter

FNs konvensjon om barnets rettigheter (barnekonvensjonen) er en internasjonal
avtale om barns rettigheter. Barnekonvensjonen er ogsa kalt barnas egen grunnlov.
Konvensjonen gir alle barn og unge under 18 ar rett til & ha en trygg og god
oppvekst, uansett hvem de er og hvor de bor. Artikkel 12 og 13 stadfester barns
rettighet til & bli hgrt i saker som angar dem og retten til ytringsfrihet. Dette betyr
blant annet at barn skal hgres i kommunale plansaker som angar dem.

Klimaloven
Klimaloven tradte i kraft i 2018.

Klimalovens formal jf. § 1:

e Loven skal fremme gjennomfgring av Norges klimamal som ledd i omstilling til
et lavutslippssamfunn i Norge i 2050.

e Loven skal fremme apenhet og offentlig debatt om status, retning og framdrift
i dette arbeidet.

e Loven skal ikke veere til hinder for at klimamal fastsatt i eller i medhold av
denne lov kan gjennomfares felles med EU.

Lovens §3 omtaler klimamalet for 2030.
Der star det at klimagassutslippene i

2030 skal reduseres med minst 50 Et samfunn hvor klimagassutslippene, ut
prosent og opp mot 55 prosent fra fra beste vitenskapelige grunnlag,
utslippsnivaet i referansearet 1990. utslippsutviklingen globalt og nasjonale
Dette henger sammen med klimaloven omstendigheter, er redusert for &

84 hvor Norge har lovfestet malet om motvirke _skadellge wrknmggr av global
lavutslippssamfunn i 2050. Det betyr oppvarming som beskrevet i

Parisavtalen 12. desember 2015 artikkel
2 nr. 1 bokstav a.

90-95 prosent utslippsreduksjoner
sammenlignet med 1990. Det er kun
staten som er underlagt loven, men
lovens formal gir retningslinjer til
kommunene.




Nasjonale fgringer

Nasjonal strategi for den sosiale boligpolitikken - Alle trenger et trygt
hjem

Kommunal- og distriktsdepartementet publiserte i 2020 den nye strategien for den
sosiale boligpolitikken. Den skal gjelde fra 2021-2024. Strategien legger faringer for
boligpolitikken i Norge. De overordnede malene i strategien er:

e Mal 1 — flere skal kunne eie egen bolig

e Mal 2 — leie skal vaere et trygt alternativ

e Mal 3 — sosial baerekraft i boligpolitikken

e Mal 4 — tydelige roller, og ngdvendig kunnskap og kompetanse

Meld. St. 24 (2022-2023) Fellesskap og meistring — Bu trygt heime
Den nye eldrereformen er utarbeidet av Helse- og omsorgsdepartementet og
publisert i juni 2023. Reformen skal bidra til et mer aldersvennlig samfunn. Under er
det vist til funn som viser at flere eldre kan leve aktive liv lenger og oppleve trygghet
ved & bo i eget hjem. Reformen inneholder fire innsatsomrader:

e Innsatsomrade 1: Levende lokalsamfunn
e Innsatsomrade 2: Boligtilpasning og planlegging
e Innsatsomrade 3: Kompetente og myndiggjorte medarbeidere

e Innsatsomrade 4: Trygghet for brukere og stgtte til pargrende

Meld. St. 15 (2022-2023) Folkehelsemeldinga — Nasjonal strategi for
utjamning av sosiale helseforskjellar

Helse- og omsorgsdepartementet lanserte i 2023 en ny folkehelsemelding som er
regjeringens strategi for a utjevne helseforskjeller. Den legger blant annet vekt pa
boligen og nabolagets betydning for god folkehelse.

Meld. St. 28 (2022-2023) Gode bysamfunn med sma skilnader
Stortingsmeldinga «Gode bysamfunn med sma skilnader» samler regjeringens
politikk for & redusere sosiale og geografiske skillelinjer og fremme velferd i norske
byer og nabolag. Tiltak for a styrke planlegging, boligpolitikk, og neermiljg er vektlagt
for at befolkninga kan leve gode liv.

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2023-2027
Hvert fierde ar legger regjeringen fram nasjonale forventninger til regional og
kommunal planlegging for a fremme en baerekraftig utvikling i hele landet. Dette er
lovfestet i plan- og bygningsloven 83-5 og 86-1. Disse forventningene skal fglges



opp i fylkeskommunene og kommunenes planstrategier og planer. Forventningene
skal ogsa legges til grunn av statlige styresmakter nar de medvirker i planleggingen.

Hensikten med dokumentet er «& etablere et felles grunnlag for fylkeskommunene,
kommunene og statlige myndigheter, slik at planprosessene blir effektive og
malrettet og at ungdige innsigelser unngas»¢t.

Det forventes blant annet av kommunene at de skal:

e legge til rette for tilstrekkelig boligbygging i kommunene i trad med lokale og
regionale behov. Boligbyggingen bgr bidra til gode og varierte boligtilbud og
bomiljger for alle

e legge til rette for boligtilbud for vanskeligstilte i ulike deler av kommunen.
Eieretablering for vanskeligstilte vektlegges

e legge til rette for at eldre som gnsker det kan bli boende lenger i egen bolig.
Kommunene ser utviklingen i helse- og omsorgstjenester i sammenheng med
boligplanlegging og kommunens langsiktige gkonomi

e bidra til gode rammebetingelser for privat naeringsliv og frivillig sektor

e bidra til verdiskapning, ngdvendig omstilling av gkonomien, sikre bosetting i
hele landet, redusere klimagassutslipp og tilpasse oss et klima i endring,
ivareta natur, viktige friluftsomrader og kulturmiljg, effektivisere energibruken,
tilby likeverdige tjenester, handtere demografiske endringer, motvirke mangel
pa kompetanse og arbeidskraft og sikre gode, likestilte og trygge
lokalsamfunn

e Qi bidrag til at oppnaelse av klima- og miljg malene prioriteres gjennom
arealplanlegging som reduserer utslipp, arealbeslag og transportbehov.
Regjeringen oppfordrer kommunene til & sette seg mal for a redusere
nedbyggingen.

Veileder barn og unge i plan og byggesak — Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 2020

| 2021 publiserte Kommunal og moderniseringsdepartementet en veileder for
hvordan barn og unge skal ivaretas i all planlegging og bygging. Involvering av barn
og unge er lovfestet i flere lover. Norges grunnlov, FNs barnekonvensjon og plan- og
bygningsloven er eksempler pa lover der barn og unges interesser er lovfestet.

4 Regjeringen (2023). Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2023-2027



Veilederen viser hvordan spesielt plan- og bygningsloven kan bidra til & sikre og
skape gode oppvekstsvilkar for barn og unge.

Veilederen inneholder rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging.

Regionale fgringer

Regional planstrategi — Viken fylkeskommune

Den regionale planstrategien til Viken fylkeskommune er den sentrale prosessen for
utforming av nye mal og strategier for vikensamfunnet og Viken fylkeskommune.
Planstrategien er det viktigste politiske styringsverktgyet for samfunnsutviklingen, og
bestemmer hvilke regionale planer som skal utarbeides. Siden Viken fylkeskommune
er vedtatt opplgst vil det ikke bli utarbeidet noen regionale planer for Viken, men
planstrategien vil veere et viktig grunnarbeid for de regionale planene som skal
utarbeides for de nye fylkene nar de er etablert.

Lokale faringer

Kommuneplanen

Kommuneplanen er kommunens overordnede, helhetlige styringsverktay, og
inneholder to deler; en samfunnsdel og en arealdel. Samfunnsdelen legger faringer
for samfunnsutvikling og tjenester, og arealdelen fastsetter arealutviklingen, vekst og
vern i kommunen.

Kommuneplanen har bygget et sett med mal og strategier som er knyttet til FNs
beerekraftsmal. For eksempel har Asker som mal at «Askersamfunnet har
baerekraftige og samordnede bolig- , areal- og transportlgsninger som tilrettelegger
for smart samfunnsutvikling» og at «Alle innbyggere har tilgang til tilfredsstillende og
trygge boliger til en overkommelig pris».

Temaplanene er underlagt kommuneplanens samfunnsdel og skal bygge videre pa
de malene og strategiene som er vedtatt i planen.

Som en del av arealdelen har det blitt laget et boligbyggeprogram. Denne viser hvor
mange, og hvor det er forventet at det blir bygget boliger i kommunen i arene
fremover. Boligbyggeprogrammet henger sammen med gnsket og forventet
befolkningsvekst i arene som kommer.

Temaplaner
Flere av temaplanene som Asker kommune har vedtatt er relevante for temaplan for
en beerekraftig boligutvikling. Disse er spesielt relevante:

e Temaplan eiendom

e Temaplan leve hele livet — i et aldersvennlig Asker
e Temaplan pa lik linje — nedsatt funksjonsevne

e Temaplan mestre hele livet — psykisk helse og rus



Temaplan naering
Temaplan handling mot klimaendringer

Kommunens rolle og virkemidler i en helhetlig
boligpolitikk

Kommuner har ulike roller i boligpolitikken og boligutviklingen. Disse innebaerer
rollen som:

Premissgiver: gjennom utarbeidelsen av overordnede planer som
kommuneplanen, temaplaner og reguleringsplaner

Tilrettelegger: gjennom reguleringsplaner og overordnede strategiske
utredinger som eksempelvis identifisering av velegnede omrader for ulike type
boliger. Tilrettelegging av behovsanalyser, boligbyggeprogram basert pa
demografiske trender og endringer i befolkningssammensetningen pa
kommuneniva og lokalomradeniva.

Padriver og innovatagr: Kommunen kan innga i samarbeid med eksterne
aktgrer og drive frem prosesser og tiltak. | den forbindelse kan kommunen
bidra til innovasjon ved a stgtte nytenking og samskaping rundt utfordringer
kommunen Star i

Aktar: kommunen er en aktar pa boligmarkedet, blant annet gjennom sin
portefglje av kommunale boliger, og som grunneier

| sine ulike roller har kommunen et sett virkemidler de kan benytte seg av direkte,
eller indirekte gjennom samarbeid med andre aktarer.

FIGUR 1 ILLUSTRASJON AV BOLIGMARKEDENE, TILPASSET FRA AGENDA KAUPANG

Det ordineere
boligmarkedet

Boligmarkedet i mellom -

boliger for innbygger med

"vanlige" inntekter og lite
egenkapital

Det boligsosiale
markedet

10



Figuren over viser de ulike delene av boligmarkedet. | Norge er det et privat ansvar &
skaffe seg bolig. Boligpolitikken skal derfor styre utviklingen gjennom plan- og
byggeprosesser som bidrar til et velfungerende boligmarked og et godt boligtilbud i
kommunen.

Pa grunn av de hgye boligprisene har det vokst frem en stor gruppe som sliter med &
komme seg inn pa boligmarkedet. Mange i denne gruppen kvalifiserer ikke til statte i
det boligsosiale markedet, men har nytte av andre grep for a sikre seg en egnet
bolig, slik som boligkjgpsmodellen deleie og leie til eie.

Det boligsosiale markedet skal ivareta de vanskeligstilte pa boligmarkedet, gjennom
blant annet kommunale boliger. Kommunen har et lovpalagt ansvar for denne

gruppen.

Les mer om avgrensningen mellom private og kommunale boliger under kapittelet
«Leiemarkedet».

Plan- og bygningsloven som virkemiddel

EVA-plan: vurdering av om plan- og bygningsloven fungerer etter

hensikt
EVA-PLAN er en forskningsbasert evaluering av plan- og bygningsloven, altsa loven

for hvordan vi planlegger og bygger i Norge. Prosjektet ble finansiert av Norges
forskningsrad i perioden 2014 - 2018. Evalueringen forsgkte a svare pa to spgrsmal:
fungere plan- og bygningsloven etter intensjonene? Og, er plan og bygningsloven en
lov for var tid?

| 2008 ble loven endret, og den viktigste endringen gikk ut pa a sikre at beerekraftig
utvikling ble fremhevet i de nye hovedformalene med loven, og fokuset pa
konsekvenser for fremtidige generasjoner ble vektet i starre grad.

EVA-PLAN studerte spesielt hvordan kommuner kan bruke loven til & pavirke hva
slags boliger som blir bygget. De fant ut at kommunene har ganske mye makt nar
det gjelder a pavirke hvilke typer boliger som blir bygget, hvor og for hvem.

Men det er ogsa noen ting som loven ikke gir kommunene rett til & bestemme. For
eksempel kan de ikke bestemme hvordan boligene skal finansieres, eller om de skal
organiseres som sameier eller borettslag. De kan heller ikke tvinge utbyggere til & ha
en viss andel av boligene som leieboliger, eller bestemme hva prisene skal veere.

| EVA-plan blir kommunens samlede handlingsrom vurdert, og den konkluderer med
at virkemidlene ikke er nok. En spgrreundersgkelse viste at bade folk som jobber
med planlegging og ordfarere mener at loven ikke hjelper nok nar det gjelder &
skape gode og beerekraftige lokalsamfunn.
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En annen konklusjon av EVA-plan er at «Loven sikrer i for liten grad virkemidler til at
kommunene kan gjennomfgre boligsosiale mal og ambisjoner». Evalueringen kom
med forslag til hvordan dette kan forbedres. Blant annet foreslo de a innfare noe
som kalles «disposisjonsform» som et nytt reguleringsformal. De foreslo ogsa a gi
kommunene mer frihet til & blande forskjellige typer formal i omrader, slik at
byutviklingen kan bli mer kompakt og tilpasses bedre til lokalsamfunnets behov.

Kommuneplanen og reguleringsplaner

Kommuneplanens samfunnsdel og arealdel peker ut retning for utviklingen i
kommunen i arene som fglger. Arealdelen bestemmer arealbruken i kommunen og
inneholder bestemmelser for utbygging. Arealdelen er dermed et politisk og
administrativt verktgy som kan brukes for a pavirke boligprisene, hvilke typer boliger
som bygges, hvor store boligene skal veere og hvor de skal ligge.

For eksempel kan kommunen avsette areal og tilrettelegge for gkt boligbygging, som
kan redusere prispresset generelt i kommunen ved at flere boliger kommer pa
markedet. Bestemmelsene kan ogsa si noe om parkeringsnorm ved bygging av
bolig, krav til utomhusareal, byggehgyder og utnyttelsesgrad pa tomten.

Gebyrregulativet

Gebyrregulativet kan utforskes som virkemiddel for & motivere utbyggere til a ta
sosialt beerekraftige valg. Et prosjekt som har positiv miljg eller samfunnseffekt eller
bidrar til & lse samfunnsutfordringer kan dra fordeler fra gebyrregulativet og prioritet
i saksbehandling.

Utbyggingsavtaler

Plan- og bygningslovens 817 definerer en utbyggingsavtale som en avtale mellom
kommunen og grunneier eller utbygger om utbygging av et omrade.
Utbyggingsavtaler kan benyttes for & stimulere til gjennomfaring av en plan, blant
annet gjennom avtale om kostnadsfordeling og innfrielse av rekkefalgekrav, som
veier og parker. Dette vil veere spesielt aktuelt i starre omradeutviklingsprosjekt, hvor
det er tyngre rekkefalgekrav og flere grunneiere/utbyggere. Utbyggingsavtaler kan
ogsa brukes for a sikre boligsosiale hensyn i et prosjekt, og for & sikre at kommunen
far kjgpe en andel boliger til markedspris.

En utbyggingsavtale er en frivillig avtale og kommunen kan ikke kreve at utbygger
inngar avtale.

Utbyggingsavtalen er basert pa kommunens forutsigbarhetsvedtak.
Utbyggingsavtalen kan inneholde boligpolitiske tiltak. Dette gjelder:

e Fordeling av boligtyper og leilighetsstarrelser og sikring av minstestgrrelser.
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e Krav til utforming som gar lenger enn det som kan vedtas i plan
(livslgpsstandard, krav til universell utforming, tilpasning til ulike
brukergrupper, krav til kvalitet).

e Forkjgpsrett for en andel av boligene til markedspris (kommunen eller andre).

Urbant jordskifte
| stedet for & innga avtaler om utbygging, kan man vurdere & benytte Jordskifteretten

sin myndighet til & gjennomfare det som kalles «urbant jordskifte». Dette gar ut pa at
Jordskifteretten hjelper grunneiere og utbyggere i et omrade med & fordele verdien
av omradets areal pa en rettferdig mate. Hver av partene far sin andel av den
gkonomiske gevinsten som fglger av endringene i omradets planer, uavhengig av
om deres eiendom faktisk skal brukes til utbygging eller andre formal. De individuelle
eiendommenes potensial og begrensninger for utbygging blir vurdert uavhengig av
reguleringsformal. Partene kan motta ulike andeler av omradets samlede verdi
basert pa hvor stor gkonomisk verdi hver enkelt eiendom har i forbindelse med
omradets utvikling.

Utvikling og strategisk kjgp og salg av kommunens eiendom
Asker kommune har et relativt stort handlingsrom med sine grunneierinteresser og
tilgjengelige omrader for boligbygging, bade i knutepunktene og i mindre sentrale
omrader. Asker kommune kan gjare strategiske oppkjgp og salg av eiendommer av
varierende starrelse, alt fra sma tomtesnipper til starre omrader for
eiendomsutvikling. Dette er naermere omtalt i Temaplan Eiendom.

