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Samandrag

Denne masteroppgava tar for seg utfordringar med bustadmarknader i Distrikts-Noreg
der ein har nytta Vinje kommune som konkret case.

Hovudformalet har vore & sja korleis fleire av kommunens innbyggarar kan fa realisert
sine bustaddraumar og ein har tatt utgangspunkt i eit knippe forskingsspgrsmal med
underliggande hypotesar for kva som kan vera barrierane og korleis dei kan Igysast.

Det er i hovudsak nytte tre ulike metodar der ein fyrst har eit litteratursgk og teoridel
som gjer greie for eksisterande forsking innafor tema i tillegg til 8 gje oversyn over ulike
begrep som vert nytta. Deretter kjem resultatdelen der ein gjennomgar Vinje kommune
som case med ei faktabasert innleiing for ein vidare gar inn pd konkret kvantitativ
analyse av bustadmarknaden. Med dette som bakgrunn er det gjennomfgrt
djubdeintervju med ein del sentrale aktgrar og bade lokale og offentlege representantar
som har gjett god innsikt og forstding rundt dei respektive problemstillingane.

I utgangspunktet vert Vinje kommune rekna som ein mindre-, usikker- og stagnerande
marknad (Nygaard, Karlstad, Lie, Kommunal- og, & Norut Alta, 2010). Stort sett fekk ein
stadfesta at det meste ein kunne forvente ut i frd teorien ogsd stemte i praksis. Men det
var nokre omrade der resultata fra analyse og intervju ikkje harmonerte med forskinga.

Noko av hovudkonklusjonen til dagens utfordringar ser ut til & vera eldre einslege som sit
igjen aleine i eldre einebustader utan ressursar og krefter til & realisere ynskja om eit
enklare liv naerare sentrum i ny bustad. Fleire unge som ynskjer @ etablere seg kunne
gjerne tenkt seg desse bustadene men dei vert d blokkert og heile flyttekjeda stoppar
opp. Eit tiltak kan difor vera fleire sentrale bustader til ein overkommeleg pris tilpassa
eldre og einslege som kan lgyse floka og gje ei rekke positive ringverknader.

Dei som lukkas best i den lokale bustadmarknaden, er unge eldre som har relativt god
gkonomi og nedbetalte tidlegare bustadlan. Desse ynskjer seg ofte ein enklare kvardag
med sentral leilighet. Av grupper som har stgrre utfordringar er det mange eldre einslege
som sit pa einebustad med 18g verdi og ikkje har rad til & kjgpe nytt. Her slar ogsa
eldrebglga inn med full tyngde slik at denne gruppa berre vil auke. Flyktningar og
innvandrarar far ofte litt starthjelp frd& kommunen men etter kvart kan det vera
utfordrande 8 koma seg over pa den private bustadmarknaden pa eigen hand. Dette
gjeld ogsd andre sosialt trengande, minstepensjonistar og einslege fyrstegongskjgparar.
P& same mate er det her vanskelegare for einslege enn familiar som etter nokre &r med
arbeid og nettverksbygging ofte klarer 3 realisere bustadkjgpet.

Av anbefalte tiltak tar ein utgangspunkt i barrierane og korleis desse konkret kan lgysast.
Viktigaste her, er betre kartlegging og samkgyring av dei som kan vurdere a8 bade kjgpe
og selje for s& 8 koma fram til gode felles Igysingar. Kommunen kan spela ei sentral
positiv rolle for & fasilitere og kanskje ogsa vurdere oppmjuking av bustadplikta for
utvalde omrdde. Andre aktgrar som kan medverke er meklarar og bank som kan dekke
eit stort informasjonsbehov i tillegg til nye rydde- og flyttetenester som kan gjera
prosessen enklare for eldre. Avslutningsvis ma sjglvsagt private utviklerar pa banen og
tilpasse prosjekta til lokale forhold og lange salssyklusar og noko hggare risiko. Men med
rette lokasjonar og tilnaerming, bgr det absolutt vera liv laga for fleire vellukka prosjekt i
tida framover som vil kunne betre pd den lokale bustadmarknaden og medverke til at
fleire innbyggarar innafor alle grupper kjem eit eller fleire steg neerare sin bustaddraum.






Abstract

This master thesis is covering specific typical housing challenges for minor communities
in the rural areas of Norway.

Its main purpose is to facilitate and give insight in how to improve the current residential
challenges so more local inhabitants can fulfil their needs and goals for housing.

The base for the research is several scientific questions and hypothesis that can explain
the current situation and also suggest possible solutions on how to improve the current
market conditions.

The methodology used is initially research covering existing scientific papers on relevant
topics and facts discussed later. Further we have a second part covering the case-market
in Vinje kommune which are presented and analysed in closer detail. The last part
consists of interviews and analysis with the insight from the first parts as a base.
Interviewed people are duly selected to cover the central stakeholders like private real
estate entrepreneurs, public services and representatives from sale and demand side.

Vinje is initially classified as a smaller-, risky- and stagnating housing market (Nygaard
et al., 2010). Most aspects by Vinje was identical to what one could expect from the
research but there were some diverging areas.

It appears that the main reason for today’s unfortunate market conditions are single
elderly people left to themselves in a house with limited resources for carrying out a
seemingly cumbersome process transferring to a more appropriate desired centrally
located apartment. Younger couples getting ready to settle who would like to by these
houses, would then be blocked out and the continuation of the housing cycle stops. Part
of the solution would thus be to build and offer new and affordable smaller housing at
central locations who can assure the housing cycle as well as other positive effects.

The most successful segment in the current domestic market are young elderly couples
with resources and already paid liabilities attaching an existing house. They could sell
and replace the house with a central apartment easier to maintain. The less fortunate
and continuously increasing segment are elderly who have problems replacing their
house with an apartment at twice the price. Regarding fugitives and immigrants, they are
initially getting public support but after a while they need to manage on their own. And
this transition from public to private housing has proven to be very challenging. This also
counts for other people in need of social security, pensioners and single first-time buyers.

There are a few suggested measures in order to improve the market situation. Most
important is identifying buyers and sellers at an early stage in order to match for
discussing good common solutions. The local authorities can play an important role as
facilitator and coordinate activities as well as assess legislation for strict residential
requirements constraining the market. Other parties that might make a positive
difference are banks and real estate brokers which can cover lack of insight on the buyer
side in enabling financial tools for the acquisition. Other facility management services
that might prove positive are supporting elderly in cleaning up houses for sale.

Finally, it's important that local entrepreneurs and investors act and initiate new projects
especially customized to the local conditions with its challenging risk profile and long
sales cycles. With optimal approach and location, it should be feasible to succeed with
several future projects which in turn will improve the local real estate market and help
the inhabitants across all segments to achieve their residential goals.
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Fgreord

Denne oppgava er den avsluttande avhandlinga for mastergraden i "Eigedomsutvikling og
forvaltning" ved "Fakultet for billedkunst og arkitektur" ved Norges teknisk-
naturvitenskapelige universitet, NTNU.

Oppgava tilsvarar 30 studiepoeng og betegnelsen pa faget er AAR4992 - Masteroppgave i
eigedomsutvikling og forvaltning.

Oppgava tar utgangspunkt i Vinje kommune som er ein liten tettstad i Vest-Telemark
med 3700 innbyggarar prega av einebustader og spreidd busetjing. Kommunen er ein av
mange stader i landet som kan kjenneteiknast av 8 vera mindre sma og stagnerande
bustadmarknader s& ein kan ikkje forvente perfekt marknadslikevekt pa linje med byane
(Nygaard et al., 2010).

Det kan sja ut som det er ein del barrierar og utfordringar som har medfgrt ei forverring
av bustadmarknaden og arsakene til dette er nok mange og samansett. Men rett innsikt
vil potensielt kunne legge til rette for korleis ein kan forbetre bustadmarknaden pa sikt
slik at fleire av innbyggjarane kan fa realisert sine bustaddraumar og det er det ein
ynskjer @ sja naerare pa i denne oppgava.

Ein bustadmarknad som ikkje er i likevekt medfgrer ei rekke negative ringverknader for
bade lokalt nzeringsliv og alle innbyggarane i kommunen og vil slik set kunne medfgre eit
stgrre lokalt samfunnsgkonomisk tap for alle. Underteikna jobbar sjglv med eigedom i
bygda og fra bade personleg erfaring og innspel i frd det private og offentlege, kan det
sja ut som at det er einskilde grupper som er spesielt utsette og som no ma betale prisen
ved 3 bli stdande utanfor marknaden utan moglegheit til 8 f& dekt sitt bustadbehov.

Difor er dette ogsd ei samfunnsmessig viktig og interessant problemstilling & sj& naerare
pa. Spesielt med tanke pd den potensielle nytteverdien der resultat og funn frd oppgava
forhdpentlegvis kan gje positive lokale ringverknader bade i Vinje og andre tilsvarande
tettstader i distrikta. Dette vil igjen kunne stimulere til at fleire far realisert sine
bustadynskje og spesielt innafor dei gruppene i samfunnet der kanskje behovet er stgrst.

Eg vil nytte hgvet til & takke dei som har medverka til oppgava og spesielt dei som har
delteke med intervju og innspel som ga veldig nyttig og god innsikt i hgve til den lokale
bustadproblematikken. Vil og takke eiendomsverdi.no som ga tilgang til verdifulle
omsetningstal for bustadmarknaden samt tolmodig og hjelpsam fagleg radgjevar og
rettleiar.

Vinje 1.august 2019
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1 Innleiing

1.1 Bakgrunn

Bustadmarknaden i Noreg, som alle andre land, er komplekse og ein har ei lang rekke
utfordringar ein star overfor. Ser ein naerare pa utfordringane ser ein at det gar eit klart
skille mellom by og land. Byggeprisane viser seg a vera tilnaerma like over det ganske
land s& dette er ikkje arsaka til skilnadene (Heyerdahl, 2014). Svaert forenkla ser ein at
det ofte er mangel pa tomter, hgg etterspurnad og begrensa tilbod som medfgrer
prispress og hgge prisar i byane. I distrikta derimot, er tomter og plass det minste
problemet i tillegg til at ein ofte har fraflytting og mange tomme hus. Like fullt har ein
bustadmangel (Nygaard et al., 2010).

Arsaka til bustadmangelen kan vera todelt. P& den eine sida har ein for fa bustader
tilgjengelege p& marknaden. Dette skuldas lite nybygging, liten eller manglande
utleigemarknad og mange feriehus. P& den andre sida er det ein ubalanse mellom dei
bustadene som faktisk er tilgjengelege og kva bustader folk ynskjer. Dette gar pa type
bustad, standard pa bustaden og beliggenhet (Distriktsutvkling, 2014).

Preferansane til folk i hgve til kva bustad dei ynskjer, endrar seg over tid og ulike
grupper har ulike preferansar (Lgwe, 2002). Ein har ogsa sett eit stort skifte som fglgje
av ei stgrre samfunnsutvikling og ny demografisk samansetting. Her ser ein spesielt unge
og eldre som ynskjer seg mindre bueiningar i til dgmes sentrale leilighetskompleks med
kort veg til det meste. Og andre igjen som ikkje har nokon ting som helst og bare
ynskjer seg tak over hovudet i fyrste omgang (Brevik, Schmidt, & Framtidige eldres,
2005).

Trass i at kommunen bestar av nesten halve Hardangervidda og har eit stort areal
samstundes som det er mange bustader som ligg ute til sals (Eiendomsverdi, 2019b), er
det fleire signal som kan tyde pa at me likevel har ein bustadmangel (Eiendomsverdi,
2019b; Nygaard et al., 2010). Me har ogsa dei seinare ara fatt fleire tilbydarar av
sentrumsnaere leilighetar. Desse leilighetane er relativt store og det er vanskeleg & fa
byggekostnaden under NOK 25.000-30.000,-/ kvm om ein ynskjer hgg standard (Fristad,
2019). DA vert prisane fort bade to og tre gonger prisen av ein eldre einebustad og
kanskje i dyraste laget for mange eldre og fyrstegongskjgparar.

D& har ein ein marknad med gap i tilbod og etterspurnad. Etter klassisk marknadsteori vil
da auka etterspurnad medfgre auka betalingsvilje og fleire tilbydarar. Deretter ville
eigedomsutviklarane ha kome pa banen slik at marknaden p& nytt normaliserer seg og
narmar seg jamvekt.

Men dette har no vore ein aukande trend over lang tid og gapet ser ikkje ut til 8 minske
nemneverdig som ein vil sja i seinare analyse av den lokale bustadmarknaden. Kvifor
ikkje marknadsmekanismane fungerar betre, er eit komplekst spgrsmal der det er ulike
barrierar som dannar grunnlaget for dagens utvikling og status.

Noko av arsaka kan ligge i at ulike bustadtyper har ulike krav som ma verta innfridd for
prosjekta vert realisert. Dersom ein s& far eit skift i preferansar fra ei bustadtype som
tidlegare har passa bra i distrikta, til ei ny bustadtype med andre krav som er
vanskelegare 3 innfri, har ein ei utfordring. Einebustader passar bra nar ein har store
tomter og ynskjer mykje plass. Dette utgjer brorparten av dagens bustadmasse
(Nygaard et al., 2010, p. 65). Dersom ein derimot far eit skift mot leilighetar er det
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vanskeleg & fa gkonomi i 3 sette opp ein enkel leilighet og ein gar da for stgrre prosjekt
for @ f& ned byggekosten per kvadratmeter og kritisk storleik for betre prisar pa
innsatsfaktorar. Stgrre prosjekt er meir kapitalkrevjande og risikoen aukar betrakteleg. I
tillegg vil nye leilighetar koma med heilt andre krav som er vesentleg fordyrande. Nar dei
seinare skal ut i marknaden og ein far to store hus for prisen av ein mindre leilighet ser
ein noko av utfordringa (Eiendomsverdi, 2019b).

I tillegg har ein dynamikken i sjglve bustadreisa som viser korleis bustadpreferansane
endrar seg i hgve til ulike livsfasar. Her kan det ogsa vera mogleg a finne ein del
forklaringar til utfordringane i dagens bustadmarknadar, som me vil sja i seinare analyse.
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1.2 Formal og problemstilling

Problemstillinga er kjerna og den raude tr&den som gar gjennom heile oppgdva. Ein
definisjon pa ei problemstilling er i falgje Dalland (Dalland, 2012)

«En problemstilling er et spgrsmal som er stilt med et bestemt formal og pa en s3 presis
mate at det lar seg undersgke»

Problemstillinga i denne oppgdva tar utgangspunkt i formalet som er & betre
bustadtilhgva for s& mange som mogleg i kommunen pa ein inkluderande mate som tar
omsyn til alle grupper.

Problemstillinga for mi oppgdve er som fglger:

Kva skal til for at fleire av innbyggarane i ubalanserte eller stagnerande
bustadmarknader i distrikta far realisert bustaddraumen sin?

Bustaddraum representerer her eit samlebegrep for innbyggaranes preferansar og kva
dei ynskjer og ikkje kva dei faktisk vel med omsyn til gkonomi og utval.

For ein kan svare pa dette, md ein avklare om me har bustadmangel og ein mindre
funksjonell bustadmarknad med grupper som fell utanfor og ikkje far moglegheita til &
realisere sin bustaddraum. Ein av teoriane er at drsaka ligg i skift pa etterspurnadssida
grunna nye preferansar som fglgje av siste tids samfunnsutvikling og stgrre
demografiske endringar. Vidare, med erfaringane frd liknande marknader (Ruud, 2014),
kan ei av Igysingane dersom dette viser seg @ stemme, vera mindre sentrumsnaere
leilighetar med relativ 18g inngangsverdi som me kjem naerare inn pa under hypotesane.

1.2.1 Forskingsspgrsmal

Far & kunne svare pa problemstillinga er det utarbeida eit knippe forskingsspgrsmal.
Forskingsspgrsmala er enklare & svare pa en sjglve problemstillinga men saman er dei
naudsynte steg pd vegen mot det endelege svaret.

Ein mad ogsa ha ein retning for 8 koma i gang og innleiingsvis er det gjort nokre
observasjonar og tankar som vert nytta som utgangspunkt.

Desse er mellom anna ein antatt ubalanse der drsaka som nemnt kan ligge i den
demografiske utviklinga og endring i samfunnsutviklinga. Det vert vanskelegare & fa
lsnnsemd pa mange gardsbruk og den yngre generasjonen ynskjer ikkje a ta over. Som
me ser av seinare analyse, er det ogsd mange einebustader som ligg usentralt og det
kan tyde pa at folk ynskjer seg meir sentrumsnaere og enklare bustadformer om ein ser
pad kva som har blitt omsett dei siste dra (Eiendomsverdi, 2019a).

Dersom det stemmer at trenden gar fra usentrale einebustader og gardsbruk til sentrale
leilighetar skulle ein hatt hggare etterspurnad etter leilighetsprosjekta som i seinare tid
er realisert i sentrum. Men fra personleg erfaring frd eiga verksemd samt statistikk pa
omsetningstid ser ein at salet gar tregt for samtlige aktgrar (Eiendomsverdi, 2019b).

D& kan det sja ut som det har utvikla seg eit sett med nye bustadpreferansar som ikkje
harmonerar med eksisterande bustadmasse. Og at mange av innbyggerane ikkje far
realisert bustaddraumen grunna eit prisniva pa nye leilighetar som ligg for hggt i hgve til
kva ein far ved sal av eksisterande bustad (Ruud, 2014).

Det ligg ogsa noko paradoksalt i at innbyggartalet over lang tid har vore stabilt men ein
har samstundes ei auke i nybygging og total bustadmasse (Ssb, 2019b). P& overordna
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niva gjev ikkje dette meining og ein ma difor analysere djupare for & finne kva barrierar
og arsaker som er arsak til utviklinga.

Ut i fra innleiande undersgkingar fra kjgparar og kommunen kan det sja ut som at eit
auka tilbod av sentrumsnaere mindre leilighetar med gode kvalitetar og hgg trivsel til ein
relativt 13gare pris enn det som vert tilbydd i dagens marknad, vil kunne betre
bustadmarknaden i Vinje betrakteleg.

God forstaing av desse potensielle underliggande arsakssamanhengane vil kunne legge til
rette for presise og effektive tiltak for @ betre marknaden.

Oversikt over forskingssporsmala:

1. Kva konkrete barrierar motverkar bustadmarknaden pa respektive
etterspurnadssida pr segment og pa salssida?

2. Kor godt lukkast respektive segment i dagens marknad med & fa realisert sine
bustadynskje?

3. Har endring i demografi og samfunnsutvikling medfgrt nye bustadpreferansar?

4. Kva konkrete tiltak kan betre bustadmarknaden i case-kommunen og ellers i
distrikta?

1.2.2 Hypotesar

Grunnlaget til oppgava bygger pa eit par antakelsar eller hypotesar. Ei hypotese er
vanlegvis ein pastand om ein antatt samanheng mellom to eller fleire variablar.
Hensikten med hypotesen er & prgve den ut til dsmes med hjelp av kvalitative eller
kvantitative undersgkingar og i denne oppgava vert det nytta begge. Desse vil bli
bekrefta eller falsifisert og det vert fundamentet som problemstillinga er tufta pa.

Dei opprinnelige hypotesane kan delast inn i ulike delar. Den fgrste delen legg grunnlaget
for utgangspunktet der ein forst m& undersgke om bustadmarknaden i Vinje faktisk er i
ubalanse og at bustadmangelen er reell.

Vidare er ei hypotese at denne ubalansen er eit resultat av ulike barrierar bade pa sals-
og etterspurnadssida og ein del naturgitte faktiske tilhgve i distrikta som er utfordrande.
A konkludere med at det er barrierar som er arsaka til at ein marknad er i ubalanse, er
relativt opplagt, men poenget blir d@ & undersgke vidare gjennom analyse og forsking og
identifisere kva konkrete barrierar det kan vera snakk om.

Siste delen av hypotesane gar ut pd at dersom ein har klart & identifisere barrierane og
forstd dynamikken som star i vegen for eit meir velfungerande marknad, kan ein nytte
denne innsikta til 8 sja naerare pa kva tiltak ein kan iverksette for & betre situasjonen.

Det er altsa ein logisk kopling der ein fgrst skal undersgke ein ugnskt situasjon med ein
marknad i ubalanse. Deretter finne ut kva som er problemet og arsaka til denne
situasjonen. Avslutningsvis skal ein sa sja pa Igysinga og kva som kan gje gnska
utvikling og ei betring av bustadmarknaden og med dette er den logiske ringen slutta.

Hypotesane er kopla opp mot dei respektive forskingsspgrsmala sa dei far ei logisk
inndeling. Seinare i oppgava blir ogsd hypotesane kopla til dei konkrete avsnitta i
oppgava sidan det er summen av dei undersgkte hypotesane som til slutt vil medverke til
svaret pd den overordna problemstillinga.
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Under er ein oversikt over hypotesane:

1. Kva konkrete barrierar motverkar bustadmarknaden pa respektive
etterspurnadssida pr segment og pa salssida?

a)
b)

c)
d)

e)

f)

God Igysing for avhending av eksisterande bustad er avgjerande for
realisering av ny bustad

Stort gap pa verdi mellom gamal og ny bustad stoppar kontinuitet i
bustadmarknaden

Utsette grupper har problem med & fa bustadfinansiering fra@ banken

Det er begrensa kunskap til ulike alternative finansieringsordningar og
modeller som kan bidra til realisering av bustadkjap

Folk ynskjer & kjgpe meir leilighetar mens det meste som er tilgjengeleg er
einebustader

Folk ynskjer & bu meir sentralt mens mykje av tilgjengelege bustader ligg
usentralt til

Folk ynskjer betre standard enn det som er tilgjengeleg i marknaden

Me har fleire einslege unge og eldre som treng mindre plass og ynskjer
mindre bustader enn det som finns tilgjengeleg

Hgge prisar er den stgrste enkeltdrsaka som hindrar folk i 8 fa realisert
sine bustadynskje

Rydde og flyttejobben vert for stor til at mange eldre og einslege orkar 3 ta
til pa det

Marginen mellom byggepris og salspris p& bustad er for 13g til & skape
Ignsemd i mange nybyggingsprosjekt

Risikoen for entreprengr blir ofte for hgg i ein liten marknad med I13g
omsetning og forventa tregt sal og manglande skalafordelar

2. Kor godt lukkast respektive segment i dagens marknad med 3 fa realisert
sine bustadynskje?

a) Unge einslege har relativt god gkonomi og far stort sett realisert sine
bustadynskje

b) Eldre einslege kjem ofte fra stgrre eldre einebustad som gjev enklare
overgang til mindre sentral bustad

¢) Innvandrarar og unge einslege har utfordringar med 3 finansiere
bustadkjgp og manglar eigenkapital

3. Har endring i demografi og samfunnsutvikling medfgrt nye
bustadpreferansar?

a) Ein stagnerande bustadmarknad har medfgrt eit stadig aukande gap
mellom tilgjengelege bustader og kva folk ynskjer

b) Urbaniseringa har komi til bygda og folk ynskjer naerleik til tenestar og
tilbod

c) Folk ynskjer ein enklare kvardag og enklare buformer enn fagr
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1.3 Avgrensing av oppgava

1.3.1 Geografisk avgrensing til bustadmarknaden i Vinje kommune
Geografisk avgrensar oppgava seg til bustadmarknaden i Vinje kommune. Utover dette
blir det ogsd nokre generelle betraktningar og jamfgring med andre tilsvarande
marknader i Distrikts-Noreg samt meir velfungerande marknader i stgrre byar som
referanse.

1.3.2 Tidsdimensjonen ma delvis tilpasse seg talgrunnlaget i analsyen
Tidsdimensjonen avgrensar seg meir eller mindre av seg sjglv. Tilgjengeleg statistikk fgr
1990 er begrensa og det som finns av relativt gode data er frd 1990 og fram til i dag.
Difor vil historikken og utviklinga vera av kvalitativ art fram til 90-talet mens dei
kvantitative analysene i hovudsak omfattar dei siste 30-ara samt estimat for framtidig
utvikling.

1.3.3 Type bustadmangel gar pa type og ikkje antall

Det finns mange former for bustadmangel men fellesnemnaren i si enklaste form er at
det er eit behov som ikkje vert dekt. Grovt sett gar det bade pa talet bustader og pa
type. I denne oppgdva er det valt & fokusere pa type bustad og beliggenhet
(Distriktsutvkling, 2014, p. 3).

1.3.4 Leige og eige ma begge vera med for & gje meining

I utgangspunktet var tanken 8 begrense oppgava til 8 kun omfatte kjgp og sal. Men leige
er ein sapass viktig faktor i dynamikken i marknaden for @ kunne sjd utviklinga i
samanheng, sa det er difor naudsynt og inkludere bade leige- og eige-delen av
bustadmarknaden.

1.3.5 Fritidsmarknaden ma inkluderas for betre innsikt

P& same vis var utgangspunktet & fokusere kun pa bustadmarknaden. Men som seinare
statistikk vil vise bestdr Vinje kommune av ein eksepsjonelt stor andel fritidsbustader
eller hytter (Radio, 2019). Og dette vil mest sannsynleg ogsad paverke den gvrige
utviklinga og dynamikken s difor er begge marknadene inkludert.

1.3.6 Generaliserbarhet til gvrige distrikt

For @ auke nytteverdien til oppgava er det ynskjeleg at funna skal kunne hjelpe andre
tilsvarande mindre kommunar i distrikts-Noreg. Ein slik type marknad vert omtala som
«sma, usikre eller stagnerande bustadmarknader» og Vinje kommune er eit godt dgme
pd samtlige av kjenneteikna som representerer gruppa (Nygaard et al., 2010). Det er
difor neerliggande & tru at sjglv om mesteparten av resultata er avgrensa til Vinje
kommune s vil dei vera relativt representative for tilsvarande tettstader i distrikts-
Noreg.

1.3.7 Segmenterar med fokus pa hovudgruppene og dei mest utsette

Ulike datakjelder nyttar ulike former for segmentering og inndeling av marknaden slik at
det ofte vert utfordrande og fa med alle gruppene pa dei ulike nivaa. Dette er heller ikkje
naudsynt om ein ser pa kva som er skilnader og likhetar mellom segmenta i tillegg til kor
store dei respektive segmenta er for vart konkrete case. Ut i frd djubdeintervjua ser ein
mellom anna at innvandrarane i kommunen har mykje dei sama preferansane som gvrige
tilsvarande aldersgrupper og segment av fastbuande. For min del er det difor ikkje noko
poeng i & gjera eit stort skilje pa etnisitet innafor demografien.

24



1.4 Oppgavas disposisjon

For a f& svar pa oppgavas problemstilling og forskingsspgrsmal er det naudsynt med ein
strukturert disposisjon. Innleiingsvis vil oppgave ta for seg generell marknadsteori som
vidare spissar seg inn mot bustadmarknaden. Sidan var oppgave fokuserer pa ein
distriktsmarknad vil det vera naudsynt og ta ein grundig gjennomgang av kva ein kan
forvente av denne type marknader. Det vert ogsa tatt for seg noko politikk sidan
problemstillinga vert belyst og samanfatta pa ein god mate i bustadpolitiske planar og
stortingsmeldingar i hgve til situasjon, planar og verkemiddel pa nasjonalt niva for
distrikta.

Ein kan diskutere kvar ein drar grensa mellom teoridel og resultatdel og spesielt pa caset
som inneheld bade kvalitativ presentasjon og historikk samt kvantitative analyser for &
skildre utvikling og trendar pa ein grundig mate. I oppgava er teoridelen avgrensa til
litteratursgket og deretter skildring av caset, Vinje kommune, og djubdeintervjua som
utgjer resultatdelen.

<% Teoridel
» Litteratursgk

< Resultatdel
> Case Vinje kommune
> Djubdeinterviju

Nar ein har resultata pa plass, er det viktig a8 klare og samle alle tr&dane slik at ein ser
korleis dei ulike marknadsdimensjonane ein har analysert konkret paverkar kommunens
tilbod og etterspurnad. Her er det sentralt & sj& dagens situasjon opp mot prognoser for
framtida og det er eventuelle gap frd denne gvinga som blir utganspunktet for
diskusjonen. Fyrst skal me da ta ein tilstandsrapport, der me ser naerare p& om me har
ein reell bustadmangel og korleis ein eventuell bustadmangel materialiserer seg. Sa ser
ein naerare pa kva type ubalanse eller gap ein har og kvifor ein har dei. Det er i drsakene
til gapet ein ma identifisere barrierane. Vidare tar ein utgangspunkt i barrierane for a
finne respektive Igysingar for & betre den lokale bustadmarknaden. Dette er kjerna i
oppgava og vil eventuelt vera sjglve nykelen som vil kunne gje svar pa problemstillinga
og korleis fleire av kommunens innbyggarar vil kunne fa realisert sine bustaddraumar i
tida framover.

Som neste figur syner vil ein ogsd kople diskusjonen konkret til forskingsspgrsmal og
hypotesar s& ein far avklart desse p& ein god mate. Til slutt kjem konklusjonen som gjev
ei oppsummering av oppg%va med utgangspunkt i problemstillinga i tillegg til dei
antakelsane og anbefalingane som er naturlege ut i fra tidlegare diskusjon.
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Figuren illustrerer oppgdva si logiske oppbygging pa overordna niva.
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Figur 1: Oppgava si disposisjon og oppbygging
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2 Litteratur og teori

2.1 Marknadsteori

2.1.1 Generelle marknader

Klassisk marknadsteori har ein klar definisjon av kva som kjenneteiknar ein
velfungerande marknad. D& har ein fyrst ein marknadslikevekt med ein gitt marknadspris
der tilbod er lik etterspurnad og ingen krefter i marknaden fgrer til ulik pris. Dersom ein
far endringar i etterspurnad eller tilbod vil marknaden tilpasse seg pa eit nytt nivd med
ein ny pris. Auka etterspurnad vil gje auka pris p& same mate som l8gare pris gjev auka
etterspurnad. N&r ein d3 har marknader som av ulike drsaker ikkje finn tilbake til
likevekta, eller tilbodssida ikkje far dekt behovet til etterspurnadssida, far ein ikkje
lenger omset produkta og ein har ikkje lenger ei likevekt (leksikon, 2019a).

Pris 4

Tilbud

Etterspersel

xX* Mengde

Figur 2: Marknadslikevekt (leksikon, 2019a)

Figuren syner hgvet mellom pris og ei mengd av ei vare. Her har ein ei
etterspurnadskurve og ei tilbodskurve. P3 tilbodssida vil tilbydarar, som i vart tilfelle ofte
er utviklerar, tilby fleire bustader dess hggare pris ein kan fa for dei. Pa
etterspurnadssida har ein omvendt utvikling der fleire er villige til 8 kjgpe dess billigare
bustadene er. Der kurvene mgtes, P* og X*, finn ein marknadslikevekta. Utviklinga i
marknaden vil heile tida fgre til skift i desse kurvene og ein meir tidsriktig bustad vil i
teorien gje auka betalingsvilje og skift utover for etterpgrselskurva. Men
bustadmarknaden er eigentleg ikkje berre ein marknad, men ein kombinasjon av fleire
ulike marknader. Og sidan prosessane med byggesgknader og planlegging er
tidkrevjande vil ein ikkje fa ei umiddelbar tilpassing men ein ma forvente ein viss treghet
(Byggje-bu-leve : Ein bustadpolitikk for den einskilde, samfunnet og framtidige
generasjonar, 2013, p. 19).

Ein kan ha ulike definisjonar av kor velfungerande ein marknad er. Overordna kan ein sei
at bustadmarknaden i storbyane er god med mange aktgrar pa bade tilbod og
etterspurnadssida, mange transaksjonar og hgg omsetning og god fortlgpande tilpassing
av pris. Mange mindre bustadmarknader i distrikta, slik som Vinje, star i sterk kontrast til
dette og kan definerast som «sm@ usikre eller stagnerande bustadmarknader» (Nygaard
et al., 2010). Det som er viktig ndr ein ser naerare pa Vinje som lokal bustadmarknad er
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at ein tar utgangspunkt i rett normaltilstand for Distrikts-Noreg nar ein jamfgrer i
motsetning til eit velfungerande storbymarknad. Oppgava vil difor sja nserare pa kva som
er typiske kjenneteikn for mindre bustadmarknader i Distrikts-Noreg.

2.1.2 Bustadmarknader

Det finns ulike definisjonar av ein velfungerande bustadmarknad men ein definisjon som
star seg greitt over tid er frd Bondevik-regjeringas bustadmelding. Der star det at ein
velfungerande bustadmarknad skal:

"ideelt sett imgtekomme alles behov for bolig pa en gkonomisk, sosialt rettferdig og
miljgvennlig mate, og slik legge forutsetningen for at det tilbys et tilstrekkelig antall boliger
med de gnskede kvaliteter til en lavest mulig kostnad for samfunnet”("Bedre miljg i byer og
tettsteder ; St. meld nr 23 (2003-2004)," 2003).

2.2 Bustadmarknader i distriktskommunar

Gar ein rett inn og analyserer bustadmarknaden i Vinje ut i fra teori om korleis ein
definerer eit velfungerande marknad vert det fort upresist. Vinje kommune vert reikna
som ein del av det som pa folkemunne blir omtalt som Distrikts-Noreg bestaande av
tettstader (Ssb, 2019e).

Generelt er det stor variasjon i bustadtilboda i distrikta. Spesielt kommunar med spreidd
busetting og sm& kommunesentera har ofte mangel pa bustader eller manglande
variasjon i bustadtilbodet (Distriktsutvkling, 2014).

2.2.1 Einebustader dominerar

Det er ofte stor vekt pa bygging av einebustader. Kommunane legg ogsa godt til rette for
tilrettelegging av tomter til einebustader for barnefamiliar. Men det som samstundes er
viktig for desse barnefamiliane, er neerheit til skule- og barnehagetilbod for at
einebustadene skal vera aktuelle (Nygaard et al., 2010)

2.2.2 Auka fokus pa behov for leilighetar

Den seinare tid har ein ogsa sett ei generell auka interesse for leilighetar. Dette gjeld
fleire omrade og bade for sal og utleige men ogsd kommunale bustader til dei kommunen
har ansvaret for & huse. Ogsa for arbeidsinnvandrarar, som kjem til bygda primaert i
forbindelse med jobb, er det i fyrste omgang behov for utleigeleilighetar og helst i
privatmarknaden. I tilfella der det er press pa utleigemarknaden resulterer dette ofte i
hagge prisar der innflyttarar med relativt lite kapital eller manglande lokale kontaktar
opplever eit lokalt tilbod med bdde dyre og darlege leilighetar.

Ein har ogsd sett ei spesiell auka interesse for sentrumsnaere leilighetar blant godt
vaksne og yngre eldre. I fleire kommunar har ein difor sett i gang fleire sentrumsnazere
leilighetsprosjekt og tilpassingar med til démes ombygging av tidlegare
naeringseigedom(Nygaard et al., 2010)

2.2.3 Sma usikre og stagnerande bustadmarknader
Norat stadfestar i ein rapport at 217 av kommunane i Noreg har bustadmarknader som
vert kjenneteikna av & vera sm3, usikre og stagnerande.

Konkret er desse marknadene prega av eit Iagt tilbod av bustader, lite nybygging, lite

eller manglande utleigemarknad samt hgg andel fritidsbustader (Nygaard et al., 2010).
Denne beskrivelsen er ogsa noko som passar sars godt for bustadmarknaden til Vinje

som ein vil sjd av vidare analyse.
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I tillegg har ein ein ubalanse i hgve til kva som er tilgjengeleg i marknaden og kva folk
faktisk etterspgr. Dette gjeld pa fleire omrade og spesielt pad type bustad, standarden pa
bustaden og ikkje minst beliggenheten (Nygaard et al., 2010).

Det er difor eit generelt behov for ny bustadutvikling og gode bustadstrategiar. Sjglv om
ein har mange tomme hus er ikkje dette det same som tilgjengelege hus og ledige hus.
Ein ma ikkje bare kunne tilby eit tilstrekkeleg antall bustader men ogsa eit breitt nok
bustadtilbod.

Av trendar og utviklingstrekk har ein ogsa ein del stgrre endringar. Ser ein pa
befolkningssamansettinga har ein ei lenge varsla seniorbglge pa veg, ein har nye
familiestrukturar og me har fatt ei langt meir global samansetting av den lokale bygda
som fglgje av auka andel flyktningar og innvandrarar (Nygaard et al., 2010).

Ein ser auka mobilitet der ein bur lokalt samstundes som ein lever meir regionalt. Og ein
stor andel av flyttinga skjer innanfor eigne kommunar. Samstundes ser ein ogsa
endringar i behov og endra preferansar knytt til bustad og bumiljg som me vil koma
tilbake til (Nygaard et al., 2010).
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2.3 Tilbod og etterspurnad i sma bustadmarknader

Ein NIBR rapport frd 2014 tar for seg preferansar i distriktskommunar og her er det plukka
ut 4 casekommunar som har szers mange likhetstrekk med Vinje kommune som gjer
rapporten ekstra relevant.

To av desse kommunane er Fagernes og Skjervgy. Her har ein fatt ein stgrre aksept for at
det er fleire eldre som flyttar fra einebustaden eller vaningshuset og inn i sentrumsnaere
leilighetar. Leilighetane er som regel anten nybygg eller rehabiliterte eldre bygg. Mange av
desse leilighetane er derimot ikkje leilighetar for sal men kun for utleige. Utbyggjarane
hevdar at dei eldre helst ville leige framfor eige, men intervju med dei eldre viste at dette
ikkje ngdvendigvis stemte. P& Skjervgy sag det ut som at fokuset pa utleige var at utbyggar
heller sdg dette som ein hensiktsmessig forretningsmodell. P& Fagernes var det derimot
motsett og utbyggar hevda at marknaden ikkje var god nok til & bygge leilighetar for
utleige. Forklaringa ein fekk var at byggeprisen var stort sett lik i byane som i distrikta
mens inntektene og betalingsevna og vilja var svart ulik. Difor kunne ein ikkje ta dei
naudsynte leigeprisane i distrikta som skulle til for at utbyggar kunne reikne heim
utbyggingsprosjektet (Ruud, 2014).

Rapporten hevdar at dette syner skilnadene pd marknadene i byane og distrikta men
hevdar at det ogsa kan vera kulturforskjellar som ligg bak. Her kan ein anta ein tenker pa
kor stor andel av budsjettet folk flest fgler det er naturleg @ bruke pa bustad i hgve til
andre utgifter.

I desse kommunane er det difor forventningar om endra bustadpreferansar hja eldre samt
auka tilflytting som er hovudarsaka til at private utviklarar har iverksett bygging av
sentrumsnaere leilighetsprosjekt dei seinare ara (Ruud, 2014).

Nar det gjeld bustadbehovet til unge og unge vaksne ser ikkje dette ut til & ha pa langt
ner same interesse hja utbyggerane og heller ikkje hjd kommunen sjglv om dei
anerkjenner behovet. Generelt viser det seg at det er ei utfordring at det er mangel p3
mindre utleigebustader til unge, unge vaksne og andre grupper. Ein «Stedsanalyse for
Svelvik kommune» tek for seg flyttemgnster og viste korleis ungdom var mobile og relativt
raske til & flytte pd seg nar det kom tilbod om tilfredsstillande bustader i nabokommunen.
Ein kan anta at denne tendensen ogsd er overfgrbar til andre kommunar (Skogheim,
Vestby, & Schmidt, 2011, p. 44).

Tradisjonelt sett har sokkelleilighetar i einebustader vore eit vanleg tilbod for unge som
ynskjer & leige bustad. Tilgangen til denne type bustader ser derimot ut til & vera fullt
utnytta i til demes Skjervgy kommune. Her hevdar ogsd kommunen at dei som no bygger
einebustad ikkje ser pd dette som eit like naudsynt tiltak for & finansiere bustaden sin som
tidlegare (Ruud, 2014, p. 44).

Det kan sja ut som at arbeidsinnvandrarar er i ein endd vanskelegare situasjon og dei er i
dei fleste hgve avhengige av at bedrifta dei er tilsett i hjelper dei med 3 Igyse
bustadbehovet. Alternativa til tilflyttarane er & skaffe seg bustad gjennom bekjente eller
pd den opne marknaden. P3 ein liten stad kan dette vera utfordrande sidan mykje gar
gjennom bekjente og lokale nettverk og fra Eid kommune hadde ein uheldige erfaringar
der dei endte opp med dei dgrlegaste bustadene til dei hggaste prisane (Ruud, 2014, p.
42).

Sjglv om det ikkje kjem inn under kommunens ansvarsomrdde kan det tyde pa at det er
ei rekke utfordringar med & skaffe bustader til dei gruppene som har begrensa kjgpekraft.
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Ei analyse av Nygard mfl. konkluderte med at marknadskreftene fungerar darleg p@ mindre
stader med 1&g omsetning av bustader og at den finansielle risikoen er ansett for stor til at
enkeltpersonar og naeringsaktgrar vagar a ta denne risikoen einsam (Nygaard et al., 2010,
p. 58).

2.3.1 Definisjon av bustadpreferansar

Eit sentralt og relativt begrep gjennom heile oppgava er bustadpreferansar og kva som
meines med dette. Ein definisjon av Beamish beskriv bustadpreferansar som det ideelle
eller det som er mest ynskt av eit individ eller ein husstand (Beamish, Carucci Goss,
Emmel, & Society, 2001). Preferansane er dd det mest optimale, eller draumescenariet
om ein vil, og det har ikkje noko direkte kopling til rgynda eller korleis ein bur i dag. Og
dess st@grre gap det er mellom korleis ein bur i dag og preferansane ein har dess lenger
unna bustaddraumen er ein. Det er korleis ein kan freiste @ gjera dette gapet mindre
denne oppgava pa overordna niva ynskjer a betre.

2.3.2 Etterspurnadssida og preferansar

NIBR rapporten fra 2014 om bustadpreferansane i distrikta tar ogsa for seg kva som blir
etterspurt og har sett pa dei vanlegaste trekka fra sine casekommunar som gjev eit meir
generelt bilete av dei ulike preferansane over ulike fasar i livet.

2.3.2.1 Ynskjemala til dei unge - Draumen om einebustad

Unge i etableringsfasen er eit relativt begrep s ein ma difor spesifisere naerare for 8 sja
kva gruppe som er aktuell. Deretter ser ein pd kva ynskje og preferansar denne gruppa
har.

Ein delar hovudsakleg inn i to hovudkategoriar med ungdom rundt 20-8ra og ungdom
rundt 30-3ra. Unge i 20-8ra er ofte i ein fase der dei flyttar heimanfra for fyrste gong og
denne prosessen kan ta noko tid med etablering av eigen bustad og fleire midlertidige
flyttingar og kanskje fram og tilbake fr& barndomsheimen. Den andre gruppa i 30-ara er
meir stabil og har etter kvart fatt pa plass utdanning og jobb og er ute etter noko meir
langsiktig. Denne gruppa er ogsa ofte klare for 8 gjera sitt fyrste permanente bustadkjgp
(Ruud, 2014, p. 50).

Oppsummert har desse gruppene vidt ulike behov men felles er at bustadetableringa kan
knytast opp til frigjering fra foreldreheimen, utdanning, jobb og familieetablering. Ein ser
eksempelvis ein samanheng mellom nar ein flyttar heimanfra med val av utdanning og
karrierelgp. Vidare har ofte den fyrste bustaden ein kjgper ein samanheng med
etablering av parforhold og familie (Sandlie, 2008, p. 23)

I Sverige har bustadforsking blant unge hatt mindre fokus. Arsaka er at ein har gatt ut i
fra at unge har begrensa gkonomiske forutsetningar og difor har etterspurt rimelegare
alternativ som sma leilighetar , kollektive lgysingar og studenthyblar. Ein har ogsd reikna
med at livsstilen til dei unge gjer at dei ynskjer & bu p3 eit anna vis enn dei eldre eller
slik dei sjglve vil bu seinare i livet (Andersson, 2007, p. 86).