Mer om kommunens handlingsrom som grunneier:

e Kommunen kan pa egen grunn veere byggherre og oppfare gnskede
boligtyper og deretter leie ut disse eller selge dem med prisklausulering

¢ Kommunen kan klargjgre og ferdigstille tomter og utlyse prosjektkonkurranse
for bygging og videresalg. Vinneren av konkurransen far ansvaret og risiko for
bygging og salg.

o | slike prosjektkonkurranser kan det stilles ulike vilkar, bade til
boligenes fysiske utforming, eiermessige og organisatoriske forhold,
prisklausulering ved videresalg, og til kijigperne som for eksempel alder.

e Kommunen har som et organisatorisk virkemiddel mulighet til & opprette et
kommunalt tomte,- eller utbyggingsselskap.
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Amotasen:

P& Amotasen ble 40% av boligene tilbudt til en lavere pris enn
markedspris. Denne andelen var gremerket farstegangsetablerere.
For med informasjon, sgk opp saken i kommunens innsynslgsning.
Saksnr. 22/1402

Gullhellinga:
Pa Gullhella har det gjennom Stiftelsen Ungdomsboliger i Asker og Asker

boligbyggerlag blitt bygget ungdomsboliger. Boligene er gremerket
ungdom.

For med informasjon, sgk opp saken i kommunens innsynslgsning.
Saksnr. 20/931

Han:

Pa Han skal minst 20 prosent av boligene tilpasses spesielt for
mennesker med ulike funksjonsnedsettelser og prosjektet skal utvikles
med en rekke sosiale tilleggsfunksjoner.

For med informasjon, sgk opp saken i kommunens innsynslgsning.
Saksnr. 20/37033

Kommunens virkemidler for privatpersoner

I henhold til Asker kommunes innsatstrapp og boligtrapp (se figur under kapittel:
«Asker kommunes helhetlige boligtrapp») er det et uttalt mal & gke innsatsen pa de
laveste nivaene i trappen. Asker kommune har ulike virkemidler for & forebygge
bostedslgshet og tjenester til hjemmeboende slik at de kan bo lengre i eget hjem.
Mer om dette under “konsekvenser for ulike grupper av hgye boligpriser og et
ensidig boligtilbud”.

Tjenester til hiemmeboende er blant annet tjenester som hjemmesykepleie, praktisk
bistand, ambulante tjenester (fra Virksomhet psykisk helse og ruslidelser og tjenester
til personer med nedsatt funksjonsevne), ergoterapi/fysioterapi og velferdsteknologi.

Kommunale utleieboliger og bolighjelpen
Kommunale utleieboliger tildeles etter en kommunal forskrift og er forbeholdt

vanskeligstilte pa boligmarkedet. Bolighjelpen er etablert for a bista innbyggere som
av ulike grunner trenger hjelp til & finne bolig pa det private leiemarkedet.
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Bolighjelpen bidrar med rad og veiledning i forhold til sgkeprosess, hvordan man
presenterer seg selv i forhold til mulige utleiere (bolig-cv) og tips for hvordan man
selger seg inn pa en visning.

NAV har plikt til & yte bistand til de som ikke har tak over hodet (bostedslgse) og
vurdere sosialhjelp til boutgifter.

Kommunal utpekingsrett til bolig
| tillegg til kommunale utleieboliger har kommunen utpekingsrett i flere borettslag,

totalt 144 boliger. Disse borettslagene ble stiftet av kommunen i hovedsak pa 1990-
og 2000-tallet med statte fra Husbanken. Malet var & kunne tilby rimelige boliger til
utvalgte grupper av vanskeligstilte med behov for tilrettelagte boliger. Boligene
selges til fastpris etter gjeldende vedtekter, og kommunen utpeker den som skal fa
tilsagn pa kjgp av boligen. Malgruppen er personer som pa grunn av alder,
funksjonsnedsettelse eller sykdom har behov for en tilrettelagt bolig.

Husbankens virkemidler

Husbankens virkemidler for kommunen og private virksomheter
Stetteordninger rettet mot kommunen og private virksomheter, som utbyggere:

e Lan eller tilskudd til utleieboliger

e Grunnlan

e Investeringstilskudd

e Kompetansetilskudd- beaerekraftig bolig- og byggkvalitet

Lan til utleieboliger: Husbanken kan gi lan til kommuner som skal bygge, kjgpe eller
bygge om andre bygg til boliger for utleie. Boligene skal veere for personer og
familier som ikke har mulighet & skaffe seg en tilfredsstillende bolig pa egen hand
eller beholde boligen de har.

Grunnlan gis til forbrukere, borettslag, kommuner, selskaper og andre aktarer.
Grunnlanet retter seg mot & oppgradere eller bygge boliger med hgy kvalitet. Blant
annet kan private aktarer fa lan til & bygge eller oppgradere miljgvennlige boliger,
eller til boliger med Iivslzpsstandardﬂ.

Investeringstilskudd: Husbanken kan gi investeringstilskudd til kommuner til & fornye
og gke tilbudet av heldggns omsorgsplasser i sykehjem og omsorgsboliger.
Heldagns omsorgstilbud har tre hovedmalgrupper, personer med psykisk helse
og/eller rusutfordringer, personer med funksjonsnedsettelser og eldref

Videre kan private aktgrer fa lan til utleieboliger. Lan til utleieboliger skal bidra til at
vanskeligstilte pa boligmarkedet far et tilfredsstillende sted & bo. Boligene skal ha
god standard og funksjonalitet, og lokalisering skal passe til beboernes behov.

5 Husbanken (2022). Veileder for lan fra Husbanken (www.husbanken.no)
6 Husbanken (2023). Lan og tilskudd for kommuner (www.husbanken.no)
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Dersom en privat virksomhet skal lane for & bygge utleieboliger for vanskeligstilte,
ma eierne innga en langsiktig|tilvisingsavtale med kommunen

Tilvisnings- og tildelingsavtaler

Tilvisningsavtaler er et samarbeid mellom private aktgrer, staten ved Husbanken og
kommunen. De private aktgrene kan sgke om finansiering via Husbanken, og det
inngas avtale med kommunen om tildelingsrett til 40 prosent av boligene i 20 ar.
Boligene er beregnet til personer som er gkonomisk vanskeligstilte, og boligene skal
veere av god kvalitet i trygge bomiljger. For kommunen kan bruk av tilvisningsavtaler
veere et godt supplement til kommunens egne kommunale boliger og bidra til at flere
vanskeligstilte sikres en egnet bolig.

Tildelingsavtaler er for husstander med ulik grad av behov for oppfalging fra
kommunen. Utleier kan bade fa lan fra Husbanken og tilskudd til utleieboliger. Alle
boligene i et slikt prosjekt ma veere for vanskeligstilte pa boligmarkedet. Avtalen gir
kommunen tildelingsrett til boligene i 30 ar.

Husbankens virkemidler nar kommunen skal bygge/skaffe boliger
Kommuner kan sgke om finansiering fra Husbanken til & skaffe utleieboliger til
vanskeligstilte, omsorgsboliger og sykehjem. Husbanken har to ulike virkemidler:

Husbankens tilskudd — tilskudd til boligtiltak

Frivillige og private aktarer, forsknings- og utdanningsinstitusjoner og kommuner,
kan sgke om tilskudd til & utvikle nye metoder, konsept og lgsninger i det
boligsosiale arbeidet. Tilskuddet skal ogsa stimulere til kunnskapsutvikling, n\ﬁltenking
og innovasjon i mgte med demografiske, gkonomiske og sosiale utfordringerl.

Husbankens virkemidler for privatpersoner
Virkemidler rettet mot innbyggere:

e Startlan

e Bostgtte

e Tilskudd til etablering i egen bolig
e Tilskudd til tilpasning

Startlan skal bidra til at personer med langvarige boligfinansieringsproblemer kan
kigpe seg en egnet bolig og beholde den. Kommunen laner inn startlanmidler fra
Husbanken for videre utlan til personer som oppfyller krav knyttet til formalet med
startlanet. Det er basert pa den enkeltes gkonomi og posisjon pa boligmarkedet.
Startlan skal vaere et tilbud om boligfinansiering til husstander som ikke far lan i
ordingere kredittinstitusjoner, verken na eller i lapet av de nsermeste arenefl

7 Husbanken (2023). Veileder for tilskudd til boligtiltak (www.husbanken.no)
8 Husbanken (2023). Veileder startlan (www.husbanken.no)
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https://www.husbanken.no/kommune/lan-og-tilskudd/utleieboliger/tilvisningsavtale/

| tilegg kan det gis tilskudd. Dette gis etter utvalgte kriterier, blant annet gis det
tilskudd til tilpasning av bolig som fglge av en funksjonsnedsettelse eller sykdom.

| 2022 ble det i Asker utbetalt 83 startlan til kjgp av bolig, hvorav 23 ogsa fikk
tilskudd. Av de 83 som fikk kjgpt bolig var det 65 barnefamilier, 1 par uten barn og 17
enslige. Det er fa rimelige 2-roms boliger i Asker med en pris som en enslig
startlansgker har mulighet til & finansiere, og flere enslige far forlenget
finansieringsbevisene i flere omganger far de eventuelt far kjgpt bolig.

Bostgtte er en statlig statteordning for de som har lave inntekter og hgye boutgifter.
Det er en egen bostgttelov som regulerer tilskuddsordningen. Formalet med
bostatten er & sikre personer med lave inntekter og hgye boutgifter, en egnet boIigE.
| 2023 har det veert ca 1423 husstander som har mottatt bostgtte pr mnd. Av disse er
det 941 barnefamilier, og kun 150 husholdninger som eier boligen.

Nedenfor er en tabell som viser Husbankens tabell for helhetlig virkemiddelbruk 4.

TABELL 1 HELHETLIG VIRKEMIDDELBRUK

Helhetlig virkemiddelbruk

Husbanken

Politiske virkemidler
De politiske virkemidlene handler ofte om tilrettelegging gjennom prioritering av
kommunal infrastruktur og kapasitet pa infrastruktur som et styringsverktgy i
boligpolitikken, bade for a begrense utbygging, prioritere omrader for boligutbygging

og tilrettelegge for forsert utbygging.

9 Husbanken (2022). Lov, forskrifter og retningslinjer for bostgtte (www.husbanken.no)
10 Husbanken

FORUT- BOLIGSOSIALEHENSYN I PLAN OG
SETNINGER @ ORGANISERING OG FORANKRING @ OVERSIKT OVER BEHOV DISTRIKTSPOLITISKE HENSYN | PLAN
. . . B nye . Beholde, oppgradere og tilpasse
Kommunen Samarbeid med Formidle bolig i Utbygger bygger Bista vanskelig-stilte Bista personertil Oppgradere/ Bygging oguthedring
1. kigper boliger private det private boliger for salg med & kigpe bolig. bli boendei eid tilpasse av sykehjem,
STRATEGI 2. byggernye boliger utby_-ggerej utleie-markedet eller Leie til eie eller leid bolig eks_'merend_e onmrg.s!loli,ger og
utleiere privatpersoner Eie fgrst boliger og gjsre dagaktivitetssenter
byggeri egenregi boliger
tilgjengelige
Lan til utleieboliger Lan til Bostgtte Lan il boligkvalitet: Startlin Startlan til Lén til boligkval.: Investeringstilskudd
Bostgtte til leietakere utleieboliger Faglig stgtte - Livsigpbolig Bostatte refinansiering (eid oppgradering Tilskudd til
HUSBANKENS Faglig stette Bostette til - Mil ig bolig ingstil balig) Tilskudd il energitiltak
VIRKEMIDLER leietakere Faglig statte Faglig statte Bostette energitiltak Bostgtte
Faglig stgtte Faglig statte Startlan {eid bolig) Faglig stgtte
Faglig statte
Strategi for Strategisk Pk. radgivning Selge k. radgi @k. radgivning Pk. radgivning Salg/kjgp avtomt
anskaffelser boligpolitikk Veiledning tomt Veiledning og Tilskudd til Tilskudd til MVA-komp.
MVA-komp. Tilvisningsavtale Bo-oppfalging Feste bort oppfglging etablering prosjektering og Reguleringsplan
Kommunen kan eie Tildelingsavtzle ‘Garaniti for kommunal tomt Kommunal Veiledning utredning: Utbyegingsavtaler
inntil 30% i borettslag Innleie depositum eller Rask saks- forkjgpsrett Bo-oppfelzing tilpasning
KOMMUNENS og min. 10% i sameier Selge tomt kontantdep. behandling (leietakere kigper) Tienester i bolig Tilskudd til
VIRKEMIDLER Kommunal forkjgpsrett Feste bort tomt Bk sosialhjelp Salg/kjgp avtomt k. sosialhjelp tilpasning
{komm. kKjgper) Kommunal Opprette BRL Byggeteknisk
Utbyegingsavtaler bostgtte Tilskudd til radgivning
Selge/kigpe tomt etablering
Reguleringsplan
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e Det mest brukte kommunale virkemidlet er knyttet til rekkefglgebestemmelser
pa skolekapasitet.

e Kommunen kan gjennom tydelige politiske signaler ved politiske vedtak og
uttalelser avklare gnsket utbygging, utbyggingstakt og liknende, som igjen kan
gi utviklere og utbyggere stgrre forutsigbarhet.

e Kommunen kan ogsa tilrettelegge pa andre mater som ved rask og smidig
saksbehandling.

Organisering av det boligpolitiske og administrative

arbeidet i Asker kommune

Bolig er et veldig bredt tema som bergrer ulike arbeidsoppgaver og ansvar i
administrasjonen. Her faglger en oversikt over hvordan administrasjonen i Asker
kommune jobber med bolig, og hvilke deler som ivaretas av de ulike virksomhetene.

Virksomhetenes ansvarsomrader

Tjenesteomrade samfunnsutvikling

Tjenesteomrade samfunnsutvikling har det overordnede ansvaret for beerekraftig
samfunns-, areal- og transportutvikling. Dette utgves gjennom arbeidet med
planstrategien og kommuneplanen, som danner grunnlag for prioriteringene i de
arlige gkonomiplanene og handlingsprogrammene.

Samfunnsutvikling har et seerlig ansvar for & innarbeide beerekraftsmalene i
samfunnsplanleggingen. Tjenesteomradets arbeidsomrade omfatter kommunens
areal- og transportplanlegging, langsiktig arealbruk, steds- og sentrumsutvikling,
bolig- og neeringsutvikling, kulturminner, grennstruktur og sjgomrader. Dette ivaretas
blant annet gjennom plan- og reguleringsprosesser, byggesaksbehandling, delesak,
oppmaling og seksjonering.

Tjenesteomrade velferd

Tjenesteomrade velferd omfatter kommunale helse-, sosial- og omsorgstjenester til
innbyggere over 18 ar. Dette inkluderer habiliterings- og rehabiliteringstjenester,
allmennlegetjenester, hjemmebaserte tjenester, psykisk helse- og rustjenester,
tienester til personer med funksjonsnedsettelser, heldagnsomsorg, NAV og
Velferdsforvaltningen. Under velferdsforvaltningen ligger bolig og
gkonomiavdelingen som saksbehandler og tildeler kommunale boliger og har
oversikt over behov for boliger til vanskeligstilte. Til denne avdelingen ligger ogsa
Bolighjelpen (rettet mot det private markedet) i tillegg til forvaltning av Husbankens
virkemidler som bostgtte og startlan og gir skonomisk veiledning til personer med
utfordringer i forhold til privatgkonomi. Videre hadde tienesteomrade velferd og
eiendom et samarbeidsprosjekt som gir rad og veiledning til enkeltpersoner om
boligtilpasning. Velferd har ogsa en rekke oppgaver og initiativ knyttet til bolig rettet
mot ulike malgrupper.
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Tjenesteomradet samfunnstjenester

Tjenesteomrade samfunnstjenester har ansvaret for kommunale bygg og
eiendommer, vei, vann og avlgp, overvann, flomveier og dammer, samt brann- og
redningstjenesten. | dette ligger ogsa ansvaret for den kommunale boligmassen og
strategisk kjgp og salg av boliger og bygg til kommunal bruk.

Tjenesteomrade oppvekst

Tjenesteomrade Oppvekst bestar av tre programomrader. Disse er barnehage,
grunnskole og barn, familie og inkludering. Programomrade barn, familie og
inkludering omfatter blant annet barneverntjenesten, avlastnings- og
omsorgstjenester for barn og unge, pedagogisk psykologisk tjeneste, helsetjenester,
voksenopplaering og tjenester for flyktninger. Oppvekst administrerer boliger for
enslige mindrearige flyktninger.

Arbeid pa tvers

Administrasjonen har opprettet et strategisk boligteam. Dette er et tverrfaglig team
med representanter fra virksomhetene samfunnsutvikling, velferd og eiendom. Malet
med det strategiske boligteamet er & bidra til at boligpolitiske problemstillinger lgses
pa en helhetlig mate gjennom forankring og tverrfaglig samarbeid mellom aktuelle
enheter i kommunen.

| tillegg foregar det Igpende samarbeid mellom tjenesteomrader og virksomheter i
det operative arbeidet for & utvikle og skaffe kommunens malgruppe egnede boliger.

Politisk ansvar og organisering

Kommunestyret
Kommunestyret vedtar strategiske planer, blant annet temaplan for en baerekraftig
boligutvikling.

Formannskapet
Formannskapet er hgringsinstans for temaplan for en baerekraftig boligutvikling.

Utfordringsbildet i Asker kommune

Asker kommune har en ubalanse i boligtilbudet, sett mot behovet i befolkningen.
Over 80 prosent av boligene i Asker er familieboliger, mens omtrent 40 prosent av
husholdningene i kommunen er barnefamilier. Samtidig synker antallet personer per
husholdning, noe som bidrar til ytterligere skjevhet mellom boligtilbudet og behovet i
befolkningen.
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Vi blir flere eldre i Asker. | arene som kommer vil andelen og antallet eldre i
befolkningen gke. Eldre som bor i store boliger som ikke egner seg for
alderdommen, kan streve med & opprettholde selvstendigheten i hverdagen.
Samtidig tar de opp typiske familieboliger som er mer egnet for barnefamiliene.