I Noreg er bustadetableringa derimot meir eigardominert, og dette i samband med at
unge har begrensa gkonomi og stgrre behov for a leige, gjere denne gruppa ekstra
sarbar i sin etableringsfase (Ruud, 2009, p. 8)

Vidare kan ein i undersgkinga fra NIBR rapporten fra 2014 sja to ulike grupper av unge i
etableringsfasen og det ser ein spesielt i sm3samfunn som o0gsa vil vera representativt
for Vinje kommune. Her vil ei gruppe ynskje a etablere seg tidleg og gjerne med ein
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gong dei flyttar ut frd foreldreheimen sin. Den andre gruppa er dei som flyttar ut av
bygda for @ ta utdanning og liknande for s3 & koma tilbake og etablere seg pa eit seinare
tidspunkt. Dei som blir igjen i bygda far ogsd barn og sambuar relativt raskt (Onsager,
2012, p. 23) og slik sett er ikkje deira behov szerleg ulikt det ein finn igjen hos gruppene
som vanlegvis er 10-15 &r eldre enn dei.

S& ma ein sja naerare pa kva type bustad og ynskjer desse gruppene har nar dei skal
etablere seg og kva som er dei faktiske alternativa dei har og velgje mellom.

2.3.2.2 Dei som er yngst

Den fyrste gruppa som umiddelbart gar i gang med etablering og flyttar rett fra
foreldreheimen har ofte begrensa kapital. Det viktigaste som gjeld for eit typisk ungt par
er & fa seg tak over hovudet og fa sin eigen bustad. D& er dei heller ikkje s& opptekne av
standarden og det klassiske er at den fyrste bustaden i livet vert ein sokkelbustad. Ofte
verte dei hengande ei god stund i leigemarknaden for dei far opparbeida seg nok kapital
til 8 kjope noko eige. Men ein ser ogsa at i dei hgva der ein av partane er yrkesaktive, sa
far ein tilgang til meir kapital og har lettare for & fa 13n slik at dei kjem i gang med
bustadkjgpet tidlegare (Ruud, 2014, p. 50).

P litt lengre sikt er det draumen om eigen einebustad som gjeld for denne gruppa sjglv
om dette kanskje ikkje vert det fgrste kjgpet dei far rad til. Og her ser dei for seg & bu i
overskodeleg framtid sjglv om dei kanskje kjem pa andre tankar rundt enklare buform
som pensjonistar ein gong i framtida. Einebustaden er ogsd noko dei er oppvaksne med
fra foreldreheimen og som bidreg til at dette vert det det naturlege alternativet (Ruud,
2014, p. 50).

2.3.2.3 Dei unge som flyttar attende

Den andre gruppa er tilbakeflyttarane og ogsa for desse er det einebustaden som er
hovudvalet. Dei har kanskje vore yrkesaktive nokre &r og hatt moglegheita til 8 spare
opp litt kapital og har ogsa fleire ars erfaring fra bustadmarknaden i byane (Ruud, 2014,
p. 51).

D& kan dei anten kjgpe ein eksisterande einebustad, men ofte er det snakk om gamle
hus og standarden relativt darleg. Eller dei kan ta over foreldreheimen o.l. og eventuelt
ga inn for eit oppussingsobjekt. Alternativt kan ein skaffe seg tomt & bygge seg sin eigen
bustad. Tomteprisane er relativt gunstige i distrikta og det er ogs@ mogleg at familien har
ei tomt dei kan skilje ut. Men ein ser ogsa at der vanskelegare for denne gruppa a
etablere seg no enn tidlegare (Johannessen, Astrup, & Medby, 2013, p. 9). Det ser ein
0gsa pa at andelen som leiger har gatt opp. Og som tidlegare nemnt er ofte utvalet av
bustader begrensa pd mindre stader samstundes som leigekostnadane er relativt hgge.
Dette gjer det utfordrande for dei unge 8 spare til nok eigenkapital for & realisert
bustaddraumen og det vert vanskelegare & koma seg vidare (ibid.).

2.3.2.3.1Ynskjer seg ut av sentrum

Nokre av arsakene til at denne gruppa flyttar tilbake i utgangspunktet, er tilgangen til
flott natur. Slik sett ynskjer dei seg ikkje ngdvendigvis @ bu midt i sentrum men snarare
er beliggenhet med fin utsikt og gode friluftsmulighetar i umiddelbar neerheit viktig. Det
spelar nok ogsd inn at det er dette dei har vakse opp med og ynskjer 8 koma heim att til
(Ruud, 2014, p. 51).
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Men sjglv om dei ynskjer einebustader i landlege omgjevnader vekk fra sentrum er det
ikkje slik at dette skal g& pa@ bekostning av det sosiale eller tilgang pa tenester. Dette er
minst like viktig og det er difor populaert med tomter i byggefelt (ibid.).

2.3.2.3.2Nabolag med like behov og interesser

Noko av hovudarsaka til at dei ynskjer @ flytte tilbake er gode oppvekstvilkar for born og
ein ynskjer difor romsleg tomt og dei anser at oppvekst i ein stgrre by eller sentrum slik
sett er mindre attraktivt. Dei gr over i ein ny livsfase og der det tidlegare var viktigare a
ha gdavstand til alt med uteliv og tilbod, er det no viktigare med det sosiale og helst
nabolag med familiar i same livsfase. Foreldra sett framleis pris pa dei urbane tilboda
men dette far dei dekt gjennom helgeturar og feriar. Ein kombinasjon av dette ser ein
ogsa pa preferansane der einebustad i bustadfelt i naerleiken kjem hggt opp pa lista
(Ruud, 2014, p. 52).

2.3.2.4 Bustadpreferansar til arbeidsinnvandrarane

Arbeidsinnvandrarane kjem inn under gruppa tilflyttarar men dei skiljer seg ut i forhold til
dei gvrige i gruppa ved at dei har mindre kjennskap til staden. Ofte flyttar dei til
kommunen pa grunn av arbeidsmoglegheiter og for at dei kanskje kjenner nokon fra
staden fra fgr, mens vanlege tilflyttarar som regel har andre motiv utover arbeid (Ruud,
2014, p. 53).

Studiar viser at fleire innvandrarar enn tidlegare flyttar til distriktskommunar. Det kan
sjd ut som at arbeidsinnvandrarar i utgangspunktet har ein litt annan horisont og ofte
flyttar dei tilbake igjen etter ei tid. Men dersom ein kan legge godt til rette er dette eit
stort potensiale i hgve til & auke folketalet dersom dei blir bufaste. Og ein rapport fra
Sgholt 2012 syner at arbeidsinnvandrarar bidrog til netto tilflytting i 409 av landets 430
kommunar (Sgholt, 2012, p. 10).

Det er hovudsakleg polakkar og litauarar som jobbar innanfor industriar som bygg og
anlegg, industri, fiskeforedling og landbruk som buset seg i distrikta. Men dei seinare ara
har ein ogsad sett auka busetting av nederlendarar og tyskarar (ibid.).

Den klassiske bustadutviklingsprosessen til arbeidsinnvandrarane, er at dei fyrst kjem til
staden i forbindelse med jobb og da er det ofte arbeidsgjevaren som ordnar bustad og
legg til rette eller dei bur i bufellesskap eller hja venner. D& er det mest midlertidige
bustader og leige som er aktuelt med relativt I18g standard. Etter kvart som dei blir betre
kjent med staden og ser moglegheiter p& sikt bade for jobb og familie, ser dei pa korleis
dei kan etablere seg. D3 ser ein etter kvart ei auke i standarden og ofte kjgp av sin fyrste
bustad pa den nye staden i samband med familiegjenforeining (Ruud, 2014, p. 54).

Ein kan dele arbeidsinnvandrarane inn i to grupper. Den eine gruppa har allereie bestemt
seg for a satse pa denne staden og kjgpt ein bustad til seg og familien og ynskjer a sla
seg ned for godt. Den andre gruppa er dei som kjem for ein kortare periode pa
midlertidige prosjektoppdrag og ofte fordi dei kjenner andre som jobbar der. Desse har
ein kortsiktig horisont og vert ofte sittande igjen med relativt dyre leigebustader med
darleg standard eller dei bur hja kjende (ibid.).

2.3.2.4.1Langsiktighet og eigen bustad

Ei undersgking av innvandrarar i Distrikts-Norge (Sgholt, 2012, p. 116) syner at mange
arbeidsinnvandrarar har eigd eigen bustad i heimlandet eller heimstaden sin og ynskjer
0gsa 3 kjgpe ein permanent bustad der dei kan busette seg med familien framover. At
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ein ynskjer @ ga for eit langsiktig alternativ @ kjgpe eigen bustad framfor & leige gjev
0gsa ein god tryggleik og tillit hjd den gvrige lokalbefolkninga. (ibid.).

2.3.2.4.2Dyrt & leige

I alle casekommunane i undersgkinga til NIBR rapporten viser det seg at prisnivaet pa
leige ligg relativt hggt (Ruud, 2014, p. 54). I tillegg kan det vera ekstra utfordrande som
nyinnflytt innvandrarar og fa 1an grunna manglande nettverk og ikkje noko tidlegare
historikk og kundeforhold til lokale bankar og d3 aukar vanskane for a fa 1an (Sgholt,
2012, p. 116). Men likevel ser ein at dei etter ei tid far opparbeidd seg lokalt nettverk og
tillit hjd lokale bankar og lukkas omsider, gjerne gjennom & ha fleire jobbar, med & fa
kjgpt eigen bustad slik at bustaddraumen kan bli realisert (ibid.).

Bustadprisane i distrikta er jamnt over I3ge grunna alder og store oppussingsbehov.
Dette speglar seg i I13ge prisar som igjen aukar sjansen for at innvandrarar far rad til &
kjgpe. Ofte pussar dei gjerne opp sjglve eller ved hjelp av dugnad med venner, naboar
og kjente fra heimlandet sitt (ibid.).

Ved & bli bustadeigarar far ein ei heilt anna tilhgrighet til lokalmiljget og det er eit tydeleg
signal pa at ein har tenkte 3 bli (Sgholt, 2012, p. 121). Erfaringa frd casekommunane i
NIBR rapporten syner ogsa at dei ofte blir oppfatta som arbeidsame, hyggelege og gode
naboar og at dei klarer seg godt sjglve utan noko form for stgtteapparat eller hjelp fra
kommunen (Ruud, 2014, p. 55).

2.3.2.5 Einslege innvandrarar

Nar det gjeld einslege innvandrarar er ikkje situasjonen like enkel. Dei har darlegare
forutsetningar for a finansiere bustadkjgp aleine og blir ofte sittande med dyre
leigebustader. Ein ser ogsa at born og familie er ein nykel til vellukka integrering ved at
det gjev ein god plattform for & sosialisere, knytte nettverk og bli kjent med andre
familiar. Tilgang til slike sosiale arenaer blir vanskelegare for einskilde som slik sett har
ei utfordring (Ruud, 2014, p. 56).

2.3.2.5.1Ynskjer aktivt sentrum men ikkje & bu der fast

For arbeidsinnvandrarane er det viktigare med gode felles mgteplassar i sentrum sjglv
om det urbane ikkje er avgjerande. Godt tilbod av kafear og sosiale arenaer som er opne
for alle vert hggt verdsett. Dette er viktigare for arbeidsinnvandrarane enn for dei unge i
etableringsfasen som har sine familiar og etablerte venenettverk og sosialiserer meir
med naboar og bustadomradet dei bur i (ibid.).

2.3.2.6 Bustadpreferansane til dei unge eldre (60+)

Dei unge eldre kan ein vidare dele inn i to der den eine gruppa ynskjer 8 bli buande i
einebustaden sin sa lenge som over hovudet mogleg, mens den andre gruppa ynskjer &
flytte til sentrum i ein lettstelt leilighet med naerheit til alle tilbod (Ruud, 2014, p. 57).

2.3.2.6.1Sentrumsnaer leilighet er ny trend i distrikta

Dei unge eldre ynskjer & flytte til sentrumsnaere leilighetar. Det er ikkje da snakk om
tilpassa leilighetar med omsorgsfunksjonar eller trygdebustader men eit livsstilsval over
til leilighetar. Dei har tidlegare ofte budd i einebustad heile livet og ynskjer no noko nytt
og enklare. Denne trenden har ein sett i byane over ei tid der stgrre variasjon i
leilighetsutvalet ogsa har auka attraktiviteten (Ruud, 2014, p. 91; Ruud, Barlindhaug, &
Ngrve, 2013). No har ogsa denne trenden kome til distrikta. Det er eit vanskeleg val for
mange a flytte fra eit hus dei har budd heile livet og alt ikring med naboar, hage og
neermiljg. Det vanlege er da at ein har budd og eventuelt flyttar fra einebustad eller
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vaningshus pa gardar samt nokre innslag av to- og firemannsbustader. Men det er altsa
ein ny trend ein ser no og som har kome deis eiste ara som ein ser i casekommunane i
NIBR rapporten (Ruud, 2014, p. 57).

Fleire av dei intervjua i rapporten seier at det bare for nokre tiar sidan hadde vore
uaktuelt og lite akseptert og flytte fra garden. Men no er det mykje meir akseptert og
vanleg at ein sel hus og heim og gar over til ein meir urban livsstil der dei kan tilbringe
pensjonisttilveera si (ibid.)

Nar ein vert eldre og bur pa ein einsides stad vert det vanskelegare & halde kontakten
med venner og kjente. Det blir ogsa vanskelegare & koma seg til og fra ulike
servicetilbod. N&r dei flyttar til ein sentrumsneer leilighet, vert det tryggare med naboar i
umiddelbar nzerleik, det blir enklare 8 g@ pa besgk og & fa besgk og ein vert lettare
tilgjengeleg for helsetilbod samstundes som ein har kort til butikkar og andre tilbod,
kulturtilbod og aktivitetar. Det er altsa ikkje einsidig at ein ynskjer seg enklare liv med
mindre omsut for vedlikehald av stgrre eigedom med hus og hage, men vel s& mykje det
positive med alle tilboda ein far i umiddelbar naerleik. Fra NIBR rapporten er det ogsa
gjennomgadande at det ofte er kvinnene som er padrivarar for 3 flytte i sentral leilighet
mens karane gjerne kunne budd i usentral einebustad resten av livet (Ruud, 2014, p.
58).

Nabolaget synes a vera viktigare for dei som vel & flytte sentralt. Ein spring oftare pa
naboar og alt vert meir sosialt. Dei eldre ynskjer seg meir variert aldersfordeling i
bustadkomplekset men dei ser ogsa fordelane ved 8 naboar i same aldersgruppe med
same interesser. D& er det ogsa fleire heime p& dagtid som gjev ein ytterlegare tryggleik.
Kvaliteten pa leiligheten er ikkje noko dei eldre ynskjer & forsake. Balkongar og fin utsikt
samt romsleg og stor leilighet blir hggt prioritert (Ruud et al., 2013, p. 10).

Eit anna poeng er at dei eldre ofte etter kvart har fatt eit hus med stort etterslep pa
vedlikehaldet og dei oppgavene ein ofte gjorde sjglv for blir meir krevjande 3 fa
gjennomfgrt. D& ma dei ta eit val om dei skal ta kostnadane pa & koma & jour med
vedlikehaldet p& sin usentrale eksisterande einebustad eller heller bruke desse pengane
og investere i ein sentrumsneer leilighet (Ruud, 2014, p. 58).

2.3.2.6.20konomien legg fgringar

Preferansar og ynskje er ikkje ngdvendigvis einstydande med at ein har moglegheit. Det
er avgjerande a8 ha naudsynt finansiering for 3 legge til rette for kjgp av ny bustad. Ofte
er verdien til ein eldre usentral einebustad som i tillegg kanskje har stgrre
oppussingsbehov, relativt 18g. D3 blir salsprisen ofte langt under det det kostar 8 kjgpe
ein ny sentral leilighet (ibid.).

Ein kan like fullt koma seg rundt dette ved at ein til dosmes vel 8 ikkje kjgpe, men ein sel
einebustaden og brukar pengane p3 & leige ein leilighet og bruke resten av pengane pa
fritid og forbruk. Ein ser at dei eldre no, meir enn tidlegare, tenker litt meir pa seg sjglve
og bruke opp pengane ein har lagt seg opp framfor & spare dette til seinare generasjonar
som skal arve (Ruud et al., 2013, p. 90). Ein kan slik sett sei at ein har fatt ein trend mot
eit meir hedonistisk samfunn. Ein kan ogsd selge eksisterande einebustad og i tillegg ta
opp 18n for & fa r&d til ny bustad. Som eit intervjuobjekt sa i NIBR rapporten: «Om det er
banken som eier leiligheten nr vi dor spiller ingen rolle for oss» (Ruud, 2014, p. 58).
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2.3.2.6.3Bufast er vanlegaste strategi

D3 star ein igjen med dei som vel 3 bli buande s lenge som rad sa lenge ein held seg
frisk og helse og kropp ikkje set ein stoppar for det. I fglge NIBR rapporten har ein ofte
da forventningar om at kommunalt helsevesen skal kunne falge dei opp etter behov med
sine heimetenester. Det er ogsa fleire som blir buande av di dei ventar pa at den rette
leiligheten skal dukke opp. Dei har ofte inngdande kjennskap til den lokale
bustadmarknaden og er szers bevisste pd kva dei ynskjer. Dei er oppdaterte pd nye
bustadprosjekt og framtidige planar og er klare til 8 ta steget om og nar tilhgva ligg til
rette (ibid.).

Samla sett viser det seg fortsatt at fleirtalet av dei eldre ynskjer & bli buande s& lenge
som rad i eksisterande bustad og at det er ei generell motvilje mot & flytte pd seg, ogsa
kjent som «aging in place» (Ytrehus & Fyhn, 2006, p. 61). Undersgking far rapporten til
Ruud m.fl. slar fast at det er ein 1&g flyttefrekvens for aldersgruppene 50-80 ar (Ruud et
al., 2013, p. 10). Denne tendensen blir ogsa stadfesta i ei svensk undersgking
(Magnusson, 2012, p. 15).

Etter kvart som ein blir eldre og ufgr endrar dette seg noko, men det kan virke som dei
fleste stundom ikkje let seg flytte. Ei undersgking utfgrt av Breivik og Smidt konkluderte
med at kun kvar tredje ynskte & flytte sjglv om dei etter kvart blei ganske skrgpelege.
Dette var trass i at behovet for hjelp auka betrakteleg, mens fire av ti kunne tenke seg
eit alternativ med tilrettelagt bustad. P& grunnlag av dette kan det difor sja ut som at dei
unge eldre er meir villige til 8 flytte pa seg enn dei eldre eldre (Brevik et al., 2005, p.
17).

2.3.2.6.4 60 + generasjonen vil ha i pdse og sekk

Ruud sldr fast at 60+ generasjonen ynskjer & fa innfridd alle ynskja samstundes. Dei vil
ha tilnaerma same utsikt som tidlegare, romsleg leilighet med balkong og bade uteplass
og garasje. Dei vil ikkje gje avkall pa romsleg bustad og ynskjer dette ogsa for ein ny
leilighet (ibid.:86). Fleste av dei eldre i dagens Noreg bur i romslege sm&hus med god
standard. (Ruud mfl.. 2013:10). Dette ser ein ogsa gar igjen i distrikta. Kort oppsummert
vil dei ha ein bustad der dei kan vidarefgra det livet dei lever i dag (Ruud, 2014, p. 57)

P& mindre stader er dette absolutt gjennomfgrbart og fleire ynskjer ogsa, i folge NIBR
rapporten, & gjera seg meir uavhengig av bilen noko som let seg gjera om ein bur i
sentrum (ibid.).

Barlindhaug har ogsa ein rapport med eit godt poeng som viser at det er stor skilnad p&
det & ynskje seg noko og det og faktisk ta steget (Barlindhaug, 2003, p. 19). Men det
vert uansett stadfesta i Onsagers rapport at ein ser ein stadig sterkare trend mot
sentralisering og urbanisering (Onsager, 2012, p. 23). I dag er det stgrre andel av
befolkninga som har vekst opp i leilighetar i byane og det er difor naerliggande & tru at
denne trenden ogsa vil auke framover og gjera seg endd meir gjeldande blant 60+
generasjonen. I intervjua i Ruuds rapport om bustadpreferansar i distrikta har det vore
liten interesse rundt bufellesskap eller ulike kombinasjonar av fellesrom for sosialt
samveer etc. og fokuset har vore pd steget fr@ einebustad til leilighet (Ruud, 2014, p.
60). Det blir ogsd bekrefta i rapporten til Ytrehus og Fyhn at det ikkje er szerleg interesse
for kollektive lgysingar (Ytrehus & Fyhn, 2006, pp. 9, 116).

Avslutningsvis hevdar rapporten til Ruud at det difor til stor del vil vera prisen pa
bustaden som vil vera avgjerande for om dei eldre vil flytte til ein bustad som passar dei
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betre eller ma bli buande i ein mindre optimal bustad avdi dei ikkje har noko val. Dette
blir saerskilt vanskeleg for eldre einslege (Ruud, 2014, p. 116).

2.3.3 Prioriteringar mellom stad, nermiljg og bustad

Det er ulike arsaker til at ein vel & flytte og motiva for & flytte og kva som er viktigast
har endra seg dei siste tiara. Det var ei flyttemotivundersgking i 1972 og da var det
arbeid som var viktigaste padrivaren. Dette har derimot endra seg og no er det
familiedrsakar som er ein av dei viktigaste grunnen til at folk vel 8 flytte. Men den aller
stgrste skilnaden er likevel verdien av stad og bumiljg. Kva konkrete kvalitetar ved
staden som avgjer er avhengig av bade livssituasjon og livsfase (Lie & Aure, 2014, p.
V).

2.3.3.1 Viktigheten av staden

Spgr ein eigedomsmeklarar kva faktorar som er viktigast for 8 avgjera kor attraktiv ein
leilighet er far ein fort til svar beliggenhet beliggenhet beliggenhet (Forbrukerradet,
2019). Det er ikkje heilt utan grunn beliggenheten har slikt eit stort fokus. Men kva som
ein vektlegg ma utbroderast nzerare for at det skal gje meining. NIBR meiner i sin
rapport dei grunnleggande dimensjonane er:

e Beliggenhet

e Sentralitet

e Variert arbeidsmarknad

e Gode offentlege helse-, teneste-, og velferdstilbod
e Gode kommunikasjonar og offentleg transport

e Kultur- og opplevingstilbod

e Gode omgivelseskvalitetar

e Bygningsmessige kvalitetar

Av casekommunane i rapporten peikar naturen seg ut som ein av dei viktigaste faktorane
ved staden og dette er eit generelt tilbakevendande trekk. Ein vektlegg ulike sider ved
naturen. Tidlegare var det vanlegare 8 livhaere seg av naturen og dyrke mark og beite
med buskap. Rekreasjon har alltid vore sentralt men det som har kome meire dei seinare
dra er & bruke naturen som hobby. Dette er spesielt viktig for dei unge tilbakeflytterane
som o0gsa sett stor pris pa utsikt og naturskjgnne omgjevnader. Ogsa hj& den gruppe
arbeidsinnvandrarar som er langsiktige og kjem for & bli, er naturen ein viktig dimensjon
for val av stad (Ruud, 2014, p. 63)

Naturen er noko ein kan velgje & nytte seg av og som er tilgjengeleg fra dei fleste stader
og ogsa jobbdimensjonen er noko som ikkje ngdvendigvis er direkte knytt til bustaden.
Dette vart stadfesta av informantane i NIBR rapporten. Men det som var minst like viktig
var det sosiale og menneska i kring der ein busette seg. For mange som flyttar tilbake
var ein viktig medverkande faktor at ein ogsa kunne verta gjenforeina med andre
barndomsvener og familie og dette gjorde det ogsa lettare & koma raskt i gang med
sosialiseringsprosessen nar ein flytta heim att (ibid.).

Denne dimensjonen beskriv ein grad av tilhgrighet som vidare kan bli delt inn i
funksjonell og emosjonell tilhgrighet (Cliff Hand Paul, 2004, p. 5). Ein ser ogsa ein
skilnad pa type tilhgrighet mellom tilflyttarane og dei som opphaveleg er fra staden.
Emosjonell tilhgrighet gar pa symbolske band og relasjonar mellom menneske og stader.
For tilbakeflyttaren kjem tilhgrigheten i form av tilknyting til omgjevnadene, natur og
landskap der dei har vakse opp samt banda til familie og vener og det er dette som gjev
dei ei kjensle av & kjenne seg heime.
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I fglge NIBR-rapporten har ikkje tilflyttarane tilsvarande form for tilhgrighet til staden
sjglv om det kan utvikle seg tilknyting over tid. Derimot har dei ein funksjonell eller
instrumentell tilknyting, som g&r ut pa at staden eller naturen tilbyr ulike moglegheiter
som dekker eit behov. Eksempel pa slik funksjonell tilknyting er ein bestemt type jobb.
D3 kan ein f& same typen jobb i ein annan kommune i motsetning til den emosjonelle
tilknytingen som ikkje er overfgrbar pa same vis (Ruud, 2014, p. 65).

Det kan ogsa tyde pa at det er skilnad mellom tilbakeflyttarar og innflyttarar nar det
gjeld kvar dei vel @ busette seg innanfor same kommune. Ein rapport av Vestby og Sgrlie
pa ulike preferansar hja tilflyttarar og innflyttarar i bustadomradet i utkanten av smabyar
har undersgkt dette. Det kan tyde pd at tilbakeflyttarane i stgrre grad lar seg paverke av
kjenslemessige dimensjonar tilknytt ein stad som eksempelvis lokal historie, tidlegare
erfaringar og oppfatningar tilknytt landskap, natur eller det sosiale. Tilflyttarane derimot
er meir pragmatiske og funksjonelle i si tilnserming og lar seg ikkje paverke i like stor
grad av det kjenslemessige (ibid, p. 61).

2.3.3.2 Bumiljget

I ein rapport fré Fylkesmannen i Oslo og Akershus vert bumiljo definert som den naeraste
fysiske, funksjonelle og sosiale ramma om dagleglivet sentrert rundt bustaden (Norge
Fylkesmannen i Oslo og, 2016, p. 10). I fglge Ruuds NIBR-rapport kan det omfatte eit
fysisk avgrensa rom eller ein veg med busetting eller samhandling og fysisk kontakt med
naboar. Rapporten seier ogsa at nar ein fyrst har bestemt seg for kva omrade eller stad
ein vil bu s& er val av bumiljg og nabolag avgjerande for den endelege plasseringa. Som
tidlegare nemnt vil dette da bli paverka av fysiske eigenskapar ved plasseringa som
naerleik til naturen eller sentrumsnezere funksjonar men det avgjerande visar seg likevel
og vera korleis det sosiale miljget harmonerar med kva livsfase ein er i (Ruud, 2014, p.
67).

2.3.3.2.1Unge bornefamiliar og homogent nabolag

For unge bornefamiliar er det viktig med likesinna og andre familiar i same livsfase. D3
far borna andre born og leike med og foreldre kan ogsd samarbeide og hjelpe kvarandre
med samkgyring av born pa fritidsaktivitetar og liknande. Det er ogsd verdifullt med
neerleik til bornehage, skule og fritidsaktivitetar (ibid.).

2.3.3.2.2Unge eldre og viktigheten av bumiljget

Blant dei unge eldre er ogsa bumiljget viktig. Rapporten til NIBR stadfestar at sjglv om
dei set pris pa variert bumiljg er det mykje tryggleik og sosiale fordelar med eit nabolag
med same aldersgruppe. Dei har like interesserer og kan halde kvarandre med selskap
pa lik linje med fleire born i same nabolag. I tillegg har dei omsorg for kvarandre og
passar pad og hjelper kvarandre dersom noko uforutsett skulle skje (ibid.).

2.3.3.2.3Arbeidsinnvandrarane nyttar nabolaget til integrering

Hjd arbeidsinnvandrarane er gode naboar svaert avgjerande for trivselen. I fglge NIBR
rapporten hjelper dei kvarandre med alt fra daglege utfordringar og gjeremal, som & sitte
barnevakt for kvarandre, til dugnadsarbeid. Slik blir dette ogsa ein avgjerande
suksessfaktor i vellukka integreringsarbeid og at ein far ein god tilknyting til staden
(ibid.)

Konklusjonen for alle desse gruppene er difor at det viktigaste for trivselen og val av
omrade er naerleik til folk i same livsfase og livssituasjon og med same interesser og
dette bekreftar Vestby i ein rapport om utvikling av Sgndre Nordstrand (Ruud, Vestby, &
Deltakelse og medvirkning pd Sgndre Nordstrand. Oslo, 2011, p. 79)
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Ein veldig interessant observasjon som vert stadfesta av Ruud er ulikhetar i
samanhengen mellom graden av fellesskap i hgve til nabolagets homogenitet mellom
urbane og rurale omrader. I urbane omrader er nabolaget meir blanda og heterogent
samansett, folk har mindre til felles og resultatet blir mindre samhandling. I distrikta
derimot har ein ein omvendt tendens med likare og meir homogene nabolag som igjen
gjev auka samhandling som i sin tur gjev auka trivsel (Ruud & Utviklingsprogrammet for
flerkulturelle, 2001, p. 11)

2.3.3.3 Kor viktig er sjglve bustaden?

Me har no sett at bumiljget og staden er sentral i beslutningsprosessen for val av bustad.
Det me skal sjd naerare pa no er kor viktig kvalitetane ved sjglve bustaden er i denne
prosessen. Rapporten til NIBR viser at det ikkje ngdvendigvis er sjglve bustaden som er
avgjerande men kvalitetane ved staden. Unntaket er dei som arva rein bustad eller gard.
Ein kan sja bustadvalet ut i fra ein hierarkisk struktur. Fyrst bestemmer ein seg for a
flytte til sjglve staden, eksempelvis Vinje kommune. Deretter vurderer ein ulike bumiljg
og omrade og til slutt bestemmer ein seg for sjglve bustaden (Ruud, 2014, p. 69).

I casekommunar i NIBR-rapporten om bustadpreferansar som er av generell karakter, er
det hovudsakleg einebustader som dominerer og denne bustadmassa er til stor grad
eldre. Og sidan det ikkje finst noko andre alternativ har ein ikkje noko val og det er difor
det er dette som blir etterspurt av tilflyttarar, tilbakeflyttarar og dei som flyttar innanfor
same kommunen. Det er fa private leilighetar tilgjengelege og det er lite moglegheiter for
leige og det lille som er til utleige er ofte til hgge prisar. Dette gjere det vanskeleg for dei
som vil bu ein stad midlertidig eller er i ein etableringsfase (ibid., p 70).

Men for desse casekommunane vert det ogsd bygd og det er planar om 8 bygge fleire
sentrumsneere leilighetar framover. Ein antek at eit stgrre utval vil endre
bustadpreferansane til nokre av gruppene pa sikt (ibid.).

Ei av grunnane til at problemstillingar rundt bustad ikkje har vorte prioritert hggt nok i
casekommunane meiner ein heng saman med at ein til no har hatt relativt velfungerande
bustadmarknader som har dekt etterspurnaden p& ein god mate. Ein har ogsa i stor grad
meint at bustadutvikling er ei privat sak og dette samsvarar med bustadpolitikk pa
omradet (Om boligpolitikken, 2004, p. 6).(Nygaard et al., 2010)

Casekommunane i rapporten er altsd dominert av einebustader og lite moglegheiter for
utleige samstundes som det vert bygd for f& sm& mindre bustadeiningar. Dette vert ogsa
stadfesta i rapporten til Nygard (Nygaard et al., 2010, p. 54). Nygard viser at dette er ei
stor utfordring i mange distriktskommunar og ein har problem &8 skaffe nok bustader til
tilflyttarar. I tillegg papeikar ho utfordringa med ei veldig skeivt fordelt bustadmasse med
alt for mange einebustader i hgve til andre typer bustader og andelen er s3 hgg som
85% i fire av ti kommunar. Ungdom og unge vaksne ynskjer ofte mindre rimelegare
leilighetar som dei anten kan eige eller leige (Ruud, 2014, p. 70). Studiet til Skogheim
mfl. stadfestar ogsa at det er mangel pad sentrumsnaere bustader til unge, unge vaksne
og eldre (Skogheim et al., 2011, p. 63).

Nar det gjeld behovet til unge, unge vaksne og arbeidsinnvandrarar i NIBR-rapporten om
bustadpreferansar, vert det hevda at desse ofte er nedprioriterte i kommunanes
bustadpolitisk handlingsplanar og heller ikkje vert fanga opp av private aktgrar (Ruud,
2014, p. 71).

Det vert hevda at s mykje som ¥ av all flytting pa landsbasis er knytt til at ein har for
liten bustad og i eit livslgpsperspektiv flyttar ein fr& mindre til stgrre bustader og
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omvendt. For at dette reknestykket skal ga opp ma ein frigjera stgrre bustader. Dette
kan ein gjera ved & bygge fleire sentrumsnaere bustader som bade vil auke aktiviteten og
fortettinga sentralt som ogsd vaert utpekt som positive miljg- og klimatiltak (ibid.).

Segmenta har utfgrt ei undersgking pa vegne av Husbanken, som viser ein trend mot at
folk er veldig bundne av staden sin. Det viser seg at dei som ynskjer & flytte ynskjer ny
bustad innanfor ein radius pd 10 km fr@ der dei bur i dag. Over halvparten av dei spurte
ynskjer ikkje @ flytte langt unna eksisterande bustad og mange bur i narleiken av der dei
har vakse opp og dette kjenner ein att i preferansane som er lokalt orienterte (Ruud,
2009, p. 12).

2.3.3.4 Preferansar for det urbane vs det rurale
Ein har sett ein trend i seinare tid der dei urbane kvalitetane har blitt ein alt tydelegare
attraktivitetsdimensjon og gjerne i kombinasjon med rurale kvalitetar.

Berg og Lysgard har ein studie som ser naerare pa korleis byar og bygder har vorte meir
like kvarandre. Tidlegare tenkte ein ofte pd bygder som typiske stader for landbruk og
produksjon og tradisjonelt sett ein stgrre kontrast til byane. Men i den seinare tid har
bygdene blitt meir heterogene med omsyn til levesett, befolkning og nezeringsliv og liknar
meir og meir pd det som kun representerte byane. Korleis ein definerer kva som er
urbant og kva som er ruralt er dynamisk og endrar seg over tid med tanke pa folks
konnotasjonar. Men det finns heilt klart eit geografisk element der byar vert kategorisert
med hggare folketettleik og samla sosial aktivitet og intensitet i motsetning til livet pd
bygda som vert kjenneteikna av det motsette. Ein har ogsa tradisjonelt sett til ein viss
grad sett p@ byane som meir moderne og bygda som meir kjedeleg og traust. P& den
andre sida har ein oppfatningar av byane som stressande, forureina, masete og lite sosial
kontakt mellom naboar mens ein har dei landlege og idylliske bygdene med sin flotte
natur og meir avslappa levesett (Berg & Lysgard, 2004)

I folgje rapporten til Ruud er typiske kjenneteikn pa det urbane eit rikt kaféliv,
forretningar, handelssentrum og eit rikt kulturliv. Ulike kulturtilbod og kafear fungerar
som sosiale mgteplassar der ein kan etablere nye nettverk og bli kjent med nye personar
og pleie eksisterande venskap (Ruud, 2014, p. 72). Men rapporten hevdar ogsa at mykje
av det som kjenneteiknar det urbane er arenaer der ein kan vera anonym blant ukjente
og dette er vanskeleg & fa til pa landsbygda der «alle kjenner alle» (ibid.).

For casekommunane i Ruuds rapport ynskte mange av tilbakeflyttarane seg til rurale
omrader i hdp om 3 finne tilbake til dei landlege barnevennlege omgjevnadene med tette
og trygge band til familie og vener i kontrast til bylivets stress og mas. Men det er ikkje
dermed sagt at dei ikkje ynskjer seg dei urbane kvalitetane samstundes. Dei ynskjer @ ha
begge livsstilane og moglegheiten til 8 velje og velje bort i hgve til kva som passar dei og
kva dei matte ynskje (ibid, p. 74).

Vidare har me urbanitet i hgve til 60+ generasjonen. Dei har erfaringar med bade det
urbane og det rurale og ynskjer a flytte til meir sentrumsnaere leilighetar med kort veg til
alle tilbod slik som i byane samstundes som dei vil halde fast pd det meir tradisjonelle.
Slik sett kan ein sei at den nye sentrumsneere leiligheten er ei buform og eit resultat av
den nye doble erfaringa i kontrast til den meir tradisjonelle einebustaden. Ein far bade i
pose og sekk med rurale kvalitetar med fin utsikt og naerheit til naturen smstundes som
ein har det sentrale og urbane tilbod i umiddelbar nzerheit. Auka tettleik av eldre i
sentrumsnaere leilighetar vil ogsd vera fordelaktig for det kommunale helsevesenet som
vil kunne yte sine tenester pa ein meir effektiv mate (ibid.).
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2.4 Bustadpolitikk

2.4.1 Konsekvensar for bustadtilbodet

Politisk freistar ein & legge til rette for ein velfungerande marknad og i 2012 kom
bustadmeldinga Byggje - bu- leve. Her fokuserer ein pa enkle og langsiktige krav fra
styresmaktene i tillegg til effektiv handsaming av plan- og byggesaker og gode
rammevilkar for finansiering og balanserte krav til kvalitet. Alt dette er positive tiltak som
bidreg til & senke terskelen og stimulere til gjennomfgring av fleire bustadprosjekt som i
sin tur aukar sjansen for at me far ein betre bustadmarknad (Byggje-bu-leve : Ein
bustadpolitikk for den einskilde, samfunnet og framtidige generasjonar, 2013, p. 8)

2.4.2 Vekst i distrikta

God distriktspolitikk er ogsa god bypolitikk. Dersom ein legg til rette for godt bustadtilbod
i distrikta vert dette meir attraktivt, aukar tilflyttinga og ein far mindre press pa byane.
Etter ein periode med nedgang i folketalet peikar igjen gkonomien oppover i mange
kommunar. Vanlegvis ser ein auka aktivitet i bustadmarknaden som ein direkte
konsekvens av auka tilflytting. Men i fleire distriktskommunar, inkl. Vinje som ein seinare
skal sja fr@ djubdeintervjua, er det likevel vanskeleg & finne gode bustader til tilflyttarar.
Bustadmarknaden fungerar ikkje som ynskjeleg og det kan vera mange arsaker til dette.
Uansett arsak vil dette vidare g8 utover det lokale naeringslivet og kommunane som
treng ny arbeidskraft og mangelen pa dette hindrar vekst og utvikling i
distriktskommunane (ibid, p. 11).

Som nemnt tidlegare har naer halvparten av norske kommunar sma, usikre eller
stagnerande bustadmarknader og brorparten av desse er distriktiskommunar. Tre
kjenneteikn pa desse marknadene er:

1. FAa tilgjengelege bustader

2. Manglande variasjon i bustadtyper

3. Lag aktivitet i bustadbygginga
(ibid, p. 64)

Ser ein pa arsakene til kva som har resultert i denne utviklinga har ein i fglgje
stortingsmeldinga funne fglgande hovudgrunnar:

1. Ein ynskjer at sal av eksisterande bustad skal vera ei Ignnsam affaere mens ein
saknar trua pd at dette faktisk vil skje. Lag prisvekst og 18ge bustadprisar
medfgrer at nye 13n til finansiering av ny bustad vert mindre attraktivt. Og sjglv
om ein kanskje har ynskje og lyst om & ta opp nye 1&n kan det vera banken som
seier nei. Dette kan hindra den normale auken ein far i bustadmarknaden som
fglgje av auka etterspurnad etter arbeidskraft.

2. Far ein brd samfunnsendringar kan det vera vanskeleg & tilpasse mindre
bustadmarknader. Sjglv om dette kan ta seg opp over tid kan det ha ei negativ
innverknad som gjere det vanskeleg 3 tiltrekke seg den ynskte arbeidskrafta som
auka naeringsaktivitet krev.

3. Ein far mange tomme bustader som fglgje av at tidlegare heildrsbustader no vert
nytta som fritidsbustader og slik sett ikkje vert tilgjengeleg for sal eller utleige.
Elles er mange bustader ikkje interessante grunna feil beliggenhet, feil type eller
darleg standard. I dei aktuelle kommunane er til dsmes 37% av bustadene
fritidsbustader mens 19% av bustadene star tomme.

4. Kommunale bustader kan ogsd vera eit stort hinder. Kommunen har ofte stor
andel bustader som vert utleigd til langt under marknadspris. Dette gjev darleg
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grunnlag til 3 vedlikehalde desse bustadene i seg sjglve. I tillegg vaert det svaert
vanskeleg for private aktgrar & konkurrere med subsidiera utleigeprisar. Det er
ogsa lite ynskjeleg for nokon som bur i ein bustad med subsidiera leige og sei fra
seg denne og flytte over til ein ny dyrare bustad i privat regi til marknadsleige
som da ligg hggare

(ibid.)

2.4.3 Buplikta sitt formal og omfang

Konsesjonslova seier at alle bebygde eigedommar med areal over 25 da dyrka mark eller
100 da totalt er underlagt konsesjonsplikt (Lovdata, 2019). Nar kommunen set
konsesjonsgrensa til «0» tyder dette at kommunen set lova til sides og at all omsetting
av bustader vert konsesjonspliktig. Fritidsbustader som er bygd som fritidsbustad vert
ikkje fanga opp av vedtaket. Har ein derimot ein bustad som har vorte nytta som
fritidsbustad over fleire &r som s& skal seljast, vil konsesjonsplikta da dukke opp igjen.
Slik sett vil dette begrense marknaden for seljar vesentleg sidan dei i praksis kun kan
selge til fastbuande og at dette vidare vil kunne redusere marknadsprisen betrakteleg
(Svendsen, 2013, p. 4).

Tidlegare var det ogsa eit «slektskapsunntak» som sa at ein slepp unna konsesjonsplikta
dersom bustaden vert overdratt til neste generasjon, men dette unntaket er no ogsa blitt
opp til kommunen 8 vurdere (ibid.).

I 2013 var det 64 kommunar med konsesjonsplikt. Normann Aanesland, professor i
landbruksgkonomi har studert dette temaet over fleire ar og skrivi mange artiklar pa
omradet. Han stadfester at det kun er tre land innafor EU som praktiserer buplikt og
dette er Polen, @sterrike og Danmark. Som E@S medlem forpliktar Noreg & fglge EUs
regelverk og Aanesland meiner slik sett at vart regelverk ikkje er i samsvar med EU-
lovverket pd dette omradet (Labugt, Holm, & Aanesland, 2004)

Men det viktigaste er kva effekt ein har sett av konsesjonsplikta. Aanesland hevdar at
konsesjonsplikta kategorisk ikkje har innfridd forventningane til
reguleringsmyndighetane. Ei undersgking Aanesland utfgrte som samanlikna 59
konsesjonskommunar med 279 samanliknbare kommunar utan buplikt, synte at
resultatet av buplikta ikkje hadde medfgrt auka busetting. Snarare tvert i mot s& hadde
busettinga gatt ned sjglv om skilnadene hadde vore ganske marginale .

Arealplanleggar Havard Skaaden skriv i ein artikkel om kven som kan f& fritak i dei
kommunane som opnar for det. Nokre kommunar opnar for fritak ved & definere
bestemte omrade i kommuneplanen. Alternativt kan ein opne for fritak dersom bustaden
er i tilstrekkeleg darleg stand som nemnt tidlegare. Tilstanden som begrunning for fritak
er derimot langt vanskelegare & definere og ein vil ogsa kunne fa uheldige verknader
sidan det ironisk nok kan bli fordelaktig for eigar & la bustaden forfalle, for at dette vil
medfgre fritak, som igjen vil kunne mangedoble verdien (Havard Skaaden, 2013, p. 8).

P& den andre sida er det betydelege utfordringar ved & oppheve buplikta og Skaaden
argumenterer for at det kan vera Igysinga for nokre kommunar men ikkje alle. Vinje er
ein kommune der han frarar 8 fjerne konsesjonsplikta. Arsaka er kombinasjonen av hgge
prisar pa fritidsbustader jamfgrt med svak eller ingen folketalsvekst. D3 vil ein kunne fa
ei betydeleg auke i prisane pa dei vanlege heildrsbustadene som vil hindre nye
potensielle innflyttarar til & etablere seg i kommunen og at fleire vel & flytte ut.
Bustadene vil d& konkurrere p3 lik linje med hyttene og det vil ogsd kunne auke prisane
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pa dei sentrumsnaere bustadene slik at vinninga gar opp i spinninga for dei som no far
betre betalt for sin forfalne usentrale einebustad (ibid.).