Boligprisene i Asker er hgye. Dette kan fare til at mange har problemer med a finne
passende boliger som passer innenfor deres gkonomiske rammer. Arbeidsgivere
kan ogsa mgte hindringer nar de pregver a rekruttere arbeidskraft, spesielt hvis
ansatte ikke finner passende bosteder i neerheten av arbeidsstedet.

Asker kommune preges av en spredt bebyggelse. Villateppet som kulturlandskap har
kvaliteter som kommunen gnsker & bevarell. Den spredte bebyggelsen skaper
samtidig utfordringer med infrastruktur og tjenester, kollektivtransport og lange
reiseavstander for innbyggerne.

Videre i kunnskapsgrunnlaget skisseres viktige temaer knyttet til de ulike
utfordringene Asker kommune star i nar det kommer til boligtilbud, endringer i
befolkningssammensetningen og de hgye boligprisene. Les mer om utfordringsbildet
og hvordan Asker kommune skal mgte utfordringene, i temaplanen.

Status og trender
Dette kapittelet viser statistikk over dagens bolig- og befolkningsstatus, i tillegg til
trender som pavirker boligutviklingen i Asker.

Befolkningen og husholdningene
Boligutviklingen i Asker kommune er
knyttet opp mot dagens og fremtidens
befolkning. Hvem som bor i Asker i

dag og hvem som kommer til & bo i Demografi er en
kommunen fremover, er grunnlaget for

_ _ befolkningsbeskrivelse som
hvor og hvilke boliger som bygges.

hovedsakelig tar for seg fordeling
av kjenn og alder innenfor et
omrade.

Befolkningsvekst
Figuren under viser befolkningsveksten i Asker kommune fra 2000-2022.

11 Se kommuneplanens arealdel
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FIGUR 2 BEFOLKNINGSVEKST | ASKER KOMMUNE 2000-2022
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Befolkningen i Asker kommune har gkt fra litt over 70 000 til nesten 100 000
personer i perioden 2000-2023. Den starste veksten fra et ar til et annet var mellom
2021 og 2022.

Figuren under viser arlig prosentvis befolkningsvekst siden 2000, og ulike
framskrivinger mot 2050. De stiplede linjene viser Asker kommunes egne
framskrivninger og SSBs framskriving (hovedalternativet).

Antall personer

FIGUR 3 ARLIG PROSENTVIS BEFOLKNINGSVEKST. STATISTIKK OG FRAMSKRIVING 2000-20505
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Hgyalternativet i kommunens egen framskriving forutsetter en arlig boligproduksjon
pa 660 boliger i snitt, og middelalternativet 530 boliger. SSBs framskriving legger til

12 Asker kommune (2022). Arlig prosentvis befolkningsvekst
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grunn andre forutsetninger enn boligproduksjon, i hovedsak makrogkonomiske
trender og historiske data.

Siden 2000 har Asker hatt en arlig prosentvis befolkningsvekst i snitt pa 1,2 prosent.
| Askers hgyalternativ vil arlig befolkningsvekst for perioden 2023-50 veere 1,1
prosent i snitt. For Askers middelalternativ er den 0,9 prosent, og for SSBs
hovedalternativ vil den veere 0,5 prosent. Som figuren viser tok alle framskrivingene
feil i startaret 2022, noe som vitner om at framskrivinger ikke er noen fasit, men
beste mulige antakelse.

| arene fra 2007 til 2013 gkte befolkningen mye péa grunn av arbeidsinnvandring fra
@st-Europa. Deretter har veksten veert noe lavere fram mot 2021. De siste par arene
har det veert hgy boligproduksjon, som falge av starre omradeutviklingsprosjekter
som blant annet Vestre Billingstad og Han/ Landas. Dette har fart til hayere
befolkningsvekst. Starrelsen pa ferdigregulerte boligprosjekter antyder en hgy
boligproduksjon og befolkningsvekst ogsa framover. Samtidig er det flere
gkonomiske faktorer som allerede demper tempoet i veksten. Hvordan dette vil
pavirke boligproduksjonen pa sikt i Asker kommune er usikkert.

Befolkningsutvikling i lokalomradene

Internt i kommunen har det veert relativt store forskjeller mellom lokalomradene i
befolkningsveksten. Tabellen nedenfor viser befolkningsutviklingen i de 11
lokalomradene i Asker i perioden 2000-2022.

TABELL 2 FOLKEMENGDE 2000 — 2022 — 2050 ETTER LOKALOMRADEE

Lokalomrade 2000-2022 2022 (ant. 2022-2050
(prosentvis Personer) (framskrevet
endring) prosentvis

endring)

01 Nesgya 40 % 4748 2%

02 Holmen 45 % 14297 33 %

03 Sentrum 22 % 30478 20 %

04 Vollen 47 % 5443 22 %

05 Heggedal 51 % 5903 20 %

06 Dikemark 10 % 4531 50 %

07 Slemmestad 30 % 9355 39 %

08 Ragyken 41 % 5500 32%

09 Spikkestad 33% 4644 25 %

10 Seetre 47 % 8749 35 %

11 Tofte 0% 4073 31%

13 Asker kommune (2022). Folkemengde i perioden 2000-2022, etter lokalomrade
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Befolkningsveksten i antall personer har veert stgrst i Sentrum og Holmen, men
starst prosentvis gkning har veert i Heggedal (51 prosent), Vollen og Seetre (begge
47 prosent). For Tofte har befolkningen gatt ned med 12 personer i perioden. Det
tilsvarer en prosentvis endring pa -0,3 prosent. | tabellen er prosentene rundet av til
hele tall og derfor star Tofte med O prosent.

Framskrevet prosentvis endring i perioden 2022-2050 er lavere for nesten alle
lokalomradene sett i forhold til perioden 2000-2022. Det er kun Tofte, Dikemark og
Slemmestad som har hgyere anslatt prosentvis endring frem til 2050 sammenlignet
med den prosentvise endringen i disse lokalomradene mellom 2000-2022.

Alderssammensetning
Figuren nedenfor viser befolkningsvekst i Asker kommune sammenlignet med Norge
(stiplede linjer) fra 2000 - 2023, etter aldersgruppe.

FIGUR 4 ALDERSFORDELINGEN AV BEFOLKNINGEN | ASKER 0G NORGE 2000-2023 4
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De siste 20 arene har det veert stgrst gkning i antall personer i aldersgruppen 36-66
ar i Asker. | prosentandel er aldersgruppen 80+ ar gkt mer i Asker sammenlignet
med Norge. Utviklingen av prosentandelen i de ulike aldersgruppene er relativt like
for Asker sammenlignet med Norge. Den stgrste forskjellen er i aldersgruppe 19-35
ar hvor Asker har en andel pa nesten 18 prosent (2023) og Norge har rundt 22
prosent. For aldersgruppene 19-35 ar, 67-79 ar og 80+ ar har Norge noe starre
andel enn Asker.

14 SSB (2023). Tabell 07459: Befolkning, etter region, kjgnn, alder, statistikkvariabel og ar
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| de neermeste tiarene vil den demografiske sammensetningen i Norge endres

betydelig. Det blir flere eldre totalt sett, andelen eldre i befolkningen gker og det blir

flere av de eldste eldre. Dette kan man ogsa se i befolkningsframskrivingene for
Asker.

| framskrivingene forventer man hgyest gkning i antall personer som er over 67 ar
frem til 2050 i Asker kommune. Figuren under viser prosentvis endring for fem
forskjellige aldersgrupper i perioden 2000-20500, i tillegg til totalbefolkningens
utvikling (stiplet linje).

FIGUR 5 BEFOLKNINGSFRAMSKRIVING | PROSENT FOR ASKER KOMMUNE 2000-2050, ETTER
ALDERSGRUPPER
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Ut ifra denne befolkningsframskrivingen er det tydelig at det vil bli mange flere over

80+ ar i fremtiden. Dette har konsekvenser for aldersbaereevnen.

Aldersbaereevne
Aldersbaereevnen beskriver forholdet mellom den yrkesaktive befolkningen og den

eldre delen av befolkningen. | 2000 var det 4,7 personer i yrkesaktiv alder per eldre. |

2030 vil dette etter prognosen veere redusert til 3,3 og i 2050 til 2,51, Nar
aldersbaereevnen er hgy er det flere skattebetalere som betaler kostnadene for
pleie- og omsorgstjenester for eldre. Nar aldersbaereevnen er lav er det til
sammenligning feerre skattebetalere som betaler for de samme tjenestene. Under
kan man se utviklingen av aldersbeaereevnen fram til 2050.

15 KOMPAS (2022). Befolkningsframskriving i prosent for Asker kommune
16 Kompas (2022). Kommunale data - Beregning av arbeidsfare per eldre
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FIGUR 6 ALDERSBZREEVNEN, ANTALL PERSONER | YRKESAKTIV ALDER (16-66 AR) MOT ANTALL ELDRE (67+
AR. ASKER OG HELE LANDET, FRA 2010 FREMSKREVET TIL 2050
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Husholdningssammensetningen

En annen faktor som pavirker boligmarkedet, er husholdningssammensetningen.
Figuren under viser utviklingen av antall personer per privathusholdning siden 2005 i
Asker.

17 Agenda Kaupang (2022). Rapport helhetlig boligtrapp i Asker
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FIGUR 7 PERSONER PER PRIVATHUSHOLDNING FOR PERIODEN 2005-2022 H
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Husholdningene blir stadig mindre i Norge, og selv om Asker har starre
husholdninger i snitt enn landet og fylket, sa er trenden like nedadgaende som
nasjonalt. Faktorer som pavirker tallene er at flere bor alene, og at det fgdes faerre
barn per familie. Tabellen nedenfor viser utviklingen for husholdningstyper.

TABELL 3 HUSHOLDNINGSTYPER | 2005 0G 2022, ASKER, VIKEN OG NORGEE

2005 2022
Aleneboende
Asker 30 % 32 %
Viken 36 % 37 %
Norge 38 % 40 %
Familier uten hjemmeboende barn
Asker 24 % 28 %
Viken 28 % 28 %
Norge 23 % 28 %
Familier med barn 0-17 ar
Asker 36 % 31 %
Viken 28 % 27 %
Norge 30 % 25 %
Familier med hjemmeboende barn over 17 ar
Asker 10 % 9 %
Viken 8 % 8 %
Norge 9% 7%

18 SSB (2022) Tabell 09747: Privathusholdninger, personer i privathusholdninger og personer per
privathusholdning
19 SSB (2022) Tabell 06070: Privathusholdninger, etter husholdningstype
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Statistikken for husholdningstyper i Asker viser at gruppen «familier uten
hjemmeboende barn» har gkt fra 24 til 28 prosent siden 2005. Familier med barn
under 18 ar har hatt en nedgang fra 36 prosent, og utgjar i dag 31 prosent av Askers
husholdninger. Andelen for aleneboende har gkt med 2 prosentpoeng.

Sammenlignet med Viken og landet har Asker lavere andel aleneboende, og hgyere
andel familier med barn under og over 17 ar.

TABE%_ 4 ANDELEN ELDRE | PRIVATHUSHOLDNINGER SOM BOR ALENE, ASKER, VIKEN 0G NORGE. 2005 OG
2022

2005 2022
67-79 ar
Asker 27 % 24 %
Viken 31 % 28 %
Norge 33 % 29 %
80 ar eller eldre
Asker 52 % 47 %
Viken 58 % 50 %
Norge 59 % 51 %

Andelen eldre som bor alene har sunket siden 2005, bade i aldersgruppen 67-79 ar
og 80 ar eller eldre. Dette falger utviklingen i nasjonale tall, hvor 29 prosent 67-79 ar
i dag bor alene, og 51 prosent i gruppen 80 ar eller eldre. Noe av forklaringen kan
veere at forventet levealder for menn har gkt.

For Viken bor noen feerre eldre personer alene enn for landet generelt. Og for Asker
er det en lavere andel som bor alene sammenlignet med Viken.

Personer som bor pa institusjon med felleshusholdning er ikke med i tallene.

Boligtiloud og boligbygging

Demografiske endringer i kommunen vil pavirke boligtilbud og ettersparsel i arene
fremover. En aldrende befolkning i stadig mindre husholdninger har for eksempel
andre behov enn barnefamilier. Som planmyndighet er det kommunens rolle a legge
til rette for passende boligbygging i arene fremover. Dagens boligtilbud er et resultat
av trender som strekker seg mange tiar tilbake.

20 SSB (2022) Tabell 06844: Personer 67 ar og over i privathusholdninger, etter alder og antall
personer i husholdningen
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Boligtilbud — antall boliger

| perioden fra 2000 til 2022 har det veert en betydelig vekst i antall boliger i Asker
kommune. Tall fra 2022 viser en gkning pa 10855 nye boliger i denne perioden@.
Det tilsvarer cirka 27 prosent av totalt antall boliger i Asker i 2022. Denne utviklingen
har fart til at det er rundt 40 000 boliger i Asker i dag@.

Boligsammensetning
Figuren under viser denne utviklingen av antall boliger etter boligtype for hele Asker.

FIGUR 8 ENDRING | ANTALL BOLIGER | ASKER FRA 2011-2022, ETTER BOLIGTYP
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Antall boliger

Leilighet er den eneste boligtypen hvor prosentandelen av totalt antall boliger har gkt
hvis man sammenligner tall fra 2011 og 2022. Boligtypene «smahus» og
«eneboliger» utgjar begge en lavere prosentandel av total boligmengde i 2022
sammenlignet med 2011. Kategorien «Annet» er i hovedsak det som faller utenfor
de vanligste boligtypene. Det er for eksempel sykehjem og boliger med tjenester.
Det gjelder for alle figurene i dette kapittelet med kategori «Annet».

Statistikk fra SSB kategoriserer boligtypene litt annerledes, og den lar seg dermed
ikke sammenligne med statistikken i de forrige figurene (dataene i alle
fremstillingene hentes fra matrikkelen, men SSB kategoriserer boligtypene ulikt i
statistikkbanken og i dataene som leveres kommunene pa lavere geografisk niva).

| statistikken fra statistikkbanken er 21 prosent av boligmengden blokkleiligheter. Til
sammenligning har Baerum 37 prosent blokkleiligheter, Drammen har 31 og Oslo 72
prosent. For Viken er andelen 22 og for Norge 25 prosent.

21 Kompas (2022). Endring i antall boliger i Asker fra 2000-2022, etter boligtype
22 SSB (2022). Tabell 06265: Boliger, etter statistikkvariabel, region, bygningstype og ar
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Smahusbebyggelse utgjer 24 prosent i Asker, mot 30 i Baerum, 28 i Drammen og 15

i Oslo. For Viken er andelen 25 og for Norge 21 prosent.

Eneboligene utgjer 53 prosent i Asker, mot 29 i Baerum, 37 i Drammen og 8 prosent i
Oslo. For Viken og Norge er andelen 48 prosent.

TABELL5BOL@SAMMENSETMNGENIASKER,BERUM,OSLOCKEDRAMMENE

2010
Enebolig
Drammen 16534
Baerum 15160
Asker 19349
Oslo 25783
Tomannsbolig
Drammen 6292
Baerum 6983
Asker 3417
Oslo 19078
Rekkehus, kjedehus og andre smahus
Drammen 5773
Baerum 8640
Asker 5200
Oslo 29759
Boligblokk
Drammen 11717
Baerum 14494
Asker 4813
Oslo 224518

Tabellen over viser fordeling av boliger etter boligtypene enebolig; tomannsbolig;
rekkehus, kjedehus og andre smahus; og boligblokk. Figuren sammenligner

Drammen, Baerum Asker og Oslo kommune og viser utviklingen mellom 2010 og
2023. Disse tallene er hentet fra SSB, og har derfor SSBs inndeling av boligtyper.

Tabellen viser at Asker kommune har en lav andel blokkleiligheter, sammenlignet
med for eksempel Drammen. Asker har derimot en prosentvis sterk vekst av

blokkleiligheter mellom 2005 og 2023.

Det er forskjeller pa hvilke boligtyper som dominerer lokalomradene. For eksempel
er over halvparten av boligene i kommunen eneboliger, men forskjellene mellom

2023

17858
15896
21515
27845

6653
7254
3928
21353

6482
9178
5903
31432

14645
20210
8325
251327

Tofte (78 prosent eneboliger) og Sentrum (40 prosent eneboliger) er store. Figuren

under viser denne fordelingen av boligtyper i alle lokalomradene.

23 SSB (2023). Tabell 06265: Boliger, etter statistikkvariabel, region, ar og bygningstype.
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FIGUR 9 BOLIGSAMMENSETNING | LOKALOMRADER | 2022, ETTER BOLIGTYPEH
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Bade tidligere Asker, Rgyken og Hurum har tradisjonelt vaert villaomrader. Sentrale
omrader som Asker sentrum har de senere arene blitt bygget ut med mange
leiligheter i henhold til strategien om & bygge tett rundt knutepunktene. Dette
forklarer noe av forskjellene mellom lokalomradene nord og sgr i kommunen.

Figuren under viser hvilke boligtyper folk bodde i etter aldersgruppe i 2020 i Asker.

FIGUR 10 FORDELING AV VOKSNE INNBYGGERE ETTER BOLIGTYPE OG ALDERSGRUPPE | ZOZOE
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24 KOMPAS (2022). Boligsammensetning i lokalomrader, etter boligtype
25 Prognosesenteret (2020). Innbyggere etter boligtype og aldersgruppe
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Det er flest personer i alle aldersgruppene som bor i enebolig. Det kan forklares av
at det er boligtypen det er mest av i kommunen. De over 67 ar skiller seg ut fra de
andre aldersgruppene med en del stgrre andel som bor i leiligheter. De i
aldersgruppe 30-36 ar har den stgrste andelen som bor i konsentrert

sméhusbebyggels

Boligtypen det har veert bygget mest av er leiligheter. | perioden fra 2000 til 2022 ble
det bygget omtrent 4550 leiligheter, mot omtrent 3950 eneboliger i samme periode.
Likevel er eneboliger fremdeles den dominerende boligtypen i den totale
boligmassen i kommunen. 59 prosent av totalt antall boliger i 2006 var eneboliger,
mens litt under 54 prosent er eneboliger i dag. Til sammenligning har andelen
leiligheter steget fra rundt 12 prosent til nesten 20 prosent av boligene i

kommune

Figuren under viser boligbygging i Asker i perioden 2000-2022.

FIGUR 11 BOLIGBYGGING PER AR | ASKER FRA 2000-2022, ETTER BOLIGTYPEE
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Figuren viser at byggingen av leiligheter i perioden 2013-2014 var hgyere enn vanlig.
Grunnen er blant annet utvikling i sentrale omrader rundt Asker sentrum og
Heggedal, og spesielt i perioden fra 2020 og frem til i dag med
omradeutviklingsprosjektene Vestre Billingstad og Hgn/ Landas. De andre
boligtypene har hatt en relativt jevn vekst i samme periode. Foruten noen prosjekter
kommer eneboligproduksjonen i hovedsak av sakalt eplehagefortetting (deling av
tomter i villastrgk).

Det er store forskjeller pa hvor mye det bygges i de ulike lokalomradene i
kommunen. | figuren under kan man se hvor mange boliger som har blitt bygget i de
ulike lokalomradene siden 2000.

26 KOMPAS (2022). Boligbygging i Asker 2000-2022, etter boligtype

31



FIGUR 12 BOLIGBYGGING | LOKALOMRADENE 2000-2022, ETTER BOLIGTYP
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Boligbyggingen har hovedsakelig veert i lokalomradene Holmen og Sentrum. Det er

ogsa i disse omradene det er planlagt & bygge flest nye boliger de neste 20 arene.

Bygging av leiligheter har dominert boligutbyggingen i disse to lokalomradene. |
andre lokalomrader som Nesgya, Vollen, Rgyken, Seetre og Tofte har
boligbyggingen veert dominert av eneboliger.

Figuren under viser kommunens boligbyggeprogram,@ som er planlagt
boligproduksjon frem mot 2050. Boligbyggeprogrammet er vedtatt i
kommuneplanens arealdel.

27 Asker kommune (2022). Boligbyggeprogrammet - Kommuneplanens arealdel 2022-2034
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FIGUR 13 BOLIGBYGGING 2022-2050, HENTET FRA BOLIGBYGGEPROGRAMMET | KOMMUNEPLANENS
AREALDEL 2022-2034
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Sentrum, Holmen og Slemmestad ligger alle over 2000 nye boliger i perioden fram til
2050. Det er ikke planlagt noen starre boligprosjekter i lokalomrade Nesgya, kun
generell fortetting.

TABELL 6 BOLIGBYGGING FREM MOT 2050, FORDELT PA PRIORITERT VEKSTOMRADE OG NORD/S@R FOR
NULLVEKSTLINJEN

Boligbygging i hele Asker kommune
70 % av boligbyggingen vil skje innenfor prioriterte vekstomrader

Asker nord Asker sgr

Innenfor prioriterte  Utenfor prioriterte  Innenfor prioriterte  Utenfor prioriterte
vekstomrader vekstomrader vekstomrader vekstomrader
10765 2703 968 2240

80 prosent 20 prosent 30 prosent 70 prosent

Tabellen over viser hvordan den planlagte boligbyggingen i Asker kommune fordeler
seg innenfor og utenfor prioriterte vekstomrader nord og sar i kommunen. Nord/sgr
henviser til nullvekstlinjen for personbiltransport@.

28 Asker kommune (2023). Kommuneplanens arealdel
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Boligbygging i Osloregionen
Hvor det bygges boliger pavirker hvor folk flytter og bosetter seg. Figuren under viser
antall nye boliger siden 2000 i utvalgte kommuner i regionen.

FIGUR 14 NYE FERDIGSTILTE BOLIGER | REGIONEN 2000-2022E
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De siste arene har Asker fullfart et hgyere antall boliger sammenlignet med de
tidligere periodene. Lgrenskog, Lillestram og Nordre Follo har hatt samme utvikling.

Bolig- og befolkningsvekst

Asker er en del av pressomradet rundt Oslo. Nye boliger tiltrekker innflyttere, og
dermed er befolkningsveksten naert knyttet til byggeaktiviteten. Under viser figuren
hvordan befolkningsutviklingen og boligveksten i stor grad fglger hverandre.

29 SSB (2022). Tabell 05889: Byggeareal. Boliger og bruksareal til bolig, etter bygningstype
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FIGUR 15 BEFOLKNINGSVEKST SAMMENLIGNET MED BOLIGBYGGING 2001—2022E
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Nye boliger e Befolkningsvekst

Historiske tall viser at befolkningsveksten har veert relativt jevn i forhold til
boligveksten i kommunen. En mulig arsak til at befolkningsveksten var hgyere i
perioden 2005-14 kan veere at det kom mange arbeidsinnvandrere til Norge i den
perioden, og mange av disse etablerte seg farst i eksisterende boliger pa
leiemarkedet.

Det er ikke gitt at disse tallene fglger hverandre i alle norske kommuner. For
eksempel er det antall arbeidsplasser som pavirker befolkningsveksten flere steder i
starre grad enn boligproduksjonen. Men Asker kommune er del av et stgrre
pressomrade i Oslo-regionen, og dersom det bygges en bolig vil en husholdning
flytte inn i den. Dersom den husholdningen flytter fra en annen bolig i kommunen, vil
en annen husholdning ogsa flytte inn i den boligen. En regresjonsanalyse fra
Akershus fylkeskommune i 2014 paviste en sammenheng mellom boligproduksjon
og befolkningsvekst i gamle Asker kommune.

Arbeidsinnvandring har vist & kunne pavirke befolkningsveksten uten & pavirke antall
boliger i kommunen. Da er det leiemarkedet som absorberer befolkningsveksten.

Figuren nedenfor sammenligner boligvekst og befolkningsvekst i lokalomradene.
Venstreaksen viser befolkningsvekst i antall personer, og hgyreaksen antall nye
boliger.

FIGUR 16 BOLIGBYGGING OG BEFOLKNINGSVEKST | LOKALOMRADENE 2000-2022E

30 SSB (2023). Tabell 07459: Befolkning, etter region, kjgnn, alder, statistikkvariabel og &r; SSB
05589 Byggareal, boliger og bruksareal etter boligtype.

31 Akershus fylkeskommune (2016). Akershusstatistikk nr. 3-2016: Befolkningsprognoser for Akershus
2016-2031

32 KOMPAS (2022). Boligbygging og befolkningsvekst i lokalomradene 2000-2022
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Boligproduksjon og befolkningsvekst falger hverandre ganske tett i alle
lokalomradene. Tofte er det eneste lokalomrade med negativ befolkningsvekst.
Sammen med Dikemark er ogsa Tofte en av de to lokalomradene med lavest
boligproduksjon.

Kostnadsgkning og usikkerhet i boligbyggingen

Etterspgrselen etter nye boliger har falt
betydelig fra 2022 til 2023. Dette skyldes
i stor grad usikkerheten pa
boligmarkedet som fglge av gkt
styringsrente, hgy inflasjon og
husholdningenes nedgang i
realinntektBd. Ifglge en rapport fra
Samfunnsgkonomisk analyse (S@A) har
nyboligsalget falt med 60 prosent pa to
ar, og 40 prosent sammenlignet med
gjennomsnittet de siste 10 arene. | tillegg
til usikkerheten i markedet peker SGA pa
gkte bygge- og finanskostnader som en
forklaring pa nedgangen i
boligproduksjonen.

Byggekostnadsindeksen maler
prisutviklingen pa innsatsfaktorene til

bygging av boliger. Byggekostnadene er
ikke pavirket av endret produktivitet eller
endringer i byggmesteren,
entreprengren eller installatgren sine
fortjenestemarginer.

33 Samfunnsgkonomisk analyse (2023). Effekter av kostnadsgkninger og usikkerhet i boligmarkedet.

Rapport bestilt fra Husbanken
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Figuren under viser utviklingen i Byggekostnadsindeksen i Norge siden 2018 ved a
legge sammen arbeidskraft og materialkostnade

FIGUR 17 BYGGEKOSTNADSINDEKSEN 2018 TIL 2023
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| begynnelsen av 2021 var det en betydelig stigning i materialkostnader for
byggebransjen i Norge. | tillegg til de gkte finanskostnadene ved hgyere rente gir
dette konsekvenser for boligbygging i hele landet.

Eie og leie
Eierandelen i Norge er hgy, i 2022 var den pa 76,4 prosent@, =]

| 2022 var det 594 756 husholdninger (23,6 prosent) i Norge som bodde i en leid
bolig. | Asker kommune var dette tallet ca. 7100, noe som tilsvarer 17,8 prosent av
alle husholdninge De fleste leier i det private leiemarkedet av ikke-profesjonelle
utleiere (privatpersoner).

Under er en tabell som viser andelene som eier og leier i Asker, Norge og Viken.
Tallene viser at andelene som eier og leier boligen sin har veert stabil i alle tre
regioner de siste arene.

34 SSB (2022).Tabell 11084: Husholdninger etter eierstatus

35 Eierandelen varierer noe ut ifra hvilken statistikkbank man benytter, og kan derfor ligge et sted
mellom 70 til nesten 82 prosent
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TABELL 7 ANDELEN EIERE OG LEIER | ASKER, VIKEN OG NORGE | 2020, 2021 oG 2022

2020 2021 2022

Selveier

Asker 84,8 % 84,6 % 84,5 %
Viken 74,7 % 74,8 % 74,6 %
Norge 70,4 % 70,5 % 70,5 %
Andels-/aksjeeier

Asker 1,7% 1,6 % 1,7%
Viken 9,1% 9,0 % 8,9 %
Norge 11,4 % 11,4 % 11,3 %
Leier

Asker 13,5% 13,7 % 13,7 %
Viken 16,2 % 16,2 % 16,5 %
Norge 18,2 % 18,1 % 18,2 %
Boligpriser

Befolkningsvekst, befolknings- og husholdningssammensetning, og boligbygging
pavirker og pavirkes av boligprisene innad i Asker og utenfor i naerliggende
kommuner og regioner.

FIGUR 18 GJENNOMSNITTLIG KVM PRIS PA BRUKTE BOLIGER | ET UTVALG KOMMUNER, FYLKER OG | NORGE |
PERIODEN 2002-2022
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Figuren overEl viser utviklingen av gjennomsnittlig kvadratmeter (kvm) pris for brukte
boliger i enkelte kommuner i regionen, nytt og gammelt fylke og for hele landet bade
far og etter kommunesammenslaingen i 2020. Tallene er gjennomsnittet for kvm
prisene til eneboliger, blokkleiligheter og smahus. Figuren viser at forskjellene i
gjennomsnittlig kvadratmeterpris mellom kommunene har gkt i perioden.

Kommunesammenslaingen i 2020 skapte endringer i gjennomsnittlig kvm pris i de
nye kommunene Asker og Drammen, og i det nye fylket Viken. Siden
sammenslaingen har prisene fortsatt a stige i alle kommunene og Viken. Baerum
kommune har hatt hgyest gjennomsnittlig kvm pris bade far og etter
sammenslaingen som man kan se av grgnn heltrukken linje.

Figuren under viser gjennomsnittlig kvm pris for alle boligtyper i perioden fra 2012-
2022, fordelt pa lokalomradene i Asker.

FIGUR 19 GJENNOMSNITTLIG KVM PRIS | ASKER FRA 2012-2022, ETTER BOLIGTYPEE
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Den gjennomsnittlige kvm pris har gatt opp for alle de tre forskjellige boligtypene i
perioden. Deler man perioden opp i to ser man at 2017-2022 hadde neer dobbelt sa
hay gkning i gjennomsnittlig kvm pris (13 155 kr) sammenlignet med 2012-2017

(6 882 kr).

En sammenligning av lokalomradene viser at Nesgya har hatt den hgyeste gkningen
i kvm pris hvis man ser pa gjennomsnittet for de tre boligtypene. Ser man pa
utviklingen fra 2012 til 2022 basert pa boligtyper, er det Vollen som har hatt hgyest
gkning for smahus (26 500kr), Nesgya for eneboliger (36 900kr) og Sentrum for
leiligheter (36 800Kkr).

36 SSB (2023) Tabell 06035: Selveierboliger. Gjennomsnittlig kvadratmeterpris og antall omsetninger
37 Tallene er hentet fra Prognosesenteret. De har andre kategorier pa boligtyper enn de som har veert
brukt tidligere i dokumentet.
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FIGUR 20 GJENNOMSNITTLIG KVM PRIS | ASKER 2012-2022, ETTER LOKALOMRAD
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De gjennomsnittlige kvm prisene har hatt en relativt jevn gkning i alle lokalomradene
siden 2012. Nesgya er lokalomrade med klart hgyest gjennomsnittlig kvm pris og
Tofte er lokalomrade med klart lavest.

Figuren under viser medianomsetning basert pa boligtyper i samme periode, altsa
hva en bolig faktisk koster.

FIGUR 21 MEDIANOMSETNING | ASKER FRA 2012-2022, ETTER BOLIGTYPEE
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38 Prognosesenteret (2023). Boligpriser pr grunnkrets, Asker kommune
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Eneboliger har hgyest pris basert pA medianomsetning og har ogsa gkt mest i
perioden av alle boligtypene. Leiligheter og smahus har fulgt hverandre noksa tett,
men det er en starre forskjell i pris pa de to boligtypene i dag enn det var i 2012.

FIGUR 22 SYKEPLEIERINDEKS FOR ASKER OG B ZAZRUM 2003-2023E
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Figuren over viser utviklingen av
sykepleierindeksen siden 2003 i Asker
0og Baerum samlet (egne tall bare for
Asker som viser utvikling siden 2003
er ikke tilgjengelig). | arene fer
finanskrisen (2008-2009) var indeksen
pa det laveste for perioden. Etter
krisen ble den hgyeste prosentandelen
I perioden (16 prosent) registrert i
2015. Siden har prosentandelen
nesten gatt ned til nivaet i 2008 og er
na pa den nest laveste i landet etter
Osl

Eiendom Norge har de to siste arene
(2022 og 2023) publisert tall kun for
Asker. Dagens niva i kommunen er
noe hgyere enn nar det slds sammen
med Baerum. Sykepleierindeksen for
Asker i 2023 ligger pa 3 prosen
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Sykepleieindeksen viser hvor stor andel av
boligene i et omrade en enslig sykepleier
har mulighet til & kjgpe. Tall for 2022 viser
at sykepleieindeksen for Asker er 3
prosent. Sykepleieindeksen baserer seg pa
en typisk norsk inntekt og er lite
konjunkturavhengig.

Foarstehjemsindeksen viser andelen boliger
en enslig farstegangsetablerer har mulighet
til & kjgpe i et omrade. Tall fra farste halvar
2022 viser at 3,3 prosent av boligene i
Asker er tilgjengelig for farstegangskjgpere.
Farstehjemindeksen er utviklet av
Samfunnsgkonomisk Analyse (S@A) pa
vegne av Norsk Boligbyggelags
Landsforbund (NBBL)

Under viser figuren utviklingen i farstehjemindeksen siden 2003 i Asker. Tall fra 2022
er for farste halvar og viser at 3,3% av boligene er tilgjengelig for

39 Eiendom Norge (2023). Sykepleierindeksen (www.eiendomnorge.no)
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farstegangskaper@. 3,3% er likt med Beaerum, hgyere enn Oslo, men betydelig
lavere enn Drammen.

FIGUR 23 FGRSTEHJEMINDEKS FOR ASKER | PERIODEN 2003-2022
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Leieprisene har ogsa hatt en lignende utvikling som kvm og medianpris. Nedenfor er
en figur som viser utviklingen av gjennomsnittlig manedsleie for omrade «Akershus
uten Baerum kommune» fra 2012-2022.

FIGUR 24 GJENNOMSNITTLIG MANEDSLEIE FOR AKERSHUS (UTEN B/ZARUM) FOR 2012 - 2022H
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@konomi og levekar i kommunen

Det er en nasjonal forventning at kommunenes boligpolitikk skal bidra til utjevning av
sosial ulikhet. I alle kommuner er det ulikheter i befolkningen nar det kommer til
gkonomi og levekar, ogsa i Asker. | statistikk over for eksempel inntektsniva,

40 Norsk Boligbyggelags Landsforbund (2022). Farstehjemindeksen. (www.nbbl.no)
41 SSB (2022). Tabell 09895: Leiemarkedsundersgkelsen
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eierandeler og barn og unges levekar, kommer Asker bedre ut enn
landsgjennomsnittet. Det er generelt hgy levestandard, men det er variasjon internt
mellom lokalomrader.

Senter for forbruksforskning (SIFO) forsker pa forbruk og forbrukere i Norge. SIFOs
begrep «gkonomisk trygghet» kan brukes til & fange opp ulikheter blant
husholdninger.

En gruppe som har mindre gkonomisk
trygghet enn andre, er husholdninger
med vedvarende lavinntekt. Ser man pa
gjennomsnittet av husholdninger som Den gjennomsnittlige

hadde vedvarende lavinntekt i inntekten i en tredrsperiode er
trearsperioden fra 2019 til 2021, var det under 60 prosent av median
rundt 10 prosent pa landsbasis. | samme [T (sl g

periode var denne andelen litt over 7 Norge.

prosent i Asker, det vil si at rundt 2800
husholdninger i kommunen ikke var
gkonomisk trygge. Dette star det mer om
i kapittelet om vanskeligstilte lenger ned i
kunnskapsgrunnlaget.