Det vil 0ogsa verta meir problematisk for byrakratar og gjennomfgre god arealplanlegging
sidan plassering av eksempelvis barnehagar og andre tenester og lokal logistikk og
samferdsel tidelgare kun hadde heildrsbustader & ta omsyn til. Dersom ein opphevar
konsesjonsplikta risikerer ein at ein legg ein barnehage eller skule inntil eit stort
bustadfelt som endar opp som hyttefelt og det vaert meir vilkarleg korleis bustadene vil
verta nytta einebustad (ibid.).

I ein artikkel fra landbruksdirektoratet vert det stadfesta at det ved arsskiftet 2017/ 2018
kun var 49 kommunar igjen med konsesjonsplikt sa talet har blitt redusert fra 64 i 2013.
Som ein ser av oversikten er det Telemark og Oppland som toppar fylka med mest
buplikt i kommunen grunna mange kommunar med attraktive fritidsmarknader i fjellet
eller ved kysten (Landbruksdirektoratet, 2019).

Fylke Talet kommunar med buplikt /
nedsett konsesjonsgrense

Telemark 9

Oppland 8

Buskerud 6

Aust-Agder | 4

Vest-Agder | 4
Tabell 1: Kommunar med buplikt pr fylke

I 2017 var det to kommunar som oppheva buplikta og det var Namsskogan og Aseral
kommune. Felles for dei to kommunane var at dei ikkje lenger gnska konsesjonsplikt som
eit verkemiddel for at eigedommar som bgr bli nytta til heildrsbustader vart nytta til
fritidsbustader. Namsskogan kommune grunngjorde sin sgknad med at dei gnska & legge
til rette for nybygging og anser dette som eit tiltak som aukar badde omsetningstaksten
og prisane pa bustader.

Aseral hadde p3 si side buplikt for bustadfelt for & hindre at kommunalt subsidierte og
tilrettelagt tomter vart nytta som fritidsbustader (Landbruksdirektoratet, 2019).
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3 Metode

3.1 Problemstillinga som rammeverk

Rammeverket til oppgadva tar utgangspunkt i ei konkret hovudproblemstilling som er
forklart i innleiingskapittelet. Denne problemstillinga er vidare dela opp i eit knippe
forskingsspgrsmal som er naudsynte for @ f& nok innsikt til & besvare oppgava.

For a fa forskingsspgrsmala over i eit meir praktisk handterbart format er det nytta ein
hypotesestruktur der det er satt opp nokre hypotesar til nokre av forskingsspgrsmala.

3.2 Val av case som hovudmetode

Formalet med oppgava er 8 belyse og forhdpentlegvis gje ny innsikt for & betre ei lokal
samfunnsutfordring pa ein liten tettstad. Mykje av tematikken er generelt omdiskutert og
kjent, men tilnaeerminga i denne problemstillinga er likevel relativ snever og har aldri vore
forska konkret pd med dette fokuset s3 vidt underteikna veit.

Me har eit studieobjekt, som er ein lokal bustadmarknad, med mange kjelder der me har
behov for innsikt for & kunne forklare og skildre kva som skjer. Eit naturleg metodeval vil
difor vera casestudie som alltid er avhengig av tid og stad som i dette tilfellet er dagens
bustadmarknad i Vinje kommune.

I utgangspunktet skal ikkje casestudiar vera representative eller generaliserbare (Olsson,
2011, p. 44),men det er like fult gnskeleg at oppgava kan gje innsikt som kan vera eit
positivt bidrag til andre tilsvarande tettstader i distrikts Noreg.

3.3 Litteratursgk og djubdeintervju som delmetodar

Caseoppgave er ein form for metode som nyttar fleire ulike typar informasjon og det er
vanlig & kombinere ulike metodar for informasjonsinnhentinga.

Eg vil ogsa nytte fleire ulike metodar i mi oppgave og eit avgjerande overordna moment
er at ein pa ein tilstrekkeleg mate klarer 8 kompensere for det faktum at caseoppgdva er
snever med til tider svaert begrensa tilgang pa informasjon spesielt av kvantitativ art.

Det er i hovudsak tre metodar som vert nytta og desse er litteratursgk, analyse og
intervju som vert forklart naerare.

3.3.1 Litteratursgk for a ta utgangspunkt i eksiterande forsking
For & gjera seg godt kjent med tematikken og eksisterande forsking pa omradet i lys av
problemstillinga, er det naturlig & starte med eit litteratursgk pa omrade.

Litteratursgket kan grovt inndelast i falgande hovudomrade:

Marknadsteori

Bustadmarknader i distriktskommunar

Tilbod og etterspurnad i sma bustadmarknader
Bustadpolitikk

b

3.3.1.1 Kjelder som er nytta

Kjeldene som er nytta er bade ressursar tilknytt NTNU og som ein har fatt tilgang til via
NTNU samt gvrige sgk i allment tilgjengeleg kjelder pa internett og offentlege portalar og
nettsider.
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Eksempel er:

e Oria: Sgketeneste til NTNU Universitetsbiblioteket
e Google Scholar: Sgkemotor for akademisk litteratur
e Google: Sgketeneste

3.3.1.2 Sgkemetodar som er nytta

Etter kvart som ein kjem inn i sgkeprosessen ser ein kva sgkeord som gjev mest
relevante og gode funn og her var det ei god leerekurve og stor skilnad i hgve til kvar ein
starta og kva ein endte opp med.

Eksempel pa sgkeord er:

e Klassisk marknadsteori

e Bustadmarknader i distrikta
e Marknadssegmentering

e Demografisk utvikling

e Bustadpreferansar

3.3.1.3 Analyse og statistisk talgrunnlag

Litteratursgket ga god innsikt i kva parametrar og dimensjonar det var naturleg & sgke
vidare pa for 3 falsifisere eller bekrefte hypotesane knytt til forskingsspgrsmala. Det var i
hovudsak to hovudkjelder som vart nytta for 3 innhente talgrunnlaget til den kvantitative
analysen.

3.3.1.3.1Statistisk Sentralbyra

Generelt skulle det vera mogleg og i hovudsak nytta Statistisk Sentralbyras databasar. I
praksis synte det seg diverre at dette talgrunnlaget var saers mangelfullt p& mange
omrader. Mykje gav rett og slett ikkje meining eksempelvis innafor type bustadprosjekt
og antall leilighetar der underteikna sjglv har god oversikt p& kva som stemmer og ikkje
stemmer.

Det er begrensa kva kjelder som er tilgjengeleg men det var naudsynt & komplettere og
styrke den kvantitative delen av analysen for 8 fa eit truverdig talgrunnlag og
utgangspunkt for analysen.

3.3.1.3.2 eiendomsverdi.no

Eg kontakta difor eiendomsverdi.no for & komplettere talgrunnlaget. Dei samlar og
strukturerer data om den norske eigedomsmarknaden. Sidan det skulle skrivast master
om eit relevant tema dei sag nytten av 3 belyse, gav dei underteikna tidsgrensa tilgang
til heile databasen. Dette innebar full oversikt over samtlige eigedomstransaksjonar i
kommunen langt tilbake til 1990-talet. Ogsa her var det mangelfulle data og ein del feil
men sidan totalt antall omsette bustader var begrensa var det ei handterbar datamengd
og arbeide vidare med.

Eksempel pd dimensjonar i den kvantitative analysen er:

e Utvikling totalomsetning

e Utvikling type bustadtyper

e Omsetning per omrade og utvikling

e Bustadtyper og utvikling

e Prisutvikling pr bustadtype og lokasjon
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3.3.2 Djubdeinterviju for & komplettere analysen

Sidan det til tider er begrensa talmaterial og datakvalitet, er det eit ekstra behov for &
kunne underbygge resultata pa ein truverdig mate. For & kvalitetssikre caset som i
hovudsak er kvantitative analyser, vil det difor bli utfgrt ein del djubdeintervju av dei
ulike aktgrane som har ei rolle i bustadmarknaden. Det er dei lokale informantane som er
dei faktiske marknadsaktgrane oppgava omhandlar. Difor vil fgrstehandsinformasjon om
kva tankar og vurderingar dei har gjort seg kunne gje verdifull innsikt. Det vil vera veldig
interessant og sja i kva grad dei ulike utgangspunkta dei har, resulterer i divergerande
oppfatningar eller om ein har ei eins oppfatning av marknaden. Her vil ein fyrst
gjennomfgre teori- og analysedelen for 8 opparbeide mest mogleg kunnskap og innsikt
for @ vidare maksimere utbytta av intervjua. Likeins vert det viktig @ sja intervju opp mot
bade teoridelen og ikkje minst resultat fra analysefunn.

Formalet er 8 kvalitetssikre og fa bekrefta eller avkrefta dei resultata og funna ein har
gjort i den teoretisk og analytiske delen av oppgava. Dei vil ogsa bidra til 3 styrke eller
svekke hypotesane og gje forstehandskunnskap og innsikt pa det som tidlegare kun har
vore diskutert pa det teoretiske planet.

3.3.2.1 Fokus pa bustadreisa framfor isolerte segment

Mykje av analyser og segmentering gjennomgatt i litteratur og gvrige analyser generelt,
tar utgangspunkt i eit augneblinksbilete av marknaden med tanke p& kor mange som
matte vera i kvart segment til kva tid. Men det er ingen som kun tilhgyrer eit segment
gjennom eit livslgp og ein vandrar heile tida fra det eine til det andre segmentet gjennom
ulike livsfasar. Med dette som utgangspunkt og med erfaringar fr@ djubdeintervjua, har
verdien av 8 fokusere pa sjglve bustadreisa for @ f& ein betre heilskapleg forstding vorte
tydeleg. Dette gar pa korleis folk tenker og posisjonerar seg for framtidige val, korleis ein
kan kjenne att mgnster i ulike livsfasar over tid og ein gar grundigare til verks pa
historikken bakover i tid og framtidsvisjonar framfor kun fokus pé’l notid.

3.3.2.2 Utval og seleksjonsprosessen

N&r det gjeld utvalet av informantar er det primaert viktig 8 fa representert dei segmenta
som utgjer brorparten av segmenta pa etterspurnadssida for best mogleg
forklaringsgrad. Tilsvarande er det naudsynt & dekke inn tilbodssida pa ein god mate
med bade representantar for investor-, entreprengr- og utviklarsida. Lokal bustadpolitikk
og kommunens strategi og tankar rundt tema er ogsa viktig. Den er spesielt sentral av di
kommunen er involvera i dei fleste prosessane som er avgjerande for utviklinga, statusen
og behovet ein har i dag. Dgme pa dette er tilrettelegging av bustader for vanskelegstilte
grupper, flyktningar og innvandrarar. Andre som sgker seg til kommunen ser det ogsa
som naturleg & starte med & kontakte kommunen og det gjeld like mykje private som
verksemder som treng lokale og bustader til tilsette. Det vil difor vera naturleg 8
inkludere bade representant fra administrasjonen- og naeringskontoret i kommunen. Med
dette utgangspunktet, har ein fatt ein relativ komplett dekning av aktgrar og roller i den
lokale bustadmarknaden.
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Utvalet ser dd ut som fglger:

e Tilbodssida:
o Representant for entreprengr
o Representant for utviklar
o Representant for investor
o Salssida privat
e Etterspurnadssida
Representant for unge eldre
o Representant for eldre eldre og einslege
o Representant for nyetablerte
o Representant for familiar
o Offentleg frd Vinje kommune
o Representant fra kommuneadministrasjon
o Representant fra naringskontoret

o

3.3.2.3 Risiko og begrensningar ved utvalet

Det er begrensa kor mange ein har kapasitet til & intervjue i tillegg til kor mykje tid ein
har til radighet for sjglve gjennomfgringa. F& informantar vil kunne medfgre at noko av
funna er vilkarlege i hgve til respektive informants personlege erfaringar og det kan da
diskuterast kor representativt dette er for resten av marknaden. Ein risikerer difor & ende
opp med feil konklusjonar. For & prove & motverke dette kan ein prgve & identifisere
interessante moment tidleg og deretter stemme av desse med dei gvrige informantane
for avdekke i kva grad momentet er overfgrbart til den gvrige marknaden.

Seinare i analysen under kapittel fire ser ein at vanskelegstilte utgjer ca. 20% av
totalmarknaden sa det er kun ein femtedel. Men pa den andre sida er dette ogsa ei av
dei viktigaste gruppene, sidan oppgava fokuserer pa korleis ein kan fa fleire til 8 fa
realisere sine bustaddraumar og dette er den gruppa der gapet truleg er stgrst. Ein kan
likevel hevde at desse er bra representert, av di dei valde respondentane alle har tilhgyrt
segment der dei ikkje har fatt realisert bustaddraumen sin tidlegare i si bustadutvikling.
Elles har kommunen god oversikt over dette segmentet som gjev ei god samanfatning
sidan ein uansett ikkje hadde hatt kapasitet til 8 intervjue representantar fra alle grupper
av vanskelegstilte.

Ein siste svakheit ved utvalet kan vera at underteikna kjenner alle intervjuobjekta fra
tidlegare og at dette kan pdverke responsen og gje potensielt systematiske feil. Til
dgmes om nokon meiner at leilighetar slettes ikkje er noko bra framtidig buform i Vinje,
men dei vegrar seg mot & stadfeste dette av di dei veit underteikna er i gang med 3
utvikle eit leilighetsprosjekt. Nar det er sagt er dette ein liten stad der alle kjenner alle s
i praksis ville det vore szers vanskeleg & unngatt. Fordelen er at dei gjerne vil stille opp
og bidra nar det er nokon du allereie har ein relasjon til.

3.3.2.4 Intervjuguide for a sikre konsistens, men rom for justering

Det vert nytta ein intervjuguide for a sikre at intervjua vert gjennomfgrt som planlagt og
at ein far inn den informasjonen ein ynskjer. Intervjuspgrsmal vil ha ein generell del som
er lik for alle intervjuobjekta og ein tilpassa del for & f& mest mogleg innsikt fra det
spesifikke omradet som nettopp dette intervjuobjektet representerer.

Dei ulike informantane har ulike kunnskapar om ulike omrade. Det vert difor lagt opp til
at dei kunne fokusere pa dei emna dei kan mest om, med naturlege oppfglgingsspgrsmal
framfor & ta alle gjennom same standardspgrsmala. Dersom ein informant skulle komma
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inn pa eit tema som vil ha hgg relevans for oppgava men som ikkje tidlegare er tatt
omsyn til, vil intervjuprosessen vera sapass fleksibel at ein ogsa pratar seg gjennom
dette temaet. Intervjuguiden ligg som vedlegg til opppgava.

Eit anna viktig poeng er kor viktig det er & sjd pa informantens bustadprosess over tid,
framfor kun det segmentet dei hgyrer til no og dei preferansane dei har no. D3 far ein ei
heilt anna innsikt og forstding sett opp mot ulike livsfasar og behov. Det er dette som
seinare i intervjudelen vert kalla for bustadreise.

3.4 Triangulering for @ kvalitetssikre resultata fra metodane
Rekkefglga pa korleis dei tre metodane vert gjennomfgrt, er difor viktig sidan dei ulike
metodane er betre egna til bestemte fasar etter kvart som ein arbeidar seg djupare
innover i oppgava.

I tillegg vil kombinasjonen av metodane utfylle svakhetane til kvarandre og me far det
ein kallar ei triangulering (Olsson, 2011, p. 43). P& denne maten vil ein kunne 3 eit
relativt robust beslutnings- og analysegrunnlag sjglv om utgangspunktet for kvar enkelt
metode individuelt sett er noko avgrensa.

Figur 3: Triangulering av nytta metodar

3.5 Reliabilitet og validitet

Reliabiliteten i oppgdva ser pa i kor stor grad konklusjonane er etterprgvbare og kor
sannsynleg det er at ein hadde kome fram til dei same konklusjonane dersom ein hadde
gjentatt studien (Olsson, 2011, p. 40). For at det skal gje meining og sja pa oppgavas
reliabilitet m& ein sjd pa dei respektive delmetodane. Sidan teorien og talgrunnlaget i
dette hgvet er gitt, er det sannsynleg at seinare analyser vil koma fram til same resultat.
Pa sikt vil dette sjslvsagt utvikle seg og ein vil fa trendar i andre retningar.

Ser ein pa validiteten derimot, er den mest aktuell 8 kommentere pd analysedelen. Her
er det ei rekke hypotesar og antakelsar ein tar i hgve til korleis ein trur ein signifikant
statistisk samanheng kan falsifisere eller bekrefte ei hypotese.

Ein kan sjd pa til demes observasjonane til snittpris pr/ kvm som eit histogram der ein
ser at datasettet tenderar til & ikkje vera godt normalfordelt. Tsjebysjevs ulikhet eller
teorem seier at dei fleste verdiane av variablane vil ligge i naerleiken av gjennomsnittet
der «naerleiken» til gjennomsnittet er definert som standardavviket (Tsjebysjevs, 2015).
I vart datasett er observasjonane eller dei einskilde omsetningstala ulikt distribuert.
Dette vil sei at standardavviket til normalfordelinga til desse observasjonane er relativt
hagt og det er viktig 8 merke seg i hgve til korleis ein nyttar snittverdien. Me har med
andre ord stor varians eller variasjon i verdiane som tyder pa at det er ikkje s3 mange
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som blir omsett pa@ den faktiske gjennomsnittsverdien men mykje som ligg bade langt
over og langt under. Dette kan pa eine sida tyde pa at datasettet har I13g validitet eller er
upresist dersom ein gnskar & nytte dette til & male snittprisen. P& den andre sida kan
forklaringa vera at dersom ein delar inn dette vidare i to grupper med snittprisar for
tettbygde og spredtbygde strgk, sa aukar validiteten for kvar enkelt av gruppene. Dette
ser me naerare pa under analysedelen som viser at det er til dels betydelege
prisforskjellar og slik sett kan vera ei forklaring pa den store variansen.

3.6 Kvantitative og kvalitative metodar

Metodane kan ogsa delast inn etter om dei er kvantitative eller kvalitative.Det er her
nytta ein kombinasjon av begge to og det er relativt vanleg i ei caseoppgave sidan dei
utfyller kvarandre pa ein god mate. Av kvalitative metodar har me litteraturstudiet og
djubdeintervjua mens me pa den andre sida har den kvantitative analysebiten

3.7 Styrkar og svakhetar

Oppgavas metodiske styrke er nok kombinasjonen av dei valde metodane og korleis dei
kompletterer og styrker kvarandre. Individuelt hadde ikkje nokon av metodane vore
robuste nok til & gje ein god besvarelse pa eigen hand.

Nar det er sagt, er det ein annan klar svakheit som ligg i omfanget av talgrunnlaget. Her
skulle ein gjerne bade hatt fleire antall observasjonar a ta utgangspunkt i i tillegg til at
kvaliteten pa dei observasjonane som var registrert burde ha vore betre kvalitetssikra av
dei respektive kjeldene eller uteléte.

Ein annan utfordring ved oppgaveskrivinga kan vera at underteikna jobbar og er svaert
engasjert i bustadmarknaden i Vinje til dagleg. Det kan medfgre at ein vert litt
forutinntatt a freiste og ubevisst trekke bade analyser og intervjuobjekt i ulike retningar
etter eiga overtyding. Det er difor viktig & vera bevisst pa dette for 8 oppretthalde
ngytraliteten i analysane og la intervjuobjekta utfalde seg fritt i ein open dialog. Etter
gjennomfgrte analyser og intervju viste det seg at dette i praksis var uproblematisk.
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4 Case -Vinje kommune

4.1 Kommunefakta

Vinje er Telemarks stgrste kommune og vart oppretta i 1964 da ein slo saman Vinje og
Rauland kommune. Kommunen er pa heile 3.106 km?2 og to tredjedelar av dette ligg
innafor Hardangervidda nasjonalpark sin Sgndre del (leksikon, 2019b)

4.1.1 Natur

Kommunen ligg i hggfjellet og er kjent for flott natur og naturlig store hggdeforskjellar og
stor vassfgring som har vore eit godt utgangspunkt for ei omfattande kraftutbygging. I
dalane er det ogsa store skogsomrade som har vore ei naturlig naeringskjelde fram til i
dag (ibid.).

For busettinga og turistar sin del er den tilgjengelege og varierte naturen ein sentral og
attraktiv kvalitet som ogsa kjenneteiknar andre distriktskommunar jamfer tidlegare
teoridel (ibid.).

4.1.2 Samferdsel og knytepunkt mellom aust og vest

Samferdselen er ein sentral dimensjon nar ein skal presentere kommunen. Sjglv om Vinje
ligg langt oppi fjellheimen, ligg kommunen strategisk bra til med tanke pa fleire viktige
gjiennomfartsvegar. Den viktigaste av desse er E134 fra Drammen til Haugesund som far med
seg all trafikken over fjellet og er den sentrale forbindelsen mellom Austlandet- og
Vestlandet s@r for Hardangervidda. Fra Haukeli har ein vidare riksveg 9 ned til Kristiansand
og fra kommunesenteret Amot gar fylkesvegane 38 sgrover til Dalen og Vradal samt 37

nordover mot Rauland og Rjukan (ibid.).

For bustadmarknaden og attraktiviteten er samferdsselen og beliggenheten sentral i hgve til
mange faktorar. Det er fleire positive ringverknade0072 der dei mest sentrale er
tilgjengelegheita for alle hytteeigarar der fritidsmarknaden far eit stort nedslagsfelt. Ellers
har ein ogsa verdien av gjennomgangstrafikken pa veg over fjellet som stoppar og nyttar
lokale tilbod og tenester. Sist men ikkje minst har ein gode hgve til a pendle slik at ein kan bu

i kommunen mens ein arbeidar andre stader i regionen.
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Vegane gjennom kommunen har ogsa blitt bra prioritert pd framtidige vegprosjekt og
under er ein oversikt som viser planlagde oppgraderingar (Wikipedia, 2019a).