Levekarsindikatorer

Staten og kommunen bruker ulike indikatorer for & vurdere levekarene til
befolkningen. Dette er blant annet forventet levealder, utdanningsniva og
arbeidsledighet. Forventet levealder for menn og kvinner samlet er i Norge 82 ar og
83 ar for Asker. Tall fra 2021 viser at utdanningsnivaet er noe hgyere i Asker enn i
Norge. | Asker har rundt 25 prosent videregdende utdanning som sin hgyeste
utdanning, mot rundt 30 prosent i Norge. Nesten 60 prosent i Asker har tatt hgyere
utdanning (hgyskole og universitet), mot litt over 50 prosent i Norge. Tall fra juni
2023 viser at andelen arbeidsledige i Norge og Asker var pa 3,5 og 1,6 prosent@,@.
Dette er andel i arbeidsstyrken, de mellom 15-74 ar.

Andre viktige indikatorer vurderer bolig og boforhold, trangboddhet og inntekt. Flere
av disse aspektene dekkes av dette kunnskapsgrunnlaget, og legger grunnlaget for
boligpolitikken i Asker kommune.

Prisutvikling og dyrtid
Perioden de siste par arene har blitt kalt dyrtid. Dyrtid viser generelt til «perioder med
hay prisstigning og hvor folks inntekter ikke holder lege»@. | tilegg har Norges bank

42 SSB (2023). Arbeidskraftundersgkelsen

43 NAV Vest-Viken (2023). Arbeidsledige og arbeidssgkere pa tiltak etter kommune — juni 2023
(www.nav.no/no/lokalt/vest-viken)

44 Kempson, E. og Poppe, C. (2023) Dyrtid Ill - Husholdenes gkonomiske trygghet i mars 2023.
OsloMet: SIFO rapport 3/2023
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gjennomfgrt flere rentehevninger, fra en styringsrente i 2021 pa 0 prosent til 4,25
prosent i oktober 2023.

En periode kan kalles dyrtid nar folk opplever fundamentale endringer i deres
levekar. Andelen husholdninger med gkonomiske utfordringer har steget betydelig
fra sju prosent i juni 2021 til 16 prosent i juni/august 2022 og 18 prosent i mars
202 Det har veert en rask og markant forverring av husholdenes gkonomiske
trygghet, i et omfang man ikke har sett tidligere. For fgrste gang kom andelen
gkonomisk trygge hushold under 50 prosen

| rapport «Dyrtid Il - Husholdenes gkonomiske trygghet i mars 2023» trekkes det
fram sosiale og helsemessige konsekvenser av gkt gkonomisk usikkerhet. For
eksempel nevnes det at «Ett av fem hushold rapporterer at sosial omgang med
andre er blitt mer begrenset. Dette er en gkning sammenlignet med juni/august
2022». | tillegg har gkonomiske problemer skapt problemer mellom
familiemedlemmer i ett av ti hushold. «Barnefamiliene, og da seerlig enslige
forsgrgere, er hardest rammet av dette> Hos barnefamiliene finner man endringer
i forbruksutgifter som fglge av den gkonomiske situasjonen.

Rapporten viser ogsa at «Fallet har veert starst for husholdninger som hadde det
tyngst fra far, mens de som i utgangspunktet var gkonomisk trygge knapt har veert
rammet i det hele tatt». Seksmanedersperioden fra mars til august i 2023 viser at det
kun har veert nedgang i gkonomisk trygghet for de husholdene som skarer lavest pa
trygghetsbarometeret, de som er karakterisert som «ille ute> Denne gruppen
finnes ogsa i Asker. «Dyrtiden» har gjort det ekstra viktig a rette fokuset mot de som
er minst gkonomisk trygge fordi det er de som har merket det mest.

Dyrtid og boligutgifter

A skaffe seg bolig eller & betale boutgifter er trukket frem av SIFO som en av de
stgrste utfordringene til de med lav gkonomisk trygghet og levekarsutfordringer. De
viser ogsa til at evnen til & betale for boutgifter og/eller betjene et Ian har blitt
vanskeligere de siste arene for de som er minst gkonomisk trygge. SIFO-rapport
«Dyrtid 4» viser at bortimot alle hushold i gruppen «ille ute» (98 prosent) har mattet
foreta@jnnsparinger for & ha rad til & dekke boutgifter i perioden fra mars til august
202384,

Medianinntekten i Asker er noe hgyere enn pa landsbasis, men boligprisene er ogsa
mye hgyere i kommunen sammenlignet med resten av landet. Medianinntekt og
boligpriser varierer ogsa innad i kommunen. Nar vi sammenligner medianinntekt og
boligpriser pa lokalomradeniva kommer befolkningen som helhet godt ut. Det finnes
derimot vanskeligstilte i alle husholdningskategorier og lokalomrader. Dette fanges
ikke opp i mediantall for inntekt, og statistikk for inntekt er derfor ikke inkludert her.

Med tanke pa bolig er det viktig & papeke at den gkonomiske situasjonen ikke bare
gjer det vanskeligere a skaffe seg en egnet bolig. Endringer i boutgifter for de

45 Kempson, E. og Poppe, C. (2023) Dyrtid 4: Det er ikke over ennd — husholdenes gkonomiske
trygghet i august 2023. OsloMet: SIFO rapport 11/2023

44



gkonomisk utrygge gjor livet ogsa vanskeligere for de som allerede har bolig i
kommunen. Det er ogsa slik at leietakerne sliter mer enn boligeierne med boutgifter.
Ifalge rapporten «Dyrtid 4» matte «halvparten av boligeiere med boliglan (49
prosent) og seks av ti leietakere (61 prosent) stramme inn for & kunne betale
boligl&net eller husleien de siste seks manedenex*5| Dette er tall for hele landet i
perioden fra mars til august i 2023.

Les mer om vanskeligstilte, deres bosituasjon og kommunens forpliktelser overfor
denne gruppen, i kapittelet om vanskeligstilte lenger ned i kunnskapsgrunnlaget.

Referansebudsjett fra senter for forbruksforskning

SIFO har laget referansebudsjett for forbruksutgifter siden 1987. | disse budsjettene
er det satt opp et eksempel pa forbruksutgifter til en gjennomsnittlig familie med to
voksne mellom 31-60 ar og 2 barn, en pa 5 ar og en pa 11 ar. Referansebudsjettene
inneholder ikke utgifter til bolig og lan. De gir derimot et bilde av kostnadsnivaet i
samfunnet, og kan med fordel sees sammen med faktorer som styringsrente,
boligpriser og lgnnsniva for & danne et bilde av husholdningenes gkonomiske
ramme og betalingsevne pa boligmarkedet.

Nedenfor er en figur som viser utviklingen av forbruksutgiftene til en slik
eksempelfamilie som ble nevnt over, basert pa et referansebudsijett i perioden 2003-
202389,

FIGUR 25 REFERANSEBUDSJETT FOR EKSEMPELFAMILIE 2003-2023, ETTER FORBRUKSUTGIFTER
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Fra 2003 til 2010 var forbruksutgiftene for eksempelfamilien noksa stabile. De siste ti
arene har det veert en betydelig gkning, spesielt de tre siste arene fra 2019 til 2023.

46 SIFO (2023). Referansebudsiett for forbruksutgifter
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En rapport fra SAA viser at referansebudsjettet for eksempelfamilien gkte med 40
prosent fra februar 2019 til februar 202

Flytting og pendling

Bolig- og jobbsituasjonen i Asker kommune henger tett sammen med
nabokommunene. Ting som neeringsutvikling, neeringspolitikk, og tilgangen pa gode
transportmuligheter, pavirker bade hvordan jobbmarkedet og boligmarkedet fungerer
i Asker. Boligmarkedet har ogsa en effekt pa bedriftene ved & pavirke hvor lett det er
a rekruttere arbeidskraft.

Flytting
Figuren under viser innenlands flytting til og fra Asker, per ar. Den viser at Asker
kommune de fleste ar har netto tilflytting.

FIGUR 26 INNENLANDS FLYTTING TIL OG FRA ASKERE
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Under viser figuren flyttemgnstre inn, ut og internt i kommunen etter alder i perioden
2005-2021.

47 Kompass (2022). Innflytting, utflytting og netto innenlands flytting til kommunen
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FIGUR 27 INN- OG UTFLYTTING OG INTERNFLYTTING | ASKER ETTER ALDERSGRUPPE, GJENNOMSNITT 2005-
2021H
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Starst utflytting fra kommunen er det blant personer i 20-arene. Mange i denne
aldersgruppen flytter ut av kommunen for & studere og jobbe. De fleste innflyttere er
rundt 30 ar og 2-3 ar, noe som indikerer at dette gjelder unge par med og uten barn.
Flyttingen inn og ut av kommunen avtar gradvis med alderen.

Alderen pa internflytterne er ikke like konsentrert som de som flytter inn og ut av
kommunen. Figuren viser at alderen pa mange av internflytterne er noe hgyere enn
pa de som flytter til kommunen. Mesteparten av internflyttere er personer i
aldersgruppen er mellom 20-45 ar og barn i barnehage og grunnskolealder.

Internflytterne flytter oftest innenfor samme omrade i kommunen. Dette, sett i
sammenheng med alder pa flytterne, kan tyde pa at unge voksne flytter til Asker for
a etablere seg. Etter noen ar bytter de bolig, men ofte til en som er i samme
skolekrets. En del av internflyttingen er nok ogsa resultat av samlivsbrudd i familier,
hvor barn fortsatt skal ga pa samme skole, men hvor det er ikke kjent hvor stor del
av statistikken detter utgjer.

Figuren under viser flyttemgnster til og fra Asker i gjennomsnitt i perioden 2005-

202

48 Kompas (2021). Inn- og utflytting og internflytting etter aldersgruppe
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FIGUR 28 PERSONER FLYTTER TIL OG FRA ASKER PER AR, GJENNOMSNITT FOR 2005-2021, ETTER REGION
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Den starste flyttestrammen mellom Asker og andre kommuner gar til og fra Oslo. |
snitt har 1600 personer flyttet fra Oslo til Asker arlig, og 1300 har arlig flyttet til Oslo.
Sammenligner man dette med forrige figur, er det sannsynlig at mange av de som
flytter til Oslo er unge i begynnelsen av 20-arene. Utflytterne fra Oslo til Asker ser ut
til & vaere litt eldre personer i en etableringsfase eller med barn.

Hele utlandet er slatt sammen i en kategori og utgjar samlet mange flyttere. Omtrent
dobbelt s& mange personer har flyttet til Asker fra utlandet enn motsatt. Merk at dette
gjelder alle personer uavhengig av statsborgerskap, og ikke henger sammen med
statistikk for innvandrere.

Etter Oslo er Beerum den kommunen hvor flyttestrammen til og fra Asker er starst.
Som for Oslo er det flere som flyttet til Asker fra Baerum enn motsatt.

De pafglgende flyttestrammene har motsatt mgnster, hvor flere flytter fra Asker enn
til. Dette gjelder gvrige deler av Viken, og Vestfold og Telemark.

Arbeid og pendling

Naerheten til arbeidsplasser kan pavirke valg av bosted, da folk ofte gnsker en
rimelig reisevei til jobben. Samtidig kan tilgangen til kvalifisert arbeidskraft pavirke
bedrifters plassering og vekst. Dette samspillet mellom arbeid og bolig er en viktig
faktor for by- og samfunnsutvikling.

48



FIGUR 29 DEKNINGSGRAD AV ARBEIDSPLASSER, ARBEIDSPLASSER OG SYSSELSATTE | ASKER 2020-2022@
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Dekningsgrad av arbeidsplasser

Figuren over viser at antallet sysselsatte som bor i kommunen, har gkt i starre grad
enn antall arbeidsplasser de siste tre arene. Dette har fart til en reduksjon av
kommunens egen dekningsgrad av arbeidsplasser. Dette illustreres ved den grgnne
linjen. Flere ma derfor i teorien ha sin arbeidsplass utenfor Asker kommune enn
tidligere.

Se temaplan neaering for mer om arbeidsplasser og sysselsetting i kommunen. Se
ogsa de to politiske sakene som faglger opp temaplan naeringE, .

Asker kommune er en del av bo- og arbeidsmarkedet i Osloregionen.
Kollektivtilbudet i store deler av regionen gjar det enkelt for mange a pendle ut av
bostedskommunen for & jobbe.

Dette beerer pendlerstatistikken ogsa preg av. Av de 39 000 arbeidsplassene i Asker
bor 54 prosent av de sysselsatte i kommunen. De gvrige 46 prosent pendler til Asker
fra en annen kommune.

49 SSB (2022). Tabell 07984: Alder- og neeringsfordeling (17 grupper) blant sysselsatte, etter kjgnn
50 Asker kommune (2022). Politiske mater og dokumenter - saksnummer 0005/22
51 Asker kommune (2023). Politiske saker og dokumenter - saksnummer 0035/23
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FIGUR 30 FORDELING AV BOSTED BLANT SYSSELSATTE MED ARBEIDSPLASS | ASKER KOMMUNE, 20225
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Demografiske endringer - vi blir flere eldre

Endringene i demografien i arene som kommer stiller andre krav og forventinger til
boligsammensetningen. Boligens utforming og beliggenhet ma gjgre det mulig &
klare seg i hverdagen selv. For mange vil dette innebeere a flytte til en aldersvennlig
bolig, eller & tilpasse den boligen de allerede har. Dette krever at befolkningen
planlegger for egen alderdom.

Eldrereformen Fellesskap og mestring - bo trygt hjemme, peker pa behovet for et
nytt boligprogram for eldre som skal bidra til at flere eldre far tilgang til en egnet bolig
i et aldersvennlig bomilja.

Aldersvennlige boliger og neermiljg

Hva en aldersvennlig bolig er, er ikke klart definert. En aldersvennlig bolig ma likevel
veere en bolig som gjgr det mulig for den eldre a leve et godt og selvstendig liv, med
mulighet for & delta aktivt i samfunnet, og som lar seg tilpasse endringer i
funksjonsnivég. Det handler derfor bAde om noen generelle egenskaper og
kvaliteter ved boligen og bomiljget, men ogsa om muligheten for a tilpasse boligen til
individuelle behov.

For at en bolig skal veere aldersvennlig bar den ogsa ligge i et nabolag som bidrar til
selvstendighet og mulighet for deltakelse. Dette handler om flere ting, blant annet
tilgang pa handel, service og helsetjenester, og at omgivelsene er universelt
utformet. Tilknytning til naermiljget bidrar til starre glede over egne livssituasjon og
forebygger ensomhet. Sosial samhandling og gode mgteplasser i lokalsamfunnet har
en positiv effekt pa psykisk hels

Les mer om tilpasning av bolig under kapittelet «Universell utforming og tilpasning av
boligen».

52 SSB (2022) Tabell 11616, Inn- og utpendling for sysselsatte

53 Sandlie, H. C., Flato, M. og Guldbrandsen, L. (2023). Eldres boliggnsker og bosituasjon: En
undersgkelse blant eldre hjemmeboende over 75 &r. Velferdsforskningsinstituttet NOVA. Rapport
8/2023
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Se Arkitektforbundets handbok i aldersvennlig stedsutvikling for a se hva
aldersvennlig stedsutvikling kan bety i praksisg.

Den eldre befolkningens boligbehov og gnsker

Eldre gnsker i hovedsak & bo trygt og selvstendig i sine egne hjem sa lenge som
mulig. Muligheten for & kunne bo trygt i egen bolig henger i stor grad sammen med
helse og funksjonsevner. For & imgtekomme dette, oppfordres det til gkt
tilrettelegging av boliger med hensyn til universell utforming, slik at de er tilgjengelige
og brukervennlige for eldre med ulike funksjonshemminge Dette stgttes ogsa i
rapporten «Boligbehov for eldre innbyggere frem mot 2040» som Agenda Kaupang
har utarbeidet pa oppdrag fra SBB Samfunnsbygg AsH Rapporten sier at
kommunene kan spare milliardbelgp ved & tilrettelegge for en helhetlig boligpolitikk
for eldre. Rapporten slar fast at den eksisterende boligpolitikken mangler bzerekraft
til & handtere de fremtidige utfordringene som falger med en stadig voksende eldre
befolkning.

Folkehelseinstituttet peker pa at fremtidens eldre i Norge vil ha behov for boliger som
kombinerer privatliv med sosialt samveaer og tjenester, samt tilgang til teknologiske
lgsninger som fremmer trygghet og selvstendighet Bd, B4,

NOVA gjorde i 2023 en undersgkelse blant eldre om deres boligsituasjon og
boliggnsker. De konkluderer med at dagens bosituasjon og flyttemgnstre gir en god
indikasjon pa boliggnskene deres, men at det samtidig er sannsynlig at dagens
situasjon ogsa gjenspeiler hva som er tilgjengelig pa boligmarkedet. NOVA spurte i
sin undersgkelse om de eldre kunne tenke seg & bo i ulike kollektive boformer. Over
halvparten svarte at dette ikke var aktuelt. Av de som var interessert ville flest bo i
bofellesskap med andre i samme aldersgruppe.

Planlegging og tilrettelegging av bosituasjon

En rapport fra NOVA i 2020 har undersgkt hvordan eldre tilpasser boligsituasjonen
sin ved a enten forbedre navaerende bolig eller flytte til en mer passende leilighet.
Rapporten konstaterer gkt flytteaktivitet blant eldre, spesielt blant de som er 60 ar og
eldre. Den papeker at denne aldersgruppen bevisst tilpasser boligsituasjonen
gjennom strategiske valg knyttet til flytting. Videre fremhever rapporten at mange
eldre i stor grad skifter fra enebolig til leilighet. Dette pavirkes av det lokale
boligmarkedet, og det bemerkes at flere eldre flytter hyppigere nar markedet tilbyr
passende boligerkd, men at en barriere for flytting er at det lokale boligmarkedet ikke
tilbyr egnede bolige En undersgkelse NOVA gjorde i 2023 viser samtidig at sveert

54 Arkitektforbundet (2022) Handbok i aldersvennlig stedsutvikling

55 Agenda Kaupang (2023). Rapport «Boligbehov for eldre innbyggere frem mot 2040»

56 Folkehelseinstituttet (2021). Boligformer for eldre

57 Helse- og omsorgsdepartementet (2017) Meld. St. 15 (2017—2018) Leve hele livet — En
kvalitetsreform for eldre

58 Sgrvoll, J., m.fl. (2020). Mobilitet blant eldre pa boligmarkedet - holdninger, drivere og barrierer.
NOVA-rapport 2020:5
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fa eldre flyttet etter fylte 80 ar. De peker pa at barrierene for flytting aker med
alderen. Den samme studien viser ogsa at mange eldre mangler kunnskap om
hvordan de skal planlegge eller tilrettelegge egen bosituasjon for alderdom og
funksjonsnedsettelser, og at fa har veert i kontakt med kommunen i forbindelse med

tilpasning av bolige

Se temaplan «Leve hele livet i et aldersvennlig Asker>og Senter for aldersvennlig
NorgeE for mer om hvordan vi kan jobbe for en aldersvennlig samfunnsutvikling i
Asker.

Se ogsa NOVAs rapport om eldres boligbehov og boligﬂnske Den ser naermere
pa bosituasjonen blant eldre i Norge, flytting og boliggnsker.

Asker kommunes helhetlige boligtrapp

Asker har utviklet en helhetlig boligtrapp i samarbeid med konsulentselskapet
Agenda Kaupang. Boligtrappen er en modell som viser boliger med ulike egenskaper
og med ulik innsatsfaktor fra kommunens side.

Agenda Kaupang har utarbeidet to rapporter om «Helhetlig boligtrapp i Asker
kommune»Bd, B, Rapportene gir blant annet anbefalinger for plassering av
fremtidige boliger/plasser i hele boligtrappen. Rapporten anbefaler en gkt satsing pa
de tidligste boligtrinnene i boligtrappen og redusert vekst i boliger med heldagns
tjenester, som et viktig grep for a bidra til gkonomisk balanse og styrke evnen til &
mgte endringene i demografien frem mot 2030.

59 Senter for et aldersvennlig Norge. Sammen for et aldersvennlig Norge (www.aldersvennlig.no)
60 Agenda Kaupang (2021). Helhetlig Boligtrapp i Asker kommune - delrapport 1
61 Agenda Kaupang (2022). Helhetlig boligtrapp i Asker kommune, delrapport 2
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FIGUR 31 ASKER KOMMUNES HELHETLIGE BOLIGTRAPP
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1. funksjoner i naerheten (eid eller leid)

Figuren over viser Asker kommunens helhetlige Boligtrapp med beskrivelse av trinn
1 til 6 der trinn 1 omhandler aldersvennlige private boliger, og trinn 6 er
institusjonsplasser@.

En selvstendig alderdom — i et samfunnsperspektiv

Endringer i demografien skaper utfordringer knyttet til den gkonomiske beerekraften
til kommunen. Nedgangen i andel personer i yrkesaktiv alder i forhold til andel eldre
vil bli en utfordring bade for personellsituasjonen i helse- og omsorgssektoren og for
verdiskaping. Dette slo blant annet helsepersonellkommisjonen fast i sin rapport. |
tillegg til den gkonomiske belastningen det innebzerer a fa flere brukere av helse- og
omsorgstjenester, kan flere kommuner fa problemer med a rekruttere arbeidskraft til
helse- og omsorgssektoren. Samtidig viser utviklingen i sysselsetting blant eldre at
det er en tendens til at flere velger & sta lenger i jobb.

| takt med flere levear, har ogsa eldre flere friske ar, og er en stor ressurs for
samfunnet. Samtidig vet vi at blant annet kognitiv svikt er gkende.

Se temaplan leve hele livet — i et aldersvennlig Asker, for mer om hvordan
kommunen skal tilpasse seg de demografiske endringene.

62 Asker kommune (2022). Helhetlig boligtrapp (samarbeid Agenda Kaupang).
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Konsekvenser for ulike grupper av hgye boligpriser og et
ensidig boligtilbud

Asker er en av kommunene i Norge med hgyest boligpriser, se «Status og trender».

Dette kapitlet i kunnskapsgrunnlaget ser naermere pa utfordringene knyttet til hgye
boligpriser og den type boligtilbud vi har i Asker kommune. Det gar ogsa inn pa
hvilke grupper som faller ut av boligmarkedet, eller ikke kommer seg inn.

Farstegangskjgpere og innflyttere til kommunen

Haye boligpriser skaper flere utfordringer. Det blir vanskeligere for bade de med lav
og middels inntekt & bosette seg her i kommunen. Dette pavirker spesielt grupper
som unge voksne, de som jobber i yrker med moderate eller lave lgnninger, de som
er gkonomisk vanskeligstilte, samt husholdninger som opplever en nedgang i
inntekten sin.

| tillegg til de haye boligprisene har ikke inflasjonen vaert sa hay pa mer enn 30 ar og
styringsrenten er satt kraftig opp. Husholdningenes disponible realinntekt er ifalge
Samfunnsgkonomisk analyse (S@A) redusert med 2,5 prosent i 202
Lanemulighetene for husholdninger er redusert med 8 til 19 prosent mellom 2021 og
202 Denne trenden vil pavirke situasjonen i arene som kommer og gjgre det
utfordrende for mange a komme inn pa boligmarkedet.

Asker kommune opplever en nedgang i antall personer per husholdning, og 32
prosent av Askers innbyggere er aleneboende. Samtidig domineres boligmarkedet
av familieboliger (over 80 prosent), som ikke er ideelle for aleneboende. Prisen per
kvadratmeter for leiligheter er hgyere enn for eneboliger. Ubalansen i boligtilbudet og
de hgye boligprisene gjar det vanskelig a etablere seg i kommunen.

Dersom en yrkesgruppe ikke har rad til & bo der det er behov for arbeidskraften
deres, og reisetiden til et slikt omrade blir for lang, vil det bli vanskelig & rekruttere
ansatte. | kapitlet «status og trender» vises det til en synkende aldersbeereevne og
en sterk gkning av andelen eldre. Med gkende andel eldre gker behovet for arsverk
innen helse og omsorgstjenestene. «Personellet er ryggraden i helse- og
omsorgstjenestene. Tilstrekkelig og kompetent personell er avgjgrende for at
sykehus og kommuner skal kunne tilby helse- og omsorgstjenester av god

kvalitet» B Boligprisene og mulighetene for a etablere seg i kommunen henger
derfor sammen med mulighetene for & rekruttere den kompetansen og
arbeidskraften det er behov for i ulike sektorer i arene fremover.

Se Helsepersonellkommisjonens utredning «Tid for handling — Personellet i en
baerekraftig helse- og omsorgstjeneste» for mer om de rekrutteringsutfordringene
helse- og omsorgstjenestene star overfor.

63 Helsepersonellkommisjonen (2023). NOU 2023:4 «Tid for handling — Personellet i en baerekraftig
helse- og omsorgstjeneste»
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Se rapporten fra Samfunnsgkonomisk analyse, pa bestilling fra Husbanken, for mer
om konsekvensene av kostnadsgkningen og usikkerhet i boligmarkedet.

Vanskeligstilte pa boligmarkedet

A veere vanskeligstilt p& boligmarkedet kan for noen innebaere & ha behov for
oppfelging over lang tid for a klare & ivareta sine interesser pa boligmarkedet. Andre
er kun vanskeligstilte i en overgangsfase for eksempel ved et samlivsbrudd,
arbeidsledighet eller ved sykdom. Hgye boligpriser og haye leiepriser kan bidra til at
flere er vanskeligstilte pa boligmarkedet.

Kommunens forpliktelser overfor vanskeligstilte pa boligmarkedet

Ny boligsosial lov tradde i kraft 1. juni 2023. Denne loven klargjgr kommunens
ansvar for & ivareta vanskeligstilte pa boligmarkedet. Dette innebzerer bade
planlegging av boliger, hjelp til & framskaffe bolig og bistand til & beholde en boIigE.

Forpliktelser til & ivareta vanskeligstilte pa boligmarkedet er ogsa nedfelt i
internasjonale konvensjoner, deriblant FNs konvensjon om gkonomiske, sosiale og
kulturelle rettigheterE, FNs barnekonvensjon@ og i FNs baerekraftsmalEl.

Omfang og kjennetegn ved vanskeligstilte pa boligmarkedet
| 2019 var om lag 3,4 prosent av
befolkningen i Norge, eller rundt 179 000
personer, definert som vanskeligstilte pa
boligmarkedet. Av disse personene er
rundt 44 prosent barn og unge, av de
igjen var det omtrent 60 prosent som
kom fra familier med
innvandrerbakgrunnE. Denne
beregningen av vanskeligstilte tar
utgangspunkt i inntekt. Lavinntekt er
inntekt som ligger 60 prosent eller lavere
enn medianinntekten. | 2022 var median
arsinntekt p& omtrent kr 572 000,-B9. Det
vil si at lavinntekt er omtrent kr 343 200,-
eller lavere.

Vanskeligstilte pa boligmarkedet
defineres som personer som av
gkonomiske, sosiale eller helse- og
omsorgsmessige arsaker ikke kan

ivareta sine interesser pa
boligmarkedet. Disse befinner seg i en
eller flere av fglgende situasjoner:

e Er uten bolig

e Star i fare for & miste bolig

e Boriuegnet bolig eller bomiljg

64 Lovdata (2023). Lov om kommunenes ansvar pa det boligsosiale feltet

65 EN-Sambandet (2022). Konvensjon om gkonomiske, sosiale og kulturelle rettigheter

66 FN-Sambandet (2023). Barnekonvensjonen.

67 FN-Sambandet (2023). Baerekraftsmalene.

68 Kommunal- og distriktsdepartementet (2021). Alle trenger et trygt hjem - Nasjonal strategi for den
sosiale boligpolitikken 2021 - 2024

69 SSB (2023). Hva er vanlig lgnn i Norge? (www.ssb.no)
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Enkelte grupper er mer utsatt for & veere vanskeligstilt pa boligmarkedet enn andre.
Enslige forsgrgere, unge og personer pa ulike trygdeytelser eller sosialhjelp, kan pa
grunn av, blant annet, lav inntekt ha problemer med a leie en egnet bolig. Store
barnefamilier kan ha utfordringer med a finne egnet bolig med en husleie de kan
betjene. Ikke-vestlige innvandrere er ogsa en gruppe som gar igjen blant
vanskeligstilte. Avhengighet av rusmidler er en annen risikofaktor. Den typisk
bostedslgse er mann i 30-arene og avhengig av rusmidler.

| tillegg har vi innbyggere som pa grunn av sykdom eller funksjonsnedsettelse
trenger spesielt tilrettelagte boliger, og dermed har utfordringer med & komme inn pa
det private markedet. Se avsnitt «universell utforming og boligtilpasning» for mer
informasjon.

Barn og unge i vanskeligstilte husholdninger

Statistikk fra Husbanken viser at 1 711 barn og unge i Asker bor i familier med lav
inntekt. Dette utgjar 7,9 prosent av alle barn og unge i Asker. 1,5 prosent av barn og
unge i Asker bor i lavinntektshusholdninger som i tillegg leier og bor trangt. Det
tilsvarer 133 barnefamilier (1,1 prosent)=.

Rapporten «Oppvekststedets betydning for barn og unge — Nabolaget som ressurs
og utfordring» fra 2017 fant at mange barn i lavinntektsfamilier, i tillegg til & fa& med
seg mindre ressurser hjemmefra, ofte er utsatt for en hgyere grad av kollektiv
ressursfattigdom i naermiljget sitt. De har blant annet hgyere andel utsatte naboer og
darligere fysisk utemiljg enn andre barn. Legger man det i tillegg til darlige
boforhold, trangboddhet og et hgyt konfliktniva i hjiemmet, kan det fgre til at mange
barn i lavinntektsfamilier tiloringer mye tid ute i nabolaget sittEd, Det gjer at
nabolaget, og generelt neermiljget, far starre betydning for barn i slike situasjoner.
NOVA/Oslo met har gjennomfart en undersgkelse av ungdom i kommunale boliger
der det har intervjuet 8 ungdommerﬁ. De kommer med klare oppfordringer om at
boligene ma veere store nok for barnefamilier, at det ikke bgr ligge i belastede
omrader og at de ma ha tilgang til fritidsordninger da det & ha venner med hjem kan
veere vanskelig blant annet pa grunn av trangboddhet.

Samtidig er seerlig yngre barn avhengige av a ha et trygt bomiljg og et godt nabolag
a veere i. Kvaliteten pa naermiljget far betydning for ungdoms nettverk gjennom
deltakelse i skole og fritidsaktiviteter.

Unge med bostedsutfordringer
| utgangspunktet er det foreldrenes ansvar a forsgrge barn under 18 ar og sgrge for
at de har et trygt sted & bo. Dersom barnet gar pa videregaende skole fortsetter

70 Husbanken (2022). Boligsosial monitor (www.husbanken.no)

71 Brattbakk, |. og Andersen, B. (2017). Oppvekststedets betydning for barn og unge - Nabolaget som
ressurs og utfordring. Utgiver: AFI, rapport 02:2017

72 Departementene (?). Like muligheter i oppveksten - Regjeringens samarbeidsstrategi for barn og
ungdom i lavinntektsfamilier (2020-2023)

78 Ungdom i kommunale boliger, NOVA/Oslo met 2023
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forsgrgerplikten sa lenge ungdommen gar pa videregaende oppleering, altsa etter
fylte 18 ar K4

For noen unge mennesker er ikke denne stgtten noen selvfglge. Enkelte unge kan
ikke, vil ikke eller far ikke lov til & bo hjiemme hos sine foreldre. Unge bostedslase (se
neste avsnitt) rapporterer oftere at de oppholder seg hos venner, kjeerester eller
slektninger enn eldre bostedslgse. Noen melder ogsa at de gar inn i ugnskede
forhold for & ha et sted & bo. Unge/unge voksne er i utgangspunktet i en sarbar fase i
livet med hormoner i ubalanse og mange livsvalg som skal tas. Nar unge skal leere
seg a handtere egne liv, har de behov for statte for 8 komme seg videre. | rapporten
“De far ikke en sjanse” papeker Rgde Kors at nar denne stgtten mangler,
hjelpeapparatet er laget for voksne, og den unge ikke har leert hensiktsmessige
handlingsmgnstre fra barnsben av, vil bostedsutfordringer kunne fare til alvorlige
konsekvenser videre i livet. &3

Dette var bakgrunnen for at Asker kommune, med stgtte fra Husbanken, satte i gang
et prosjekt “ung i privat bolig”. Velferdsforvaltningen opplevde en gkning av
henvendelser om bolig fra unge, i lgpet av 2019 var det 37 ungdommer som sgkte
hjelp fra Bolighjelpen da de ikke kunne bo hjemme. Gjennom prosjektet ble 7 unge i
alderen 17-25 ar bosatt i privat leiebolig. Bade utleier og leietaker hadde
kontaktperson i kommunen, den unge fikk oppleering i skonomi og praktiske
gjgremal, tjenester ble koblet pa der det var ngdvendig og kontaktpersonen hjalp
ogsa til med konfliktlgsninger. Ved prosjektets avslutning bodde fortsatt 6 av de 7 i
den private leieboligen.

Bostedslgshet

Hvert fierde ar gjennomfgres det en telling av antall bostedslgse i Norge. Siste telling
var i november 2020, da var antallet pa nasjonalt niva 3325. Dette innebaerer naer en
halvering av antall bostedslgse fra 2012 - 2020k,

Personer som star uten bolig, kan ha rett pa midlertidig bolig via NAV. Ifalge
Kostrarapporteringen for 2022 var det totalt 84 husstander i Asker kommune som
hadde et midlertidig botilbud (hospits/natthjem). Fire husstander hadde barn. Dette
innebaerer for Askers del en dobling fra 2020 til 2022, av antall bostedslgse
husholdninger som fikk bistand fra NAV til akuttovernatting.

24 prosent av alle bostedslgse har en samtidig rusavhengighet og psykisk lidelse
(ROP-lidelse). Personer med rusavhengighet og/eller psykisk lidelse er ogsa sterkt
overrepresentert i gruppene som er langvarig bostedslgse (77 prosent).

Av alle bostedslgse utgjgr unge under 25 ar, 17%. Flere i denne gruppen enn i de
eldre bostedslgse oppgir at de bruker nettverket for a skaffe seg tak over hode

74 Lovdata. Lov om barn og foreldre, § 68

75 Rgde Kors. "De far ikke en sjanse” 2020

76 Dyb, E. og Zeiner, H. (2021). Bostedslgse i Norge 2020 — en kartlegging. OsloMet: NIBR rapport
2021:10
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Rett til helsehjelp er uavhengig av bosted, eller mangel pa bosted. Samtidig er det
rimelig & tenke at bade det a fa helsehjelp, og falge opp et behandlingsforlgp er
seerdeles utfordrende nar du ikke har et sted & bo. Jobbsgking, sta i jobb eller studier
vil ogsa veere sveert krevende uten et fast sted & bo. En undersgkelse gjennomfart
av Tsemberis mfl. viste at tilgang til bolig, statte og behandling for personer med
komplekse behov, i stor grad farte til reduksjon i psykiske helseproblemer,
alkoholbruk og behov for intensiv bistand®’. Effekten av den oppfglgingen som gis
kan med andre ord svekkes pa grunn av mangel pa bolig.

Personer med nedsatt funksjonsevne og boligmarkedet

Artikkel 19 i FN-konvensjonen om rettighetene til mennesker med nedsatt
funksjonsevne (CRPD) omhandler retten til et selvstendig liv og til & vaere en del av
samfunnet. Etter artikkelens bokstav a) har statene forpliktet seg til a sikre:

«at mennesker med nedsatt funksjonsevne har anledning til & velge bosted, og hvor
og med hvem de vil bo, pa lik linje med andre, og ikke ma bo i en bestemt
boform» .