AKTUELLE PROSJEKTER

| SELJESTAD ~VAGSLI -Vintersikker vei over Haukel
2 BERGEN-JONDAL + ODDA-E|34 - Fergefn forbindelse og utbedret vel
3 NY KRYSNING OSLOFJORDEN - til Sverige og kontinentet utenom Oslo

Oseyro
4 BAKKA-SOLHEIM KOMMENDE PROSJEKTER
5 GVAMMEN-KONGSBERG 8 ARHUS-GVAMMEN 2018
6 AMOT-VINJESVINGEN 9 KONGSBERG 2019

7 ROGFAST 10 RYFAST 2019

STAVANGEF

Dol www. |34.no

Figur 4: Igangsette og planlagde vegprosjekt i Vinje commune (Wikipedia, 2019a).

4.1.3 Neeringsliv dominera av turisme, handel, vasskraft og helse
Under ser ein kva naeringar i kommunen som sysselsett flest innbyggarar med tal fra
SSB 2017 (Ssb, 2019c).

Sysselsetting 2017

Jordbruk, skogbruk og fiske
4%

Personlig tjenesteyting

2%
Off.adm., forsvar, sosialforsikring
5%

Sekundeernasringer
30% ___Undervisning

8%

Helse- og sosialtjenester
24%

Varehandel, hotell/ restaurant,
samferdsel, eiendom
27%

Figur 5: Sysselsetting etter naering (Ssb, 2019c)
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Som nemt er utvinning av vasskraft viktig og har vore ein kjeerkommen inntektskjelde
for kommunen over lang tid. Kommunen er ein av dei 20 stgrste kraftkommunane i
Norge malt i &rsproduksjon med heile ti kraftverk der dei stgrste er Vinje-, Songa- og
Kjela kraftverk. Vassdraga i kommunen er til dels sterkt utbygd og dette gar til ein viss
grad pa bekostning av naturopplevingane (leksikon, 2019b).

Jord- og skogbruk star for 4% og er framleis viktige naeringar sjglv om omfanget ikkje er
i naerleiken av kva det har vore. Det er ogsa mykje kombinasjon av denne naeringa
saman med turisme innafor jakt og fiske, gardsturisme og hytteutleige. Det er ogsa stor
andel saue- og geitehald saman med storfe (ibid.).

Industrien er meir avgrensa og omfattar tre- og mgbelindustri saman med verkstad- og
naeringsindustri. Ein har ogsa kunsthandverk som er relativt stort og sysselsett fleire pa
heil- og deltid (ibid.).

Sekundaernaering star for 30% og dette er neaeringsliv der varer vert heilt eller delvis
produsera ved & bearbeide andre ravarer fra jord- og skogbruk. Naeringsgruppa omfattar
bergverk, vareproduserande industri, vatn og vasskraft, raffinering av olje og bygg og
anlegg (Wikipedia, 2019b).

4.2 Bustadpolitikken i Vinje

Vinje kommunen har ikkje hatt noko heilskapleg tilnaerming til bustadpolitikk f@r ein fekk
det opp pa den politiske agendaen i Planstrategi for Vinje kommune 2012-2015 der ein
vedtok & jobbe med “Bustadpolitisk plan «BPP» i perioden (Lehmann, 2019).

I dette strategiarbeidet ynskjer kommunen fokus pa attraktivitet med ei tilnaarming som
tar utgangspunkt i figuren under.

Bli attraktiv som bustad:
Stimulere bustadbyggjing
Skape sosiale mateplassar og sentra
Stotte naeringsutvikling hja naboar
Betre kommunikasjon for pendlarar
Ta vare pa innvandrarar

LA

Bli attraktiv for bedrifter:
1. Bliattraktiv for kompetente
2. Samarbeid over kommunegrenser
3. Innovasjon og nettverk

Bli attraktiv for besgk:
Tilbod til eigne innbyggjarar
For andre i region og fylke
Byggije hytter
Turisme/destinasjonsutvikling
Kultur og omdgme?

Ve WwN =

Figur 6: Funksjon til bustadpolitisk plan for Vinje kommune (Lehmann, 2019)

Intensjonen tar omsyn til dei viktigaste faktorane som er naudsynt for ein kommune som
ynskjer @ optimalisere bustadmarknadene ut i fra dei forutsetningane ein har. Men ein
slik plan er som kjent enkelt 8 presentere mens det er sjglve operasjonaliseringa og
faktiske tiltak som vil avgjera kor suksessfullt det er (ibid.).
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4.2.1 Kategorisering av Vinje kommune som besgkskommune
Telemarkforsking har hatt ein gjennomgang av kommunane i Vest-Telemark og dei har
eit rammeverk der dei delar inn kommunane i hgve til attraktivitet (Vareide, 2019). Dei
har ein attraktivitetspyramide som kan forklare kommunars utvikling og slik sett ogsa
gode framtidige strategiar for vidare utvikling tilpassa kommunens spesifikke kategori.

Busetting

Bedrift Besok

Figur 7: Attraktivitetspyramide for kommunar (Lehmann, 2019, p. 10)
«Alle stader er attraktive — p& ein eller annan mate:

e Busetting:
o Etter at moderne kommunikasjon har gjort det mogeleg & pendle over
store avstandar, kan nokre stader oppnd attraktivitet fordi det er gunstig 8
bu der.
e Bedrifter:
o Nokre stader er attraktive fordi det er gunstig & produsere noko som kan
eksporterast til andre stader.
e Besgk:
o Andre stader er attraktive fordi dei trekker til seg besgkande som skapar
arbeidsplassar i besgksnaeringar.”

(ibid.)

I folge Telemarksforsking kan Vinje kategoriserast som ein sdkalla «besgkskommune».
Dette ser ein spesielt pa fritidseigedommar der Vinje i lang tid har ligge pa topp i fleire ar
pa lista over flest bygde kvm pr &r og naermar seg nok 6000 hytter (Ssb, 2019c).

4.2.2 Bustadstrategiske verkemiddel i kommunen

Kommunen har i folge BPP ei rekke ulike malsettingar knytt mot rammeverket presentert
innleiingsvis. I operasjonaliseringa av desse har kommunen sett opp ei rekke konkrete
tiltak som ogsa er delvis gjennomfgrt (Lehmann, 2019, p. 19).

4.2.2.1 Ordningar tilknytt Husbanken

Av ordningane som er tilknytt husbanken har ein to typer der den eine typa er
administrert av kommunen mens den andre typa er administrert av Husbanken pa
sentralt hald (ibid.).
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4.2.2.1.1 Administrert av kommunen
e Subsidierte bustadtomter
o Bustadtomter i kommunale byggefelt omsett til sveert gunstige prisar og
subsidiert med NOK 150.000,- pr tomt.
e Kommunalt bustadtilskott
o Dette vart gjeldande frd 1.1.2013 for bustadbyggarar som er busette eller
har meldt flytting til kommunen. Det er ogsa ei rekke andre krav som ma
vera innfridd for & nytte ordninga.
e Prgvebustad
o Gjennom prosjektet @yfjell City var Vk fgrst ute med brgvebustader i
landet. Det er bygd to bustader over ein firedrsperiode som husar to
bornefamiliar. I tillegg har det kome to nye barnefamiliar i same vesle
bustadfeltet oppretta til provebustadene sa dette ser ut til & ha vore eit
vellukka prosjekt.
(ibid.).

4.2.2.1.2Administrert av Husbanken
e Grunnldn
o Alle kan sgke om grunnlan for 3 fremje om viktige bustadkvalitetar som
miljg og universell utforming.
e Bustadlan
o Bustadldn eller startldn kan bli innvilga ved langvarige
finansieringsproblem for nye bustader eller for utbetring eller tilpassing av
eksisterande bustad.
e Bustadtilskott
o Bustadtilskottet er tilpassa vanskelegstilte pa bustadmarknaden. Her blir
det lagt vekt pa sgkarens sin gkonomi og kun dei aller mest vanskelegstilte
kan bli tilgodesett.
(ibid.)

4.2.2.2 Status og kommunal plan

Vinje kommune skil seg fra ein del andre distriktskommunar ved at ein har eit saers stort
areal inkludert store delar av Hardangervidda nasjonalpark. Her har ein tre tettstader
som er Amot, Rauland og Haukeli i tillegg til fleire bygder. Store delar av kommunen er
verna og dette legg ogsé ein del band pa utviklinga. Ein har ogsa to store
utbyggingsomrade for hytter som ligg hgvesvis pa Vagslid og Rauland i tillegg til mange
mindre utbyggingsomrade for hytter (ibid.).

4.2.2.2.1Samfunnsutviklinga stiller store krav til kommunes bustadmasse
Tidleg pa 80-talet kom HVPU-reforma der kommunen bygde ei rekke bustader for 8 huse
psykisk utviklingshemma som tidlegare hadde budd heime. Dei siste 20 &ra har det vore
stadige tilpassingar og ombyggingar i hgve til denne gruppa som bare har vakse i
omfang. Saman med tilpassingar til nye behov og implementering av
Samhandlingsreforma, som aukar kommunens ansvar til ytterlegare brukargrupper, legg
dette betydeleg press p& kommunale bustadmassane i folge bpp. Nye omsorgsbustader
som stod ferdige 2015 vil i fglge redmannen dekke det behovet som ein har for desse
gruppene per i dag (ibid.).
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4.2.2.2.2Behov for bustader til flyktningar og tiltak

Vinje kommune har takka ja til & motta fleire flyktningar og ein har inngatt langsiktige 20
ars avtaler med private utviklarar for 8 busette flyktningane spreidd pa dei ulike
kommunesentera i kommunen. Seinast i 2018 vedtok ein 8 takke ja til fleire flyktningar
sa ein kan anta at bustadbehovet til denne gruppa vil auke i tida framover (ibid.).

4.2.3 Buplikta i Vinje

Vinje har buplikt og ei sdkalla 0-konsesjonsgrense (kommune, 2019). Arsaka til dette er
at kommunen vil halde pa busettinga og hindre at folk kjgper vanlege bustader og nyttar
dei som fritidsbustader. Slik vonar ein at folk vil fortsette 8 bu i bustadane sine framfor &
selge dei. Bustadene vil d& vera bebudde aret rundt og ein unngdr «spgkelsebygder»
som kun er befolka i hggsesongar og feriar (kommune, 2019).

4.3 Folketalsutvikling har vore stabil over lengre tid

Under er ein oversikt som syner folketalsutviklinga i kommunen fram til i dag og
framskrive med normalutvikling fra SSB (Ssb, 2019a)

Folketal -Historisk og framskrivi
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Ar

Figur 8: Folketalsutvikling for Vinje kommune -historisk og framskrivi

Fra 1900 fram til ca. 1960-talet hadde ein ei svak auke i folketalet. S8 kom starten pa
noko av Noregs stgrste kraftutbyggingar som gav eit veldig oppsving for kommunen og
folketalet. Dette kan samanliknast som ei lokal utgdve av Noregs oljeeventyr. Etter at dei
store utbyggingane var sluttfort gjekk folketalet umiddelbart noko ned med ei pafglgande
lang stabil periode fram til moderat reduksjon i 20-ars periode fr& 1996 til 2016.

Dei siste &ra har ein igjen sett ei svak auke i folketalet og SSB sine
folketalsframskrivingar syner ei auke pd 8% frd 2018 til 2040 fra 3709 til 4017
innbyggarar dersom ein legg mest forventa utvikling for barnefgdslar, innvandring o.l. til
grunn.

Jamfgrer ein med utviklinga ellers i landet ligg auken i Vinje noko under fylket og bare
rundt halvparten av forventa auke for landsgjennomsnittet (Ssb, 2019a)
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4.3.1 Alderssamansetting syner auka eldrebglge
Sidan ulike aldersgrupper har ulike typer preferansar og behov for bustader er det
interessant a sja korleis befolkningsutviklinga er distribuert.

Alderssamansetting
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Figur 9: Alderssamansetning for 2019 og 2040 for Vinje kommune (Ssb, 2019a)

Den oransje lina syner framskrivinga og dei bla sgylene viser dagens bilete. Her ser ein
det tydelege mgnsteret som viser at «eldrebglga» kjem for fullt og at me vert fleire eldre
spesielt fra gruppa unge eldre og oppover. Utviklinga under er ikkje like eintydig men ein
har nokre stgrre utslag i gruppa blant unge frd 21-25 &r og fra 46-55 &r som gar ned.

I hovudsak er konklusjonen at ein ser ei tydeleg eldrebglge med nettovekst over heile
linja og ein kan difor vente ei auke i dei preferansane, behova og etterspurnaden ein
ventar & finne i gruppa frd 65 og oppover i lang tid framover. Blant dei yngre gruppene
er ikkje bilete like klart, men dei ser jamnt over ut til 8 vera stabilt eller synkande.

4.3.2 Befolkningsgrupper viser 20% andel av utsette grupper

Noko av det ein ynskjer 8 undersgke er om det er visse grupper som fell utanfor
bustadmarknaden av ulike arsaker som til dsmes gkonomi eller manglande tilbod i hgve
til sine behov og ynskje.

D& m3 ein sjd pa kva grupper ein kan definere som vanskelegstilte fyrst og her har SSB
nokre grupperingar ein kan ta utgangspunkt i. Ein kan ogsa ta med einslege i denne
gruppa sidan det alt anna like, vert vanskelegare & innfri bustadbehovet sitt om ein er
einsleg jamfgrt med fleire som kan dele kostnadene.

Aller forst er det viktig & sja kor stor andel av totalmarknaden ein antek tilhgyrer
vanskelegstilte grupper. Omfanget har mykje & sei med tanke p& eventuelle tiltak,
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naudsynte ressursar som krevst for gjennomfgring av tiltaka samt val av framgangsmate
for gjennomfgring.

Av grafen under ser ein at dei utsette gruppene utgjer ngyaktig 20% av totalmarknaden
som er ein relativt hgg andel. Vidare ser ein at innvandrarane er den stgrste gruppa, men
her ma ein ta omsyn til at det er mange familiar som har vore i kommunen over fleire
tidr som klarar seg godt. Det kan difor tyde pd at denne delen av gruppa likevel ikkje er
spesielt utsett.

Utsette gruppers andel av totalmarknaden
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Figur 10: Utsette gruppers andel av totalmarknaden (Ssb, 2019a)

S& ma ein vidare pa neste niva for 3 sja utviklinga og antall for dei respektive gruppene.
Under er ein oversikt som syner andelen av nokre av desse gruppene for Vinje kommune
for &ra 2015-2017 rangert etter storleik.
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Figur 11: Fordeling og utvikling befolkningsgrupper 2015-2017 (Ssb, 2019a)
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4.3.2.1 Innvandrarar er ei gruppe som aukar

Av andel innvandrar derimot har ein ei stgrre gruppe som er stabilt stigande opp til
10,4% eller 386 personar i 2017 (ibid.). Kommunen har ogsa ynskjer om at denne
gruppa skal stige ytterlegare i tida framover. Kommunen har mellom anna klaga da det
vart hevda kommunen var for liten til 8 gje ei god nok integrering for auka andel i tida
framover (Kleven, 2018)

4.3.2.2 Skilte og separerte mellom 163r-604ar har hatt ein reduksjon

Skilte og separerte vert nok reikna ut fra dette aldersspennet for at tala fra SSB skal gje
god meining. D3 er andelen stabilt synkande over desse tre ara og landar pa 5,4% eller
200 personar i 2017. Med tanke pa & identifisere grupper med einslege kan ein til ein viss
grad anta at dei einslege og separerte bur aleine med eventuelle born pa deling, sjglv om
ikkje dette er sjglvsagt (Ssb, 2019a).

4.3.2.3 Andel ufgrepensjonistar mellom 163r- 603r er relativt stabil
Ufgrepensjonistar har nesten identiske tal og andel som gruppa over med skilde og
separerte. Andelen ufgrepensjonistar i denne gruppa har auka marginalt og ligg i 2017
pa 5,5% eller 203 personar. Her vil ein kunne anta at det kan vera utfordrande for denne
gruppa og skaffe ein dyrare bustad eller kjgpe bustad generelt dersom dei ikkje har
oppspart formue eller arv eller eksisterande bustad dei kan selge til ein god pris (Ssb,
2019a).

4.3.2.4 Eldre einslege over 80 ar er ei gruppe i vekst

Til slutt har ein gruppa med eldre einslege over 80 ar. Talet her har auka stabilt over dei
tre siste ara og drsaka finn me delvis i eldrebglga omtala tidlegare og at det da naturleg
vert fleire totalt i gruppa og fleire potensielt einslege med hggare levealder. Totalt utgjer
denne gruppa eldre einslege 139 personar i 2017. Andelen ligg p& 3,8% (ibid.). Om det
ikkje er utfordrande nok i utganspunktet ndr ein passerer 80 &r, blir det ogsa ekstra
vanskeleg om ein ikkje er to til 8 hjelpe kvarandre. Denne gruppa har difor ogsa
saerskilte krav og ofte behov for heimesjukepleiar og universelt tilpassa bustad for
fortsatt @ kunne ha fleire gode &r i eigen bustad.

4.3.2.5 Einslege forsgrgerar med stgnad fra NAV og arbeidsledige

Desse gruppene er sma og ligg pa kun ca. 1% eller ca. 10 pers i 2017 for einslege
forsgrgerar. Arbeidsledigheten er ogsd sd godt som frdverande og var halvert frd 1% til
0,5% til 15 personar i 2017. Dette er ikkje nokon grupper ein difor treng og tillegga
saerskilt stor vekt (Ssb, 2019a).
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4.4 Busetting og flyttemgnster

I hovudsak fa@lger busettinga Vinjevassdraget og Tokke, ved Mgsvatn og Totak samt
@yfjell i nordaust. Amot er administrasjonssenteret i kommunen og vidare har ein
tettstadene Krossen pa Rauland samt bygda Haukeli vest i kommunen.

4.4.1 Flytting innanfor kommunen syner auka aktivitet

Ser ein pa utviklinga i flytteaktivitet internt i kommunen kan ein sja ein moderat auke fra
2004 og fram til i 2017. Dersom ein legg til grunn at dette er ein vedvarande trend vil ein
kunne sei at ei viss auke i mobilitet og flytting vil gjera at folk oftare vil tilpasse bustaden

til endringar i behov og preferansar. Folk er rett og slett mindre bufaste no enn fgr og
flytteaktiviteten har auka (Ssb, 2019a).

Flytting innafor kommunen
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Figur 12: Flytteaktivitet innafor Vk fra 2004-2017 (Ssb, 2019a)

4.4.2 Flytting ut og inn av kommunen er stabilt over tid
N&r det gjeld flytting inn og ut av kommunen er talet overraskande stabilt over tid.
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Figur 13: Flytting fra og til Vk 2002-2017 (Ssb, 2019a)
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Snittet frd 2002 til 2015 ligg pd 142 tilflyttarar mens 147 flytta ut av kommunen slik at
ein har ein netto reduksjon pa ca. 5 personar i aret som sjglvsagt ikkje er positivt (ibid.).
Dette harmonerar darleg med kommunens ynskje om 8 vera ein attraktiv kommune for
tilflyttarar og vil ogsa vera ein god peikepinn pa kor godt ein lukkas med strategien om &
bli meir attraktiv i 8ra framover. Det er sjglvsagt ei mengde faktorar som spelar inn men
i hgve til tidlegare omtalte undersgkingar er eit attraktivt bustadmarknad noko av det
mest grunnleggande som kanskje kan forklare delar av utviklinga (Ruud, 2014).

4.4.3 Sentraliseringa veert ein stadig tydeligare trend

Ein svaert sentral dimensjon i hgve til trendar i bustadpreferansane i kommunen er &
identifisere ulike flyttemgnster internt i kommunen. Under har me ein graf som syner
utviklinga i andelen av kommunens befolkning som bur i tettbygde strgk i motsetning til
spreiddbygdestrgk eller sentralt mot usentral om ein vil. Det er ogsa med ei tredje
gruppe som SSB ikkje har klart & plassere i nokon av gruppene. Denne gruppa var av
ukjent 8rsak betydeleg rundt 2000-talet men det kan tyde pa at den fortsatt var ei eller
anna form for spreidd busetting sidan tettbygd strgk har vore svaert stabil stigande
gjennom heile perioden mens spreidde busetting har fatt relativt lik reduksjon tilsvarande
oppsvinget i ukjent-variabelen. Perioden gar over ara fréd 1990 til 2018 (ibid.).

Som tettbygde strgk reiknar ein omrade med minst 200 busett pr. 1. november 1980, og
3.november 1990 etter 1996 og der avstanden mellom bustadene som regel ikkje
overstige 50 meter. Ei hussamling som ligg meir enn 50 meter fra ei tettbebygging, er
derimot reikna som ein del av det tettbygde strgket dersom hussamlinga naturlig hgyrer
saman med tettbebygginga (Ssb, 2019d) .
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Figur 14: Utvikling i spreidd- eller tettbygd lokalisering 1990-2018 (Ssb, 2019a)

Heile grafen syner totalt folketal og dersom ein ser p& den oransje delen ser ein ei
tydeleg utvikling der graden av sentralisert busetting har auka i kommunen. Dette hgver
0gsd godt over eins med tidlegare gjennomgatt forsking og generell trend mot auka
sentralisering. I 1990 budde 7% av folketalet i tettbygde og dette har auka jamnt opp til
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20% i 2018. Kven som har flytta sentralt av innflyttarar eller internflytting i kommunen
gjev ikkje tala grunnlag til & spekulere i, men uansett viser netto endring at talet i
tettbygde strok har auka med heile 723 fr@ 428 til 1151 mens busettinga i spreiddbygde
strok er redusert med 925 frd 3475 til 2550. Dette kan tyde p& at noko av reduksjonen i
spreiddbygde strgk skuldast utflytting og eldre som har gatt bort i tillegg til dei som har
flytta sentralt (Ssb, 2019a).

Uansett er det nesten ei tredobling av folk i tettbygde strgk og reduksjon av folketal i
spreiddbygde strgk frd nesten 60% til 45% dei siste 28 ara. Dette er ein relativt tydeleg
trend nar folketalet er pa skarve 3700 (ibid.).