I den nasjonale strategien for den sosiale boligpolitikken blir gruppen
utviklingshemmede nevnt som en gruppe det bor rettes szerlig innsats mof®€] HVPU-
reformenf fra 1991 overfarte ansvaret for utviklingshemmede fra
stat/fylkeskommune til kommune. Hensikten var a ga bort fra institusjonsomsorgen til
a la utviklingshemmede bo i sin hjemkommune med egen bolig i et ordingert bomilja.

En funksjonsnedsettelse kan eksempelvis dreie seg om nedsatt bevegelses-,
syns- eller hgrselsfunksjon, nedsatt kognitiv funksjon eller ulike
funksjonsnedsettelser pa grunn av allergi, hjerte- eller lungesykdommer.

Blant personer med nedsatt funksjonsevne er utviklingshemming en
samlebetegnelse for de som har kognitive, spraklige og sosiale vansker

Funksjonshemming oppstar nar det er et gap mellom et individs forutsetninger
og omgivelsenes utforming eller krav til funksjon. Omgivelsene kan altsa forsterke
vanskene til en person med nedsatt funksjonsevne.

NOU — pé lik linjed viser derimot at fa utviklingshemmede har valgmuligheter nér det
kommer til bosted, hvem de skal bo sammen med og boform. Valgmulighetene for
denne gruppen er mindre enn for befolkningen ellers. Rundt 10 prosent av

77 Lovdata: Konvensjon om rettighetene til mennesker med nedsatt funksjonsevne.

78 HVPU var en offentlig omsorgsordning som gjaldt spesielt for personer med utviklingshemning.
HVPU er en forkortelse for Helsevernet for psykisk utviklingshemmede.

9 Regjeringen (2016). NOU 2016:16 «P4 lik linje - Atte laft for & realisere grunnleggende rettigheter
for personer med utviklingshemming»
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utviklingshemmede eier sin egen bolig, mot naermere 80 prosent i befolkningen for
ravrig.

| temaplan «Pa lik linje» har Asker kommune en malsetting om at flest mulig skal bo i
egen bolig og fa ambulante tienester av kommunen i eget hjem. Konkrete strategier
for & oppna dette er at:

e Asker kommune skal videreutvikle et variert og tilrettelagt bo- og tjenestetilbud
i inkluderende bomiljger
e Asker kommune skal legge til rette for at flere skal eie egen bolig

Boligpolitikken har en viktig rolle i a bidra til disse malene og forpliktelsene i, blant
annet, den nye boligsosiale loven og CRPD.

Personer med psykiske helseutfordringer og/eller

rusutfordringer og boligmarkedet.
Opptrappingsplanen for psykisk helseBd papeker at en god bolig i et godt bomiljg er
en viktig helsefremmende og forebyggende strateqgi.

Slik det er vist til tidligere i kunnskapsgrunnlaget er dette en gruppe som er spesielt
utsatt pa boligmarkedet. Svaert mange av disse er bostedslgse og ofte over lang tid.
Anslagsvis 22 prosent i kommunale boliger uten bemanning har vedtak om psykisk
helse og rustjenester.

Svak gkonomi er en faktor som innvirker pa mulighetene pa boligmarkedet. Ifglge
Asker kommunes temaplan «Mestre hele livet» side 22 star det:
«Brukerplankartlegging i Asker viser at 84 prosent av personer med ruslidelser og 86
prosent av personer med psykiske lidelser har gkonomiske ytelser fra NAV, som
kilde til livsopphold. Henholdsvis 8 prosent og 11 prosent har arbeidsinntekt som
kilde til livsoppholds» B2,

Asker kommunes malsetting er & legge til rette for et trygt leiemarked, at flere kan
eie bolig og gode bomiljg.

Innvandring, integrering og bolig

Personer som er bosatt i Norge med innvandrerbakgrunn eller norskfgdte med
innvandrerforeldre er en variert gruppe som utgjgr en starre og starre del av
befolkningen. Ifglge Integrerings- og mangfoldsdirektoratet har antallet innvandrere i
Norge tredoblet seg de siste tjue arene. Innvandrerbefolkningen i Norge har
bakgrunn fra over 200 land. Innvandrere er altsa en veldig sammensatt gruppe, ikke
bare nar det kommer til landbakgrunn, men ogsa i alder, arbeidserfaring og
kompetanse, helse- og livssituasjon, botid i Norge og mer. Innvandring skjer ogsa av

80 Astrup K C, Barlindhaug R, Ruud M E (2019). Boligeie for personer med utviklingshemming.
Utgiver: NIBR

81 St.meld 23 (2022-2023) Opptrappingsplan for psykisk helse (2023-2033)

82 Asker kommune (2023). Temaplan «Mestre hele livet — psykisk helse og rus».
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mange forskjellige grunner, blant annet for & arbeide, studere, gjenforenes med
familien eller fordi man er blitt tvunget pa fluktB3. Disse ulikhetene ma tas hensyn til i
boligutviklingen, blant annet fordi det er noen grupper med innvandringsbakgrunn
som har stgrre utfordringer pa boligmarkedet enn andre.

Demografiske kjennetegn ved innvandrerne i Asker kommune

| Asker utgjer personer med innvandrerbakgrunn rundt 18 prosent av den totale
befolkningen. Legger man til norskfgdte med innvandrerforeldre er andelen av
befolkningen 22,4 prosent@. Grunnen til innvandring er variert i befolkningen.
Figuren nedenfor viser en oversikt over hvor mange innvandrere det var i 2022 etter
innvandringsgrunn. Nordiske borgere er inkludert i statistikken under «uoppgitt».

FIGUR 32 ANTALL INNVANDRERE ETTER INNVANDRINGSGRUNN | ASKER | ZOZZE
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Figuren over viser at den vanligste grunnen til innvandring i Asker i 2022 var arbeid.
Den vanligste innvandringsgrunnen i 2022 i hele Norge var flukt. Det skyldes i stor
grad flyktninger fra Ukrainakrigen.

83 Integrerings- og mangfoldsdirektoratet (2021) Tall og fakta om innvandrere og integrering —
Demografi (www.imdi.no)

84 Folkehelseinstituttet (2023) Innvandrere og norskfgdte med innvandrerforeldre, Kommunehelsa
statistikkbank

85 Integrerings- og mangfoldsdirektoratet (2021) Tall og fakta om innvandrere og integrering - arbeid
og levekar (www.imdi.no)
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Av alle med innvandrerbakgrunn i Asker kommune utgjar personer med
flyktningbakgrunn 23 prosent. For alle innvandrere er flesteparten i aldersgruppen
30-54 (30 prosent).

Familieinnvandrede defineres her som fgrstegenerasjonsinnvandrere som er
registrert som familiegjenforente og familieetablerte.

Familieinnvandrede til flyktninger er ikke inkludert her. Flyktninger og deres
familieinnvandrede er fgrstegangsinnvandrere som er registrert som
flyktninger, samt familiegjenforente med disse.

Figuren under viser innvandrere fordelt pa aldersgrupper i Asker, Viken og Norge
(tall fra 1 januar 2023).

FIGUR 33 INNVANDRERE | ASKER, VIKEN OG NORGE | 2023, ETTER ALDERSGRUPPE
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Andelene i de ulike aldersgruppene er noksa like mellom Asker, Viken og Norge.
Asker har litt stgrre andel i aldersgruppen 30-54 enn de to andre. Andelen
innvandrere i aldersgruppen 20-29 ar er derimot litt hayere pa landsbasis enn de er i
Viken og i Asker.

Figuren under viser botiden til to innvandringsgrupper i Asker og viser at de fleste
har bodd i kommunen i ti ar eller mer.

86 |Integrerings- og mangfoldsdirektoratet(2021). Tall og fakta om innvandring og integrering —
befolkning (www.imdi.no)
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FIGUR 34 INNVANDRERE | ASKER | 2022, ETTER LANDBAKGRUNN OG BOTID
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Flyktninger

Det siste aret har Norge tatt imot flyktninger som faglge av Ukrainakrigen. | arene far
invasjonen var det ikke sa mange som flyktet til Norge. Over lengre perioder er slike
store svingninger i antall flyktninger som kommer til Norge og bosetter seg her, ikke
uvanlig. Globale hendelser som krig i Syria og krig i Ukraina pavirker hvor mange
flyktninger Norge tar imot og bosetter. Det er derfor vanskelig & forutse boligbehovet
til flyktninger i fremtiden.

Ukrainske flyktninger

Som sagt har det siste aret gitt spesielle forhold for bosetting av flyktninger som
folge av Ukrainakrigen. | Norge var det 30 300 flere bosatte innvandrere fra Ukraina
ved inngangen til 2023 enn aret forBl. Totalt i 2022 ble det bosatt 31 258 flyktninger i
Norge. Av disse var 27 058 fordrevet fra Ukraina. |1 2021 ble det bosatt 4 489, mens
det i 2020 ble bosatt 2 819 i Norge.

Kjgnnsfordelingen til de bosatte innvandrerne fra Ukraina er ganske ujevn. Av de
over 18 ar var 71 prosent kvinner, og 29 prosent var menn. De ukrainske
innvandrerne er ogsa yngre enn befolkningen i Norge, og to av tre er under 40 ar
gamle. | hele befolkningen er en av to i tilsvarende alde

87 Steinkellner, A. (2023). Krigen i Ukraina ga historisk innvandrervekst (www.ssb.no)
88 Regjeringen (2023). Busetjing av flyktningar (www.regjeringa.no)
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De ukrainske flyktningene er ikke bare
yngre enn den gvrige befolkningen,
men ogsa yngre enn andre
innvandrergrupper. Rundt 30 prosent
av ukrainske flyktninger bosatt i Norge
er under 20 ar. For alle innvandrere er
det ogsa tydelig forskjell pa alder i
forhold til den gvrige befolkningen. 27
prosent av den gvrige befolkningen er i
alderen 30-49, imens for innvandrere
er det 48 prosent i den alderenBd.

Bosetting av flyktninger

Betegnelsen «person med
flyktningbakgrunnx» inkluderer

alle personer som selv kom
som flyktninger, samt
familietilknyttede til disse.

Ifglge Integrerings- og mangfoldsdirektoratet (IMDi) ble det bosatt 38 flyktninger i
2020 og 59 flyktninger i 2021 i Asker. Det var relativt normale ar. Det gkte behovet
for & ta imot flyktninger som fglge av Ukrainakrigen, gjorde at alle norske kommuner
ble oppfordret til & bosette flyktninger i 2022 og 2023.

| 2022 ble det bosatt 328 flyktninger, og ut av disse var 21 enslige mindrearige.
Formannskapet vedtok 22. august 2023 & imgtekomme anmodningen fra IMDi om a

bosette 435 flyktninger 20234,

Flyktninger fra Ukraina

Ukrainakrigen har gitt spesielle
utfordringer for bosetting av flyktninger.
Bosettingen er organisert i et samarbeid
mellom Integrering og mangfold,
Eiendom og Velferdsforvaltningen.
Bolighjelpen, organisert under
Velferdsforvaltningen, jobber med det
private utleiemarkedet. Under Ukraina-
krisen var gnsket & bosette de fleste
ukrainske flyktninger i private
utleieboliger i stedet for kommunalt eide

boliger. Som fglge opplevde bolighjelpen

stor pagang fra private utleiere.

Anmodningstall: Det totale
antallet flyktninger staten ber en
kommune om a bosette per ar.

Vedtakstall: Det totale antallet

flyktninger kommunene har
vedtatt at de kan bosette per ar. |
de fleste kommuner bestemmes
dette tallet av kommunestyrene.

Uten innbyggernes innsats ville ikke malet om flyktningebosetting i 2022 blitt nadd.

89 Steinkellner, A., Krokedal, L. (2023).
Innvandrerne og deres barn — en mangfoldig
gruppe (www.ssb.no)

9 Asker kommune (2023). Asker kommune
sier ja til & bosette 360 flyktninger i ar
(www.asker.kommune.no)
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Private utleiere er ogsé viktige for malet i 2023. A bruke eksisterende boliger som
hybler eller leiligheter i eneboliger vil veere til stor hjelp@.

Det er imidlertid ogséa et gkende behov for tilpassede boliger til krigsskadde
flyktninger. Et slikt boligbehov vil i mindre grad kunne dekkes i det private markedet,
da disse vanligvis ikke er universelt utformede og uten neerhet til helsemessig
oppfalging fra det offentlige.

| tillegg er mange av flyktningen fra Ukraina kvinner og barn. Det betyr at
boligtilbudet ogsa ma ta hensyn til behov hos familier med barn og unge.

Se Asker kommunes nettside for mer informasjon om bosetting av flyktninger.

Boligsituasjon blant innvandrergrupper

Noen innvandrere og innvandrergrupper er mer utsatt enn andre grupper pa
boligmarkedet. Det er ogsa store forskjeller innad i innvandrergrupper i forhold til i
hvor stor grad noen er utsatt eller ikke pa boligmarkedet. For eksempel kan personer
med innvandringsbakgrunn oppleve diskriminering som en hindring pa veien til &
skaffe seg bolig. Andre kan oppleve darlig skonomi som en hindring, noe som er
tilfellet for mange flyktninger. Disse hindringene kan veere gjeldende hele livet, men
for de fleste som regnes som utsatt pa boligmarkedet er de mest tydelig i tiden rett
etter innvandringen. Studier har vist at jo lengre man bor jo mer gker levekar og
sameénsdeltakelse blant innvandrere. Dette er ogsa tilfellet fra en generasjon til den
nestetd.

Innvandrere og eierform

| Norge eier s& mange som atte av ti sin egen bolig. Eierandelen er ogsa hgay blant
innvandrere, og vi er et av landene med stgrst andel unge boligeier Det er
imidlertid forskjell blant innvandringsgrupper og den gvrige befolkningen.

Figuren nedenfor viser eierform for to innvandringsgrupper og den gvrige
befolkningen i AskerBd,

91 Asker kommune (2023). Hjerterom og husrom (www.asker.kommune.no)

92 Kunnskapsdepartementet (2018). Integrering gijennom kunnskap - Regjeringens
integreringsstrategi 2019-2022

98 SSB (2022). Tabell 11036: Eierstatus, etter innvandringsbakgrunn
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FIGUR 35 FORDELING AV EIERFORM FOR INNVANDRERGRUPPER | ASKER
Eierforhold for innvandrere

Innvandrere fra Asia, Afrika, Latin-Amerka, Oseania
unntatt Australia og New Zealand, og Europa utenom _ I
EU/E@S

Innvandrere fra EU/E@S, USA, Canada, Australia og New
Zealand

Den gvrige befolkning
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For begge innvandrergruppene var andelen som leier omtrent 35 prosent,
sammenlignet med omtrent 10 prosent i den gvrige befolkningen i Asker.

Forskning har vist at om man eier eller leier har betydning for en rekke faktorer.
Innvandrerforeldre som bor i en bolig de eier selv, har bedre boligstandard, faler seg
tryggere i naermiljget, har mer kontakt med naboer med variert bakgrunn, og
framstar gjiennomgaende som bedre integrerte, enn innvandrere som bor i leide
boligerg. Nesten halvparten av de som regnes som vanskeligstilte pa boligmarkedet
er leietakere. Rundt 60 prosent av disse vanskeligstilte leietakerne har
innvandrerbakgrunn.

Det er en sterk sammenheng mellom innvandreres botid, innvandringsgrunn og
boligeierskap. For flyktninger og arbeidsinnvandrere med kort botid er eierandelen
lav. For eldre arbeidsinnvandrere eier 58 prosent sin bolig. For eldre flyktninger er
det 70 prosent eierandel for de med lang botid (20 ar eller mer)E.

Noen innvandrere er i en gkonomisk situasjon som gjar eierskap sveert vanskelig,
selv med betydelig offentlig hjelp. Disse innvandrerne utgjer noen av de svakest
stilte pa boligmarkedet i dag, og for mange av dem er kommunale boliger den eneste
muligheten til & fa en stabil boligsituasjon.

Boligtyper
Figuren under viser fordelingen av innvandrergrupper i Asker i 2022, etter boligtype.

94 Grgdem, A. S. (2011). Innvandrerbarn og bolig - Hva betyr boligen og bomiljaet for inkludering?
Utgiver: Fafo
9 SSB (2022). Eldre innvandrere i Norge — Demografi, boforhold, inntekt, formue og helse
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FIGUR 36 FORDELING AV INNVANDRERGRUPPER ETTER BOLIGTYPER | Asker B4

Innvandrere fra Asia, Afrika, Latin-Amerka,
Oseania unntatt Australia og New Zealand, og
Europa utenom EU/E@S

Innvandrere fra EU/E@S, USA, Canada, Australia _ I
og New Zealand

Den gvrige befolkning
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Her er det forskjeller bade mellom innvandrergruppene, og mellom innvandrere og
den gvrige befolkningen. Disse forskjellene er hovedsakelig ved boligtypene
«enebolig» og «boligblokk» (leiligheter).

Trangboddhet blant innvandrere

Under er en figur som viser fordelingen av trangboddhet for to ulike
innva%drergrupper sammenlignet med den gvrige befolkningen i Asker kommune i
2022E1,

FIGUR 37 TRANGBODDHET ETTER INNVANDRERGRUPPER | ASKER 2022

Innvandrere fra Asia, Afrika, Latin-Amerka,

Oseania unntatt Australia og New Zealand, og _

Europa utenom EU/EZS

Innvandrere fra EU/E@S, USA, Canada, Australia _
og New Zealand
Den avige befokring
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m Bor romslig, mange rom og kvm m Bor trangt, f& rom og kvm Uoppgitt

Innvandrergruppen med folk fra Asia, Afrika, Latin-Amerika og deler av Oseania og
Europa (gverste liggende stolpe) skiller seg ut som den gruppen med flest
trangbodde i kommunen. | den gruppen bor 22 prosent trangt.