4.4.4 Tettstadene veks

Ser ein pa tettstadsutviklinga har ein tre tettstader i kommunen der Amot er
kommunesentrum med kommuneadministrasjonen, mens Rauland og Edlandsgrend
saman med Haukeli er to stgrre hytteomrade. Amot har vore definert som tettstad over
lengre tid i hgve til SSBs definisjon og i 2013 bikka Rauland, ogsd kalla Krossen, over til
tettstadsomrade (ibid.).

Neste illustrasjon er eit sakalla varmekart som gar fr@ grent til raudt etter kor mange
bustader som er omsett i omradet. Her ser ein tydeleg dei tre tettstadene samstundes
som ein ser den relativt spreidde busettinga i gvrige delar av kommunen.
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Figur 15: Konsentrasjon av omsette bustader i kommunen (Eiendomsverdi, 2019a)
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4.4.4.1 Utviklinga i Amot syner vekst og spesielt blant unge eldre
Grafen under syner tettstadsutviklinga for Amot dei siste ca. 20 &ra der me kan gjera eit
par interessante observasjonar (ibid.).
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Figur 16: Tettstadsutvikling for Amot 1999-2018 (Ssb, 2019a)

Innbyggerane er inndelt i grupper fra 0-19, 20-66 og 67 og oppover. Gruppa fra 0-19
som er born og unge har vore svaert stabil over heile perioden og kun gatt opp 1,5%. Ser
ein pd den neste perioden frad 20-66 som gar frd unge vaksne til unge eldre omfattar
denne i all hovudsak dei i yrkesaktiv alder. Denne gruppa har hatt ei stabil stigning og
totalt auka med 26% over perioden som er ganske mykje nar folketalet totalt har hatt
ein nedgang pa 3894 til 3730.

Ser ein pa gruppa eldre frd 67 og oppover, er trenden endd tydelegare der ein har hatt ei
dobling frd ca. 70 til 140 (ibid.).
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4.4.4.2 Utviklinga i Rauland viser moderat vekst

Ser ein pa tilsvarande utvikling for Rauland har ein til ein viss del same trenden men
svakare som vist i grafen under. Noko av forklaring kan skyldast at dei fyrst vart definert
som tettstad relativt nyleg sa perioden gjeld over 6 &r frd 2013- 2019, men mykje av
auken i Amot kom ogs3 siste halvdelen av perioden og var jamnt fordelt (ibid.).
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Figur 17: Tettstadsutvikling for Rauland 1999-2018 (Ssb, 2019a)

P& Rauland har born og unge fra 0-19 ar hatt ein reduksjon pa nesten 10% der Amot
hadde ein marginal auke. Neste gruppe fra 20-66 ar har hatt ei relativt god auke pa
nesten 12% over perioden og dette er den stgrste gruppa i absolutte tal som nesten er
like stor som dei andre gruppene til saman. Den siste gruppa med eldre har framleis ei
auke men i motsetning til Amot som hadde ei dobling har denne gruppa pa Rauland ei
auke pa 27%. Sa sjglv om auken er mindre, ser ein fortsatt ein klar trend mot ei
sentralisering som vert tydelegare desto hggare opp ein kjem i alder (ibid.).

Oppsummert ser ein dd at sentraliseringa og auken av innbyggerane i tettstader er szers
hog sidan dei ogsa ma kompensere for nedgang i spreiddbygde strgk bade pa
internflyting og fraflytting sidan folketalet har gatt ned totalt sett.
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4.4.5 Folk vil helst bu i Vinje og jobbe andre stader enn omvendt
Oversikten under syner ei jamfgring av kva innbyggarane i kommunen jobbar med mot
kor mange som jobbar innanfor dei ulike naeringane i kommunen.

Antall som bur i hgve til antall som arbeider i Vinje pr nzering
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Figur 18: Jamfgring av bust og arbeidsstad i 2017 for Vk (Ssb, 2019a)

Den bl figuren syner kor mange som har kommunen som arbeidsstad og den oransje
kor mange som bur i kommunen innanfor dei respektive naeringane. Av dette kan ein
lese om kommunen er ein typisk pendlarkommune eller motsett. Totalt er det netto fleire
som heller vil bu i kommunen og jobbe utanfor kommunen enn omvendt og dette kan
tyde pa at det er ein attraktiv kommune og bu i. Totalt er det ca. 200 eller 5% av
folketalet som pendlar ut av kommunen for & jobbe (ibid.).

Ser ein naerare pa dei ulike sektorane gjev dette seg stgrst utslag i sekundaernaeringane
som star for heile 30% av arbeidsplassane i kommunen. Sekundaernaering er naering der
varer blir heilt eller delvis produsert ved 8 bearbeide rdvarer fra naturen som jord- og
skogbruk og denne gruppa omfattar ogsd vatn og kraftverk som vert definert som eit
bearbeida produkt. I denne gruppa er det 36% som pendlar ut av kommunen eller ca.
200 innbyggarar. Dette kan stemme bra sidan ein har mykje kraftverksemd i
nabokommunen Tokke med mange tilsette (ibid.)

Dei gvrige gruppene er relativt 1dge sjglv om prosentandelen vert stor, men under

sektoren helse- og sosialtenester finn ein den einaste gruppa som trekker andre vegen.
Denne sektoren er ogsa relativt hgge med totalt 24% av sysselsettinga i kommunen og
av desse er det d@ 14% eller ca. 70 arbeidarar som pendlar til Vinje for & jobbe (ibid.).
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4.5 Tilbgyligheten til & leige fglger livsfasane

Sjglv om ein i hovudsak har fokus pa kjgp og sal av bustader er det viktig at ein ogsa far
med leigedimensjonen. Arsaka er at dette er dei to hovudmatane & bu pa der ein enten
eig eller leiger sin eigen bustad. Dei gar hand i hand og kan fungere som ventilar som
aukar alternative matar a tilpasse seg pa for bebuarane. Eit eksempel er ei bra auke i
bustadprisane som igjen kan medfgre at fleire som ville kjgpe bustad likevel ikkje far rad
eller vil sitta pa gjerdet i pavente av |8gare prisar. Nar desse gruppene veks, blir det
fleire som kjem inn pa leigemarknaden der ein da vil sjd ein auke i leigeprisane som fglge
av auka etterspurnad etter klassisk marknadsteori.

Ser ein pa grafen under kan ein gjera seg eit par interessante observasjonar. Det er tal
fr& SSB som syner kor stor andel av ulike aldersgrupper i Vinje som leiger, i motsetning
til & eige sin bustad, aleine eller i sameige (Ssb, 2019b). Det er viktig a skilje mellom
sgyler som viser andel fordeling mellom leige og eige, mens grafane viser dei absolutte
tala for leige og eige.

Den nedre oransje delen av sgyla syner andelen som leiger over aldersgruppene. Det er
relativt klare toppar p& gruppa 20-29 3r, for deretter & synke mot 40-49 &r, for s 8 stige
igjen desto eldre ein blir. Trenden er altsd at desto eldre ein blir etter 40-3ra desto
vanlegare er det 3 leige bustad. Ein ser ogsa ein topp i 20 &ra. Arsaka kan vera at fleire
eldre som vil flytte til meir praktisk bustad og beliggenhet, ser leige som einaste utveg
for & fa realisert ynskje sitt. Eller det kan vera yngre generasjonar som tar over huset og
finansierar ny leigebustad for dei eldre s3 dei sjglve eventuelt kan ta over ein stgrre
einebustad (ibid.).

Men det som er viktig her, er 8 sja pa talet som ligg bak andelen. Den gra grafen syner
antall som eig eigen bustad i absolutte tal. Her ser ein at det er ein dramatisk reduksjon
med ei halvering frd tendra til 20-8ra fra 765 til 327 (ibid.). Arsaka til dette kan til demes
vera at fleire unge ynskjer 3 flytte ut tidleg 8 bu naerare den vidaregdande skulen pa
Dalen VGS og at mange deretter vel & selge og flytte ut av kommunen for hggare studiar
i 20-3ra d& dei sel. Deretter ser ein ei stabil auke i antall som eig eigen bustad fram til
50-3ra og det kan tyde pa at fleire som fyrst flytta ut, no jamt og trutt flyttar heim igjen.
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Figur 19: Aldersmessig fordeling mellom eige og leige bustad (Ssb, 2019b)

Under ser ein skilnaden i denne livsigpsutviklinga over tid mellom ara 2001 og 2011 som
syner at det er marginal reduksjon i bade antall som leiger og eig i alle grupper fram til
eit skifte mellom 50- og 60-ara (ibid.). Dei to gverste gra og gule er altsd andelen som
leiger og korleis den utviklar seg over livsigpet mens ein har motsvarande for andelen
som leiger med oransje og bla graf nedst. Dette stemmer bra overeins med den
demografiske utviklinga i hgve til folketalet og at me blir feerre yngre og fleire eldre i
kommunen. Dette er ikkje tal av nyare dato men i den grad ein kan konkludere med
noko, kan det tyde pa at bustadmgnsteret som fglger livsigpet er overraskande mykje
meir stabilt enn endringar over tid.
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Figur 20: Uvikling pr aldersgruppe frd 2001-2011 (Ssb, 2019b)
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4.6 Fritidsmarknaden i Vinje er ein av dei stgrste i landet
Det er vanskeleg & skrive noko om bustadmarknaden i Vinje utan 8 komme innom den
omfattande hytteutbygginga i kommunen.
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Figur 21: Rangering kommunar med flest fritidsbustader i Noreg (Ssb, 2019b)

Grafen over frd SSB viser topp fire lista over dei kommunane med flest fritidsbustader
eller hytter i 2018. Her ligg Vinje pa 4. plass og har ogsa fleire ar ligge pa topp i antall
nybygde kvadratmeter pr ar ifglge SSB. Det som er spesielt med Vinje, er kor hggt dette
talet er i hgve til det gvrige folketalet og antall illustrert med den grgnne sgyla lengst til
hagre (ibid.).

Sgyla til venstre for folketalet, viser hytter jamfgrt med einebustadene i Vinje og det er
nesten tre gonger s& mange hytter som einebustader. Spgrsmalet blir om og korleis
denne store marknaden for fritidsbustader i kommunen paverkar den gvrige
bustadmarknaden. Indirekte har ein ringverknader og neeringar som gvrige delar i
kommunen nyter godt av. Dgme pa dette er handelsnaering, turistbransjen, tenester som
vakthald og snobrgyting og bygg- og anleggssektoren og husing av handtverkarar som
kontinuerleg jobbar med ulike prosjekt bade pa nybygg og oppussing.

Eit anna sveert interessant element er kva som skjer dersom ein opnar for @ nytte fleire
tomme einebustader til fritidsbustader og at ein ogsd opnar for & nytte fritidseigedommar
som heildrsbustader. Erfaringar frd Fyresdal syner at i staden for & bu og jobbe i byen er
det fleire som kan tenke seg og snu det litt p& hovudet og flytte og jobbe frd hytta pa
meir eller mindre permanent basis (Morland, 2019)

4.7 Bustadmarknaden er dominera av einebustader

S3 korleis ser eigentleg bustadmarknaden i Vinje ut? Vinje fgyer seg fint inn i rekka som
ein representativ distriktskommune med ein saers hgg andel av einebustader og minimalt
med leilighetar.
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4.7.1 Fordeling av bustader etter type

Bustadfordeling i Vinje etter type

Bustadblokk
1%

Figur 22: Fordeling av bustader etter type (Ssb, 2019b)

Totalt var det 2092 bustader i Vinje i 2018. Det er viktig 8 hugse at ein da ser heilt vekk i
fra fritidsbustader og hytter. Med tanke pa at det kun er 3730 innbyggarar i kommunen
kan dette virke som eit relativt hggt tal med 1,8 personar pr bustad (Ssb, 2019b). Men
talet seier ingenting om tilstanden pd bustadmassa. Fra tidlegare undersgkingar, og
dersom Vinje er representativt med resten av distrikts Noreg, er det grunn til 8 tru at ein
relativt hgg andel av denne bustadmassa har eit stort etterslep pa vedlikehaldet, at
kvaliteten pd mange av bustadene er 13g, lite attraktiv og at ein del star tomt og til
nedfalls.

4.7.2 Andel nye bustadtyper veks jamfgrt med einebustader

Ser ein pa utviklinga frd 2006 og fram til 2018 innafor dei ulike bustadtypene ser ein eit
kraftig skifte i hgve til bustadtypene som vert bygd. Einebustader er fortsatt suverent pa
topp men ein ser 0gsa ein sterk auke i nokre gvrige bustadtyper. For & fa eit godt bilete
av endringar er det sett pa nettoutviklinga pr ar jamfgrt med fgregaande ar (ibid.).
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Figur 23: Nettoutvikling i bustadtype 2006-2018 (Ssb, 2019b)
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Viktigaste observasjonen her er at sjglv om einebustader er suverent pa topp totalt sett
er det nye typer bustader som har stgrst auke og som stundom har hggare vekst fleire ar
pa rad. Igjen ma ein hugse at dette er pd ein liten stad, sa dei fa leilighetsprosjekta som
er bygd vil ein konkret kunne kjenne att i statistikken.

Dersom ein ser pa utviklinga totalt sett frad 2006 til 2018, vil dette vera relativt
representativt for kva typer nye bustader som vert bygd og det er ogsa interessant a
jamfgre denne fordelinga mot eksisterande bustadmasse.

I grafen under ser ein summen av bustader oppfgrt mellom 2006-2018 og korleis
fordelinga mellom dei ulike bustadtypene er.

Netto 2006-2018

-Bolighlokk
10%

-Rekkehus
3%

Figur 24: Totalfordeling bustader oppfgrt 2006-2018 (Ssb, 2019b)

Jamfgrt med den totale bustadmassa vist tidlegare, utgjorde summen av alle gvrige
bustadtyper kun 8% av totalen der einebustader stod for heile 92%. Ser ein kva som er
oppfart dei siste ara ser ein eit tydeleg skifte over til andre bustadformer som
tomannsbustad, bustadblokker som er det same som leilighetar, og bygning for
bufellesskap som er fleire prosjekt med fire bustader i kvar bygning oppfert deis eiste ara
(ibid.). Erfaringsmessig ser ein ogsa at bustadprosjekt i nyare tid jamt over er sentrale
jfr seinare oversikt.

Ein kan difor med rimeleg tryggleik konkludere med at ein har ein trend mot alternative
bustadformer utover einebustad der samnemnaren for dei alle er bufellesskap og fleire
bustader i same bygnad om det er to, fire eller fleire.

4.7.3 Fortsatt mykje omsett einebustad men auka vekst andre typer

Ser ein pa tala fr8 eiendomsverdi over omsette bustader etter type i perioden 1993 -
2019 ser ein naturleg nok same trend som i tala fra SSB, med framleis einebustader som
er mest populaert, men at ein stundom har fleire leilighetar og tomannsbustader og dette
har toppa seg med ein rekordauke i 2018.
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Figur 25: Omsetning etter bustadtype 1993-2018 (Eiendomsverdi, 2019a)

I 2018 hadde ein altsd meir enn ei dobling av leilighetar jamfgrt med tre tidlegare
toppar. Med ei slik klar auke som bryt med tidlegare trendar vaert det ekstra spanande 8
sja den vidare utvikling og om det held seg stabilt eller aukar vidare.

4.8 Store svingningar i omsettingsutviklinga

4.8.1 Dei eldste bustadene vert fyrst selt under omsetningstoppane

Det er ogsa interessant & sja pa bustadmassa si alder i hgve til det som vert omset til
kva tid. Grafen under syner alderen pa delar av det som er omsett mellom 1993 til 2019.
Merk at dette er tal fr& Eiendomsverdi som ikkje er komplette men antek her at utvalet
av det som er korrekt registrert er representativt (Eiendomsverdi, 2019a).
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Figur 26: Alder pd omsette bustader frd 1993-2019 (Eiendomsverdi, 2019a)
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Desto mgrkare fargen er desto eldre er alderen pd bustadene omsett i denne perioden.
Det er fleire ting ein kan lese ut fra grafen men det mest opplagte er at ein har hatt
nokre saers tydelege omsetningstoppar i kommunen i 2003, 2010 og 2018. Ein ser ogsa
at det har bygd seg opp og ned fgr og etter desse ara, sa sjglv om talgrunnlaget er tynt
er det ikkje heilt vilkarleg at ein har fatt desse toppane. Kva faktorar som ligg bak
toppane kan ein anta er auka etterspurnad av ulike arsaker i desse periodane. Fgrste
halvdelen har relativt 18g omsetning mens siste halvdelen har relativt mykje hggare
omsetning. Det ein ser er at i perioden med 1&g omsetning tenderar det mot meir nyare
bustadmasse som vert omset. Det kan tyde pa at det er dette som er det prefererte
fyrstevalet. Ved hggare omsetning kan drivaren vera auka etterspurnad og her har ein
0gsa nyare bustadmasse. Men i tillegg kan det tyde pa at dette ikkje er nok og ein ma ta
til takke med det som finns, som d& blir den eldre bustadmassa som d& vert omsett.

4.8.2 Sterk vekst i verdimessig totalomsetninga

Ser ein pa totalomsetninga for kommunen har totalmarknaden auka sakte men sikkert
med nokre markerte topper i 2000, 2011 og 2018. Grafen under viser utvikling i
omsetning frd 1993 til 2018 (ibid.).

Totalomsetning alle bustader/ ar
kr 90.000.000

kr 80.000.000 Totalt; 76235000
kr 70.000.000
kr 60.000.000
kr 50.000.000

kr 40.000.000 o

kr 30.000.000 :
kr 20.000.000
kr 10.000.000 I I I I I I
kr 0 - - I I I I I I
3 I

’\‘b S O NV D > H L S
O)O}QQQQQQQ )

Ar

Figur 27: Totalomsetning bustadmarknaden i Vk 1993-2018 (Eiendomsverdi, 2019a)

Etter ein lokal rekord med massiv auke fra 2010 til 2011 frd ca. MNOK 34 til MNOK 48,
vart det noko nedgang fram til ein igjen er opp pa same nivaet like oppunder MNOK 50.
Deretter har ein verkeleg eit rekordar i 2018, der ein gar fra MNOK 50 til MNOK 76 i Igpet
av eit ar med ein auke pa heile MNOK 26. Noko av arsaka til den relativt hgge veksten
skuldas den lille bglga av nyutvikla leilighetsprosjekt skissert over som har medfgrt ei
solid styrking av tilbodssida av sentrumsnaere bustader. Populariteten kan tyde pa at det
har vore eit udekt behov for slike typer bustader over lengre tid men at dei ikkje har vore
tilgjengelege pé@ marknaden som stemmer i hgve til gvrig teori (Nygaard et al., 2010, p.
99)
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4.9 Forbetring av prisutviklinga

4.9.1 Stabil hgg auke i gjennomsnittspris pr bustad

Det er ogsa interessant og sja kva gjennomsnittsbustadene har vore omsett pa til ulike
periodar tidlegare. Vidare er ein graf som syner denne utviklinga gruppert pa 4-5 ars
intervall utover 2000-talet.
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Figur 28: Gjennomsnittsprisar pr omsett bustad 1992-2019 (Eiendomsverdi, 2019a)

Dette er d& snittnivaet og det er verdt 38 merke seg at det dei tre siste ara har ligge pa
under MNOK 1,8. Distribusjonen pa sala tyder pa at det kan vera ei grense pa MNOK 2
som ein krabba over i 2018. Men d& er faktum fortsatt at me stdr med ein
gjennomsnittspris pa tidlegare omsette bustader som ligg godt under prisen pa mange av
dei nye bustande som vert lagt ut p& marknaden (Eiendomsverdi, 2019a).

4.9.2 Dagens prisniva viser auke men framleis saers 13gt snitt
Ser ein pa dagens prisniva pr kvm fra statistikk fra Eiendomsverdi har ein eit ganske
annleis nivad enn salsprisane pa dei nye bustadprosjekta over.
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Figur 29: Pris pr kvm 1993-2017 (Eiendomsverdi, 2019a)

73



Ser ein pa trendlinja frd 1993 til 2019 s& landar den p& noko over NOK 12.500,-/ kvm.
D3 ma ein hugse at dette er uavhengig av lokalisering, kvalitet og bustadtype sjglv om
leilighetsandelen er heilt marginal (ibid.).

Metodekapittelet tar opp noko av grunnane til den hgge variansen i observasjonane over
og noko av forklaringa ser ein nok i illustrasjonen under. Der ser ein at dersom ein bryt
snittprisen vidare ned & analyserar i hgve til lokalisering og bustadtype ser ein at ein har
h@ge prisar i tettbygde strgk og I&ge prisar i spreiddbygde strgk. Dette kan vidare tyde
pa at det rett og slett ikkje er s8 mange bustader som vert omsett naert det faktiske
gjennomsnittet. Dette styrkar var hypotese om auka sentralisering som gjev press pa
marknaden og hggare prisar sentralt og det stemmer ogsd med observasjonane til fleire
av informantane i intervjudelen.

Peer

Figur 30: Pris pa omsett bustad i hgve til lokasjon (Eiendomsverdi, 2019a)

4.10 Tilbodssida syner fleire nye sentrale bustadprosjekt

I ein liten kommune som Vinje er det relativt transparent og det er kun eit fatal
eigedomsutviklarar og prosjekt s ein har relativt god oversikt. I kommunesenteret Amot
er det no tre ulike prosjekt som er igangsett og delvis selt. Dette er bade sameige med
fire bustader per bustad, eit bygg med fem og eit st@grre bustadprosjekt i tilknyting til
kjgpesenter med 23 leilighetar.
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4.10.1 Amotvegen -Leilighetsbygg til 5
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Figur 31: Bustadprosjekt Amotvegen

Dette er eit spanande prosjekt med szers sentral lokalisering. Det er ein kombinasjon av
to stgrre bustader pd ca. 90kvm pa bakkeplan og tre mindre pa ca. sama grunnflata i 2.
hggd.