9 SSB (2022). Tabell 11037: Personer, etter innvandringskategori, ar, statistikkvariabel, bygningstype
og region
97 SSB (2022). Tabell 11045: Personer, etter innvandringskategori, trangboddhet, statistikkvariabel, &r
og region
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Hos de eldre innvandrerne bor litt over 7 prosent trangt. Dette er seerlig innvandrere i
starten av 60-arene. | den gvrige befolkningen er det kun 1 prosent av eldre som bor
trangt. En viktig grunn til den hgye trangboddhetsandelen blant eldre innvandrere er

at de i stgrre grad enn andre eldre bor i
store husholdninge{®®] Barnefamilier med
innvandrerbakgrunn er overrepresentert
blant familier som bor i kommunale Eldre innvandrere er her
boliger, og mange bor ogsa trangt i disse | el=iilal=iisoaal @al0) =10 =1 =0 6l ie
boligen fgdt i utlandet av to
utenlandsfgdte foreldre og fire
utenlandsfgdte besteforeldre».

Se avsnitt om «eldre innvandrere» for mer statistikk om den gruppen.

Boligpreferanser og bosettingsmgnstre

En forskningsrapport fra NIBR legger frem mulige forklaringer pa ulike preferanser
0g bosettingsmgnstre blant innvandrereBd. En av disse er kunnskap om bolig- og
arbeidsmarkedet. Mangel pa kunnskap om hvordan boligmarkedet og
arbeidsmarkedet fungerer viser seg a veere en viktig arsak til segregasjon blant
befolkningen med innvandrerbakgrunn. Det blir viktig & veere del av et nettverk en
kienner seg igjen i som kan bidra med informasjon og hjelpe til med a skaffe bolig og
job Ustabile nabolag med ofte utskiftning av beboere, kan fa negative
konsekvenser for slike nettverk.

Stabilitet i et nabolag indikerer beboernes vilje til & bo lenge pa samme sted.
Nabolag med lav score pa levekarsvariabler har ofte lav stabilitet. Folk flytter nar de
far jobb og tilstrekkelig inntekt til & bytte boligBd.

Hvor integrert man er pavirker ogsa boligpreferanser og bosettingsmgnstre. Spesielt
i begynnelsen kan behovet for a bo blant personer med lik bakgrunn vaere viktig.
Dette kan for eksempel veere tilfellet far man leerer spraket og reglene i det nye
landet. Senere kan identiteten veere like knyttet til majoritetsbefolkningen som til
nyankomne med samme etniske opprinnels

Hatytringer kan ogsa pavirke valg av bosted. Slike opplevelser kan pavirke fglelsen
av sosial aksept, som igjen kan pavirke bostedsvalg. For eksempel viser studier at
relativt fa velstdende innvandrere fra ikke-vestlige land velger & bosette seg i
omrader av Oslo der den velstaende majoriteten bo Det kan igjen fore til
segregering.

98 Barlindhaug, R., Ruud, M. E. og Nygaard, M. (2017). Hvilken sammenheng finner vi mellom
boligtyper og befolkningssammensetning? Utgiver: NIBR, rapport 2017:14

99 Sgholt, S (2010). Etniske minoriteter og boligmarkedet: Integrert, marginalisert, segregert.
Forskningsradet. Internasjonal migrasjon og etniske relasjoner — IMER.
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Segregering

Segregering refererer til en prosess der grupper av mennesker med bestemte
kjennetegn, som for eksempel sosiogkonomisk status eller etnisk bakgrunn, blir
fysisk adskilt fra hverandre i samfunnet eller geografiske omrader. Geografisk
segregasjon av ulike grupper kan oppsta som fglge av bosettingsmgnstre og
boligpreferanser. Den sosiogkonomiske segregeringen i Norge har gkt noe de siste
tigrenefod

Segregasjon har i hovedsak sammenheng med:

e husholdningenes ulike gkonomiske ressurser og store prisforskjeller mellom
boliger i ulike omrader

e segmentering i boligmarkedet og at ulike typer boliger lokaliseres ulike steder
e diskriminering

e spesielle boligpreferanser som at en gnsker a bo i naerheten av familien, der
en er vokst opp, osv.

e forhold ved fysiske kvaliteter og fysiske utformingen av boomréde

Flere studier tyder pa at gkt gkonomisk ulikhet i byer kan gke oppdelingen av ulike
grupper. @konomisk ulikhet gir de med hay inntekt starre mulighet til & velge bosted.
Problemer som arbeidsledighet og gkonomiske utfordringer kan bidra til en samling
av utfordringer i visse omrader. At personer med innvandrerbakgrunn i gjennomsnitt
har svakere gkonomi gjar at segregering etter innvandrerbakgrunn ofte
sammenfaller med segregering etter sosiogkonomi. Hvordan dette oppstar pavirkes
av at folk med og uten innvandrerbakgrunn har ulike flyttemgnstre. Nyere forskning
antyder at segregasjon etter innvandrerbakgrunn hovedsakelig oppstar fordi
personer uten innvandrerbakgrunn unngar omrader med mange innvandrer

Diskriminering

Diskriminering i boligmarkedet pa grunn av innvandrerbakgrunn pavirker ogsa valg
av bosted og boligpreferanser. Innvandrere har rapportert at de har opplevd
diskriminering nar de praver a finne bolig pa det private leiemarkedet. Dette kan fgre
til at de blir begrenset i valg av bolig og ma i stgrre grad ta til takke med den boligen
de kan fa. Dette har bidratt til at innvandrere, spesielt de som er gkonomisk sarbare,
ender opp med & bo hos familie og venner. Det kan veere en av grunnene til
gkningen av antall innvandrere i visse omré’lde

Forskning viser tydelig at innvandrere star overfor diskriminering pa bade
arbeidsmarkedet og boligmarkedet. Det er en hgy andel av leietakere i det private
leiemarkedet som har opplevd a bli nektet leie eller kjgp av bolig pa grunn av deres
innvandrerbakgrunn. Dette dreide seg om bolig de gnsket & leie i tre av fire tiIfeIIe

100 Kunnskapsdepartementet (2020). NOU 2020:16 «Levevilkar i byer — Gode lokalsamfunn for alle»

68



En pilotundersgkelse fra Fafo viste at innvandrere opplever hatytringer i mye stagrre
grad enn den gvrige befolkningen. Disse hatytringene skjer pa ulike steder, pa
steder som i butikken og i nabolaget. Over 30 prosent av deltakerne i undersgkelsen
svarte at de hadde opplevd hatytringer. Det kan veere med pa & pavirke deres valg
av bosted og deres boligpreferanser@.

Integrering

| regjeringens «Integreringsstrategi 2019-2022» er et viktig mal & gke tilhgrighet og
deltakelse for innvandrere i det norske samfunnet. Dette skal oppnas ved & motvirke
segregering, fremme mgateplasser og forstaelse av grunnleggende verdier og normer
i Norg = Dette gjar nabolaget og bosettingsmganstre viktig.

Pa grunn av gkningen i antall innvandrere i samfunnet, har kontakt mellom
innvandrere og den gvrige befolkningen gkt. Sosiale nettverk har vokst, og na har
fire av fem personer kontakt med innvandrere, sammenlignet med to av tre for 20 ar
side Det & ha kontakt med naboer med ulik bakgrunn ser ut til & spille en
spesielt viktig rolle for inkludering og lettere integrering i samfunnet.

Naboer med forskjellig bakgrunn fra seg selv, deltar mer i organisasjoner, fgler at de
har bedre norskkunnskaper og har mer positiv opplevelse av integrering enn de som
ikke har slike naboer. Det er allikevel noen innvandrergrupper som skiller seg ut.

Innvandrere fra Asia og Afrika er mer utsatt for ensomhet og falelse av a veere
ekskludert. Hele 37 prosent i denne gruppen fgler seg ekskludert fra samfunnet,
sammenlignet med 14 prosent blant befolkningen uten innvandrerbakgrunn. Dette
gjelder selv nar man tar hensyn til forskjeller i levekar. Sosiogkonomiske faktorer
som lavere utdanning, darligere gkonomi og mindre deltakelse i arbeidslivet har en
sammenheng med opplevd ensomhet blant innvandrere fra Asia og Afrikalod,

Barn og unge med innvandrerbakgrunn

Boligens betydning for barn og unge er spesielt viktig. Den danner rammene for
deres hverdag: hvor de spiser, sover, leker og gjer skolearbeid. Hvis boligen er for
liten, kan dette pavirke hvordan disse aktivitetene oppleve Trangboddhet er
vanligere blant personer med innvandrerbakgrunn enn resten av befolkningen. Dette
kan ha konsekvenser for oppvekstsvilkarene til barn og unge.

Mange barn med innvandrerbakgrunn bor i familier med lav inntekt, som vist i
kapittelet om «vanskeligstilte pa boligmarkedet». En hovedarsak er gkende antall
innvandrerforeldre med begrenset utdanning og jobbmuligheter. Dette gjelder
spesielt for barn som har flyktningbakgrunn eller er fadt i Norge av foreldre med
flyktningbakgrunn.

101 Integrerings- og mangfoldsdirektoratet (2022). Hverdagsintegrering (www.imdi.no)
102 Barstad, A. (2021). Er innvandrere utsatt for ensomhet og sosial eksklusjon? - SSB analyse
2021/04 (www.ssb.no)
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Bolig og neermiljg er blant flere faktorer
som legger grunnlaget for barns
fremtidige muligheter. Barns integrering
pavirkes ogsa av hvor familien velger & Heay boutgiftsbelastning defineres
bo og hvor mye kontakt de har med som at samlede boutgifter (husleie,
personer utenfor sin egen grupp renter og avdrag) utgjer minst 25

prosent av nettoinntekt. Ifalge EUs
statistikkontor bruker nesten

halvparten av
lavinntektshusholdninger 40
prosent av inntekten pa boutgifter.

Eldre innvandrere

Andelen eldre personer blant innvandrere har veert omtrent 11 prosent de siste 20
arene i Norge. Men pa grunn av gkt innvandring har antallet eldre innvandrere gkt
betydelig. Den generelle gkningen i antall eldre gjelder ogsa for Asker@, bade blant
innvandrerne og hele befolkningen.

Eldre generelt har gode boforhold i Norge. Eldre innvandrere bor derimot ofte
trangere enn andre eldre. Det er ogsa forskjeller i eierandel av boliger: cirka 78
prosent av innvandrere over 60 ar eier bolig, sammenlignet med cirka 89 prosent
blant den gvrige eldre befolkningen. Eierandelen er lavest blant eldre innvandrere
som bor alene, der 64 prosent eier sin boIi

Nar det gjelder boligtyper, bor flere eldre innvandrere i boligblokk enn andre eldre.
Samtidig er det feerre eldre innvandrere som bor i enebolig sammenlignet med eldre
i resten av befolkninge

Se temaplan leve hele livet — i et aldersvennlig Asker for mer om behovet for
tilpasning av tjenester til eldre innvandrere.

Sysselsetting og utdanning

Med hensyn til sysselsetting og utdanning skiller innvandrergrupper seg fra den
gvrige befolkningen i Asker. Blant personer i alderen 16-66 ar som verken er i arbeid
eller utdanning, utgjer de med innvandrerbakgrunn 22,8 prosent, mens den gvrige
befolkningen utgjar 14 prosent. Gruen innvandrere som har feerrest i jobb er de
med flyktningbakgrunn (62 prosent) o4,

Sysselsetting og utdanningsniva pavirker mulighetene for a finne en passende bolig.
Bostedet pavirker ogsa livet generelt. Forskning viser at nabolagsforhold har sma,
men viktige, langvarige effekter pa ungdommers utdannings- og inntektsnivafod,

103 Se figur om befolkningens alderssammensetning og utvikling i kapittelet «Status og trender»

104 Integrerings- og mangfoldsdirektoratet (2021). Tall og fakta om innvandrere og integrering - arbeid
og levekar (www.imdi.no)

105 Wessel, T. og Brattbakk, I. (2012). Long-term Neighbourhood Effects on Education, Income and
Employment among Adolescents in Oslo. Utgiver: Urban Studies
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| 2021 levde 18,5 prosent av de med innvandrerbakgrunn i husholdninger med
vedvarende lavinntekt i Asker. Dette star i kontrast til den gvrige befolkningen der
andelen kun er 4,8 prosent®

Leiemarkedet

Slik vist under «status og trender» utgjar leiemarkedet omtrent 18 prosent av
boligmarkedet i Asker.

Et godt utleiemarked er viktig for et velfungerende boligmarked. Eierandelen i Norge
er hay, men det & leie bolig vil veere et viktig supplement i ulike stadier av livet som
for eksempel i forbindelse med studier, mobilitet i forbindelse med jobb eller
endringer i livssituasjon. Et velfungerende utleiemarked bidrar ogsa til at antallet
boliger raskt kan gkes eller reduseres. | mgte med boligbehovet for flyktninger fra
krigen i Ukraina har det veert en styrke for Asker kommune at det er mange private
utleieenheter i kommunen som raskt kunne gjares tilgjengelig.

Det er en klar sammenheng mellom lav inntekt og leie. Blant personer med
lavinntekt, det vil si under 60 prosent av medianinntekt, leier rundt 58 prosent.
Ifglge tall fra SSB har 56 prosent av de som leier hgy boutgiftsbelastning, mot 16

prosent av boligeier

Snittprisen for a leie i Norge har gkt med
7,4 prosent fra 2022 til andre kvartal
202309, Et oppslag pa Finn.no pé& en gitt [l lelelelal=i = e l=ilaleian =iy

dato (17. juli 2023) viser at snittprisen for folgende kriterier:

leie 2-roms i Asker kommune ligger pa kr 1. Antall rom i boligen er mindre enn
11 360,-. antall personer eller én person bor
pa ett rom, eller

2. Antall kvadratmeter (p-areal) er
under 25 kvm per persor’°,

Bolighjelpen i Asker kommune har mye
kontakt med det private leiemarkedet i
Asker. De melder at det na er
vanskeligere enn tidligere & forhandle pa
husleie, da utleiere ogsa opplever at
deres utgifter har gkt.

Bokvalitet pa leiemarkedet

Undersgkelser har vist at leietakere har stgrre problemer med boligen enn
boligeiere. Utfordringene kan for eksempel veere trangboddhet, i tillegg til at det er
faerre helsefremmende aspekter ved naeromradet slik som hage/grantarealer og tur-
og rekreasjonsomrader9d,

106 SSB (2017). Stort flertall eier bolig (www.ssb.no)

107 E24 (2023). Utleieprisene stiger kraftig — blir taft framover. Publisert 4/7-2023 (www.e24.n0)
108 Revold, M.K., Sandvik. L. og With, M.L (2018). Rapport fra SSB «Bolig og boforhold - for
befolkningen og utsatte grupper» 2018/13
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| tilegg kommer korte husleiekontrakter som gir liten bostabilitet. Spesielt for barn
har dette en uheldig innvirkning pa helse og deres sosiale liv.

En rapport fra NTNU viser at stabilitet
rundt boforholdet er viktig for
barnefamilier som bor i kommunale
boliger. Mange mente at standarden
pa boligen deres var tilfredsstillende,
men trangboddhet ble pekt pa som
den starste utfordringen for mange av
familien

Leietakere rapporterer & veere mindre
forngyd med livet enn boligeiere. Dette
kan skyldes bakenforliggende faktorer
som svakere helse og darligere
gkonomi enn boligeiere.

Husleieloven regulerer rettigheter
og plikter til utleiere og leietakere.
Forhold som husleie, oppsigelse og
husleieavtalens varighet reguleres
via denne loven. | utgangspunktet
kan det inngas enten en tidsbestemt
eller en tidsubestemt husleieavtale.

Det er ikke adgang til & innga en
kortere tidsbestemt husleiekontrakt
enn 3 ar. Unntaksvis kan den settes
til 1 ar hvis utleieobjektet er en lofts-
eller sokkelleilighet, eller en andel i
en to-mannsbolig, og utleier bor i
samme hus.

Det kan ogsa veere at det & leie i seg selv farer til darligere levekar ved at korte
leiekontrakter og darlige boliger farer til hyppige flyttinger, liten tilknytning til naermilja

og ustabile nettverkEed,

Et av malene i den nasjonale strategien «Alle trenger et trygt hjem» er at leie skal
veere et trygt alternativ. Tiltak som foreslas i strategien er:

e Lengre minstetid p& husleiekontrakter

e Bedre bostgtteordning

e Fremme gode bomiljg gjennom brukermedvirkning og samarbeid privat og

offentlig sektor

e Legge til rette for blant annet tilvisningsavtaler (rettet mot private utleieboliger)
e Sikre et mer variert bolig- og tjenestetilbu

Fra & leie bolig til & eie bolig

De siste arene har det kommet ulike modeller for & gjare overgangen mellom
leiemarkedet og eiemarkedet mykere. Leie til eie og deleie er modeller som flere
kommersielle aktarer tilbyr. Dette er modeller som gjor at leietakeren gradvis kan

overta eierskap over boligen.
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Avgrensning mellom privatmarkedet og kommunale boliger

| et velfungerende boligmarked vil alle kommunens innbyggere ha et boligtilbud, og
fra et samfunnsgkonomisk perspektiv, Ignner det seg at flest mulig er i det private
boligmarkedet. Det er likevel noen innbyggere som av ulike grunner, slik som
gkonomi og helseutfordringer, har problemer med & komme inn pa leie- eller
eiemarkedet. Noen fa bgr heller ikke inn pa det private leiemarkedet. For de som
faller utenfor vil det veere ngdvendig at kommunen stiller med bolig for at malet om at
alle skal bo 