Statusen pr 20.feb er truleg at dei tre minste er selt men at dei to stgrste framleis ligg
ute til sal (no-Amotvegen, 2019)

4.10.2 Djuvbakk

Figur 32: Bustadprosjekt Hestetjosvegen/ Djuvbakk

75



Djuvbakk ligg lokaliseringsmessig ein gatur unna Amot sentrum men kan tilby leilighetar
i bufellesskap pa fire til ssers gode prisar. Totalt er det allereie bygd og selt to slike bygg
og ein er no i gang med eit tredje. Det ser ut som produktet har truffe godt i marknaden
bdde pa lokalisering, storleik og pris sa langt, og kjgpargruppa er i snitt relativt mykje
yngre enn dei leilighetane som vert selt midt i sentrum der snittalderen er til dels szers
hgg (Hestetjosvegen, 2019).

Det er ogsa planlagt minimum eit tilsvarande leilighetsbygg pa& Rauland som er den
stgrste tettstaden i kommunen etter Amot (Dglivegen, 2019)

4.10.3 Fristadsenteret -Sameiget Fristad 2

Figur 33: Bustadprosjekt Vinjevegen/ Fristadsenteret

Dette er leilighetar pa toppen av eit kjgpesenter som har pagatt over ei lengre tid fra
2010 og som no er inne i siste byggetrinn. Det er totalt 23 leilighetar pa 80-90 kvm der
det no gjenstar tre stykk. Desse leilighetane er av relativt hgg kvalitet og ligg prismessig
noko over til dgmes Djubakk. Kjgparane her har til stor del vore unge eldre einslege og
unge eldre par samt eldre eldre (Vinjevegen176B, 2019).
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Figur 34: Bustadprosjekt Haugetuft

Haugetuft er eit eldre kommunalt bygg fr& 1958 med stort vedlikehaldsetterslep som
underteikna kjgpte i 2018. Det er totalt 600 kvm fordelt pd 3 etg med totalt 7 stgrre
leilighetar. Prosjektet krev relativt stgrre ombygging og oppgradering uansett kva ein
landar pa av Igysingar, men det blir eit prosjekt pa minimum 7 leilighetar ogsa i framtida,

avhengig av kva ein far finansiert, selt og godkjent i hgve til bygge- og reguleringskrav
(Haugetuft, 2019).

4.1.1 Oppsummering av igangsette og planlagde prosjekt

Pris MNOK Storleik kvm Pris/ kvm
Prosjekt Totalt Bygd Planlagt Alt 1 Alt 2 Altl1 Alt2 Alt 1 Alt 2
Amotvegen 5 0 5| kr 1.900.000 kr 2.800.000 60 90| kr 31.667 kr 31.111
Fristadsenteret 23 20 3| kr 3.000.000 kr 3.400.000 79 89| kr 37.975 kr 38.202
Djuvbakk 12 8 4| kr 1.890.000 kr 1.990.000 79 79| kr 23.924 kr 25.190
Rauland 4 0 4 kr 1.990.000 79 kr 25.190
Haugetuft 7 7 7]? ? ? ?
Totalt/ snitt 51 35 23 kr 2.195.000 kr 2.730.000 kr 74 kr 86 kr 29.689 kr 31.501

Tabell 2: Igangsette og planlagte prosjekt i Vinje kommune

Totalt ser ein at det vaert satsa ein god del pa leilighetsprosjekt og spesielt sentrale
nybygg. Dette er heilt ny trend og det har aldri vore sd hgg aktivitet pa dette omradet
som det er no. Prismessig har ein ogsa eit relativt bra utval men sjglv om det kan sja
rimeleg ut jamfert med stgrre byar er det nok framleis uoppnaeleg for fleire grupper

lokalt som i dag sit pd ein gjennomsnittleg usentral einebustad med
vedlikehaldsetterslep.
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5 Intervju av ulike marknadsaktgrar

I dette kapittelet kjem resultat og oppsummeringar fra djubdeintervjua. Her ser ein fyrst
korleis representantar fr@ ulike segment har gjennomfgrt sine bustaddisposisjonar og
flytta fra bustad til bustad over livsigpet sitt. Det er dette som vert kalla for bustadreisa.
Deretter kjem innspel fra kjgparar pa sjslve marknaden og avslutningsvis innspel fra
gvrige interessentar i bustadmarknaden i Vinje.

5.1 Bustadreise -ung familie

Fra leilighet til hytte til einebustad

Leilighet Hytte Einebustad

Opplevd realisering av bustaddraumen

100% —)

=

Midlertidig leilighet OK Hytta var OK midlertidig Realiserte bustaddraumen ved
for to men passa darlig som bustad, men for sentral einebustad perfekt for
med f@rste born og dei upraktisk ndr andre bornet familie pa fire.

bygde hytte. var pa veg.

5.1.1 Bustadmangel (Forskingsspgrsmal nr 1 -Barrierer)

Bustadreisa til ein av dei intervjua familiane er nok noko typisk for kommunen. Dette
dome syner ogsd korleis dei heilt klart har kompensert pa manglar i bustadmarknaden
med kreative lgysingar.

Fyrst flytta eit ungt par attende til Vinje etter fleire &r utanbys. Dei trengte husvaere og
var klare for 3 etablere seg. Bustaddraumen var sentral einebustad men det fans ikkje
tilgjengeleg. D3 blei gode rdd dyre og dei kunne heller ikkje finne plass 8 leige men fekk
omsider kjgpt ein sentral leilighet. Dette fungerte nokre ar heilt til dei fekk fyrste bornet
og det fungerte darleg med ein eittdring innestengt i leilighet ndr ein nesten bur midt pa
Hardangervidda.
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5.1.2 Eldre blokkerar einebustad (Forskingsspgrsmal nr.1 -Barrierer)
Status var da at dei visste heilt sikkert at dei skulle bygge seg hytte og det var nokre
einebustader i familien som etter kvart kom til 3 bli ledige. Dei bestemde seg difor for &
bygge hytta dei uansett hadde bestemt seg for, med ein s& god standard og
funksjonalitet at dei kunne nytte han mellombels som hus. Huset i familien som kunne bli
ledig hgyrde til bestemora til mannen i familien og det andre huset hgyrde til foreldra
hans, og begge kunne bli aktuelle. Men ting tok tid og &ra gjekk og bestemora var
fortsatt veldig sprek, sjglv om det etter kvart vart belastande med stor hage, arbeid med
ved og andre daglegdagse ting.

5.1.3 Kreativ lgysing og flytterekke (Forskingsspgrsmal nr.4 -Tiltak)
Lgysinga pa utfordringa var saers god for alle partar og kan fungere godt ogsa for andre i
kommunen. Bestemora satt pa ein kjempestor sentral einebustad og familien hadde
vokse ut av hytta som 18g usentralt til og hadde born nummer to pa veg. D3 tok dei og
gjorde ei avtale med bestemora, der dei tok pa seg og syte for bustad for ho sa lenge ho
levde. Dei leigde d& ein sentral leilighet til bestemora i sentrum. D3 blei den store
einebustaden tilgjengeleg og familien kunne flytte inn og ta over. Dei sette umiddelbart i
gang med 3 ta igjen eit stort vedlikehaldsetterslep. Slik fekk familien realisert sin
bustaddraum og samstundes fekk bestemora realisert sine flytteynskjer som var ein
mindre leilighet og eit enklare liv.

80



5.2 Bustadreise -eldre eldre einsleg

Fra generasjonsbustad til einebustad til leilighet

Generasjonsbustad Einebustad Leilighet

Opplevd realisering av bustaddraumen

100% -

50%

0%

Midlertidig generasjonsbustad Ny einebustad bra nar Realiserte bustaddraumen
OK mens svigerforeldra levde. | familien var stor men pd ny som enke ved 3 flytte
ikkje som pensjonistar. i praktisk sentral leilighet.

5.2.1 Omfattanda samfunnsutvikling (Forskingsspgrsmal nr.3-Preferansar)
Ei av informantane er ei eldre enke pa 95 ar som budde i ei av dei fyrste husa som vart
oppfert i kommunesenteret Amot. Ho har fatt med seg heile utviklinga dei siste hundre
dra frd nokre hundre innbyggarar og opptil 3.700 i dag. Ho er ogsd saers representativ
med tank pa kvar ho var oppvaksen, som var ein usentral, meir eller mindre sjglvberga
gard, med 11 sysken. Dette var den vanlegaste maten folk levde pa i gamle dagar med
store bornekull og generasjonsbustader der alle «tenester» vart handtert internt. Dei
som var for unge til & jobbe i skogen eller anna gardsarbeid hjelpte til med & passe borna
og dei unge passa pa dei eldre og alle bidrog der det trongst. Det var som & drive eit lite
minihotell der aktiviteten starta med fyrste maltidet i 5-tida pa morgokvisten til langt pa
kveldinga. I dag har ein sett ut alle desse tenestene der dei eldre kjem p& eldresenter og
helsehus og borna vert sendt i bornehage, men ein form for ekstern skule hadde dei d&
som no.

5.2.2 Omsyn til familien (Forskingsspgrsmal nr.1 -Barrierer)

Med 11-sysken seier det seg sjglv at ikkje alle kan overta garden og dei ma da finne seg
anna bustad etter kvart. Enka flytta da til Amot sentrum med sin komande mann og hans
foreldre som budde i same hus. Mannen hadde lova ho at dei skulle fa bygge sitt eige
hus etter kvart, men matte fyrst prioritere og hjelpe sine etter kvart gamle foreldre. Men
med bustaddraumen friskt i minnet motiverte kona seg for ei mellombels bustadlgysing
saman med svigerforeldra nokre ar. Det eksisterande huset var ogsa hotell der dei husa
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forbipasserande. Huset var seers upraktisk med dagens augo med bad og toalett i kjellar i
tillegg til to og ein halv etasje med rom til familien og gjester. Etter kvart fekk dei fire
born og behovet for eigen bustad blei meir og meir prekaert

5.2.3 Realisering av bustaddraumen (Forskingsspgrsmal nr.2 -Segment)
Som sagt sd gjort og dei fekk bustaddraumen realisert med ein stor sentral einebustad
med stor hage og flott utsikt og rom nok til & huse alle borna. Etter kvart som borna vaks
opp satt det eldre ekteparet igjen med eit kjempehus i mange ar og dette fungerte greitt,
men dei bruka kun ein av dei to etasjane og fleire rom stod ogsa ubrukte. Da
ektemannen fall fr@ vart den tidlegare bustaddraumen snudd litt p& hovudet. Gapet fra
det ein tidlegare hadde drgymt om til bustadbehova pa eldre dagar, som var universell
utforming og ein enklare kvardag, vart stgrre og stgrre etter kvart som ara gjekk.

5.2.4 Eldrebglga og eit enklare liv (Forskingsspgrsmal nr.3 -Demografi)
Fer mannen fell fra rakk dei heldigvis & diskutere framtidig bustad for gjenlevande og
dette seier enka var avgjerande og ein lettelse og fa avklart for ho vart einsam. I staden
for at ho vart buande i det store huset aleine tok da eit av borneborna over huset
samstundes som bornebornet betalte leiga for ein sentral fin leilighet med balkong og
utsikt burt til gamleheimen nettopp slik ho ynskte. Her hadde ho p& nytt fatt realisert alle
ynskja sine og det var ingenting ho fglte att ho sakna.
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5.3 Bustadreise -yngre eldre par

Fra leilighet til sjglvbygd einebustad til leilighet

Leilighet Einebustad Leilighet

Opplevd realisering av bustaddraumen

100% ,

50%

0%

Midlertidig leilighet OK Bygde eige hus og Realiserte bustaddraumen pa
for ei stund mens ein realiserte bustaddraumen nytt som pensjonistar og flytta til
bygde hus. med familie pa fem. ny leilighet.

5.3.1 Fleste matte bygge eigen bustad (Forskingsspgrsmal nr.1 -Barrierer)
Sjglv om andelen er synkande bestar 92% av dagens bustadmasse av einebustader.
Mange av desse vart oppfgrt pd 60- og 70-talet (Ssb, 2019b). Ein av informantane
representerer denne gruppa som skulle etablere seg pa denne tida og da hadde ein ikkje
noko anna alternativ enn 3 brette opp armane og bygge sin eigen bustad.

Som fleire gvrige eksempel var dei ein ung familie i etableringsfasen som flytta fyrst fra
ein usentral gard til ein sentral leilighet av praktiske arsaker for & koma naerare jobb og
naerare tomta der dei skulle bygge sitt eige hus. Leiligheten var liten og kummerleg men
for ein mellombels periode var det kun lokasjon som var avgjerande og ein matte vera
glad for i heile tatt a finne eit husvaere.

Etter kvart stod det nye huset ferdig som var ein sentral einebustad med stor plass til &
huse ein familie pa fem og realisering av bustaddraumen var eit faktum. Her budde dei i
38 &r og til slutt satt dei i kjent still attende aleine nar alle borna hadde flutt ut. Da var

dei takksame og fglte at huset verkeleg hadde levert til forventningane.

5.3.2 Ny livsfase og nye preferansar (Forskingsspgrsmal nr.2 -Demografi)
Men etter kvart som livet gjekk inn i ny fase, ville dei bruke meir tid pd endeleg 8 kunne
slappe litt av og nyte livet med reising og fritidsinteresser etter ei lang arbeidskarriere for
begge to. D3 vart det igjen gap i bustadpreferansane og jordbaerakeren og den store
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hagen og forsyning av ved vart plutseleg meir bry enn glede. Dei ynskte seg eit enklare
liv og sleppe og vera avhengige av andre til @ hjelpe seg i kvardagen.

5.3.3 Omfattande rydde- og flyttejobb (Forskingsspgrsmal nr.1 -Barrierar)
Laysinga vart nok ein gong & bygge eige, men denne gongen ein sentral leilighet med
balkong utan hage. Som sagt sa gjort og dei flytta omsider inn i ny bustad men det tok
mykje lengre tid enn planlagt. Informanten gjorde eit stort poeng ut av at rydde og
flyttejobben var formidabel 3 ta til pa etter & ha samla pa seg ting og minner etter fem
familiemedlemmar over ein generasjon og dette var mykje av arsaka til forseinkinga.
Men d& dei fyrst kom i gang med arbeidet og fekk hjelp og stgtte til arbeidet kjendest det
som ein utruleg letnad og endeleg f& det overstatt. D kunne dei slappe av med godt
samvit og ein enklare kvardag i vissheit om at dei hadde realisert bustaddraumen for
andre gongen. Salet av den gamle bustaden gjekk ogsa greitt, sjglv om det var ein liten
mental prosess a skilje seg med noko som har sa hgg affeksjonsverdi pd s@ mange vis.

5.4 Erfaringar fra lokale investorar, utviklarar og utbyggerar

5.4.1 Stgtteordningar som fungerar (Forskingsspgrsm%l nr.4 -Tiltak)

Ein av informantane har mellom anna bygd 8 flyktningebustader i Haukeli som er ein av
tre sentrum i kommunen men ikkje definert som tettstad. Dei har ein livstidshorisont pa
50 &r og forventar ikkje noko verdiauke over denne tida. Kostprisen var ca NOK 25.000,-
- NOK 30.000,- og hadde nok ikkje vore realiserbart hadde det ikkje vore for Husbankens
gunstige 18nevilkar i tillegg til 8 sponse 30% av kostnadene i hop med kommunens
langsiktige leigeavtale pa 20 ar. I tillegg har informanten vore med pa den massive
hytteutbygginga som har funne stad og oppfart 80 fritidsbustader over ein 15 ars
periode.

5.4.2 Arven etter industrisamfunnet (Forskingsspgrsmal nr.1 -Barrierar)
Han meiner store delar av bustadmassa i kommunen er oppfgrt pa 70- 80-talet d&
byggekvaliteten var historisk I13g i Noreg og det er til stor del denne arven av ukurante
einebustader med vedlikehaldsetterslep ein sit att med i dag. Under denne perioden har
kommunen gatt fra ein typisk landbrukskommune til ein turistkommune med alle dei
endringane dette medfgre. Det ser heller ikkje ut som veksten er i ferd med 3 avta med
ein arleg oppfering av 200 - 300 nye hytter i aret som er formidabelt for ein liten
kommune med 3700 innbyggarar.

Utviklaren har ogsa nokre interessante betraktningar pd overordna niva som set
utviklinga i perspektiv der Finnmark og Telemark visstnok skal ha landets I3gaste
bustadprisar. Arsaka til dette meiner han kjem av den omfattande industrioppbygginga
ein har hatt historisk sett og som etter kvart har etterlate seg mykje bustadmasse etter
kvart som aktiviteten sakte men sikkert har vorte trappa ned, med eksempelvis store
vasskraftutvinninga i Vinje og storproduksjon i Rjukan, Notodden og Grenland.

Han meiner ein allereie kan sjd, og ogsa forvente, same utviklinga i Vinje som i Skien der
ein familie for 10 &r sidan kunne kjgpe bustad for under MNOK 2. Dette gjere at nye
prosjekt stiller med stort handikap som ma konkurrere mot desse prisane. Dei einaste
Ignnsame prosjekta har vore tidsrette moderne hus med saers god lokasjon som ein har
fatt realisert sjglv om ein har eldre bustader til halv pris eit lite stykke unna.
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5.4.3 Ulik tidshorisont og ulike behov (Forskingsspgrsmal nr.2 -Segment)
I Vinje meiner han ogsa ein kan dele inn marknaden i fleire grupper. Ei av dei er
arbeidsinnvandrarane som det er mange av til domes pa Attfgringssenteret pa Rauland.
Dei har stort sett ein horisont pa 5 ars tid og uaktuelt & bygge nokon ny bustad eller
kanskje & kjgpe noko i det heile tatt. Ei anna gruppe er familiar og andre med lang
horisont pd kanskje 30 - 40 &r som busett seg for godt.

5.4.4 Usentralt er ogsa ettertrakta (Forskingsspgrsmal nr.3 -Preferansar)
Vinje har ogsa eit segment av innflyttarar som ynskjer eksotiske beliggenhetar usentralt i
vakker natur med mykje luft kring seg og langt til naboar. Spesielt nederlendarar og
tilflyttarar fr@ andre stader i Europa har synt interesse for kommunen dei siste 20 - 30
ara.

Men ogsa mange av dei lokale sett pris pa usjenerte avsidesliggande bustader og meiner
fridomskjensla langt pa veg opp mot forsakinga av meir urbane kvalitetar.

5.4.5 Konsesjonsplikt (Forskingsspgrsmal nr.1 -Barrierer)

I fglge utviklaren vart nullkonsesjonen gjenninnfgrt i ein periode d& det var eit stort gap
mellom verdien pa hytter som I8g hggt i pris jamfert med mange einebustader som vert
omsette for nokre hundre tusen. D3 var nok dette eit fornuftig grep. Men det siste tidret
har det vore ei rivande utvikling og i dag far ein kjgpt nye hytter ned til MNOK 1.5 - 2.0
samstundes som kvaliteten pd meir tidsrette moderne einebustader oppfart i nye
bustadfelt i tettstadene i Rauland og Amot har Igfta prisane betrakteleg. Dette
harmonerar ogsa med stadfestingar frd@ andre informantar som seier det har vore eit
tydeleg lgft i prisane og betalingsviljen i dei tre sentra fréd nokre hundre tusen og no opp
til MNOK 2. Men framleis meiner ein at lite har skjedd med prisane pa dei bustadene som
ligg langs vegane mellom sentra og det stemmer bra overeins med eigen gjennomgang
av statistikk (Eiendomsverdi, 2019a).

Ein kan fort f& uante uheldige konsekvensar ved & bratt fierne all konsesjonsplikt grunna
spekulasjon og snggg omvelting av store verdiar over natta. Men det kan vera nyttig
med ei ny vurdering av konsesjonsregimet og om det fungerar etter hensikta.

Ein har ogsd ein del eldre bustadhus som rett og slett er «fanga» i nye
utbyggingsomrade for fritidsbustader og dei far ikkje selt einebustadene sine og flytt
meir sentralt, grunna konsesjonsplikta som held verdien nede.

5.4.6 Sentrumsnaere leilighetar (Forskingssp;arsm%l nr.4 -Tiltak)

Ein annan utviklar var med 8 bygge ut dei to fyrste og stgrste leilighetsprosjekta i
kommunen med 16 leilighetar i 1990 og 23 leilighetar i 2010-2019. Salet skal ha gatt
javnt og trutt men generelt sakte over lang tid. Han meiner ein bare ma innrette seg
etter dei lokale tilhgva og tilpasse seg finansielt med finansiering av utbygginga pa ein
mate som tek omsyn til at salsprosessane jamt over tar mykje lengre tid lokalt i Vinje
enn i byane. Han meiner det er naturlege arsaker til dette og mens eit leilighetsprosjekt i
storbyen har ein stor marknad som kan absorbere heile prosjektet pa kort tid er det heilt
anna dynamikk som gjeld i ein liten marknad p3 bygda.

5.4.7 Stor prisskilnad pa brukt og nytt (Forskingsspgrsmal nr.1-Barrierar)
Konkrete arsaker til at det gar tregt meiner utviklaren ligg i det store gapet pa brukte og
nye bustader og spesielt skilnaden pa einebustader og leilighetar der nybyggprisen er
vanskeleg 3 fa under NOK 25.000,- mens snittprisen for brukt ligg pa ganske ngyaktig
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halvparten etter eigne analyser. Da er det fleire som gjerne vil flytte og som dei har vore
i kontakt med, men som ikkje far finansane til & ga opp. Det er mest eldre som har kjgpt
leilighetar og mange av dei kviar seg for & ta nye 18n eller trekker seg nar dei innser
omfanget av den store oppryddinga og flyttejobben som ma gjerast. I andre hgve har det
stundom vore arvingar som har sett ned foten for at foreldra skal bruke opp arven og
frisk eigenkapital pd ny bustad til seg sjglve, i staden for at dei skal fortsette og spare
livet ut slik at kapitalen kan ga vidare til neste generasjon.

5.4.8 Kreative tilpassingar for utbyggar (Forskingsspgrsmal nr.4 -Tiltak)
Med tanke pd dei lange salssyklusane tok dei konkret omsyn til dette under det andre
store leilighetsprosjektet. Medan det i det fyrste prosjektet vart bygd 16 leilighetar
samstundes i eitt byggetrinn, hadde ein ikkje gkonomi eller evne til 3 ta pa seg den store
risikoen med 3 gjera tilsvarande pa det andre prosjektet med 23 leilighetar grunna heilt
andre byggekostnader og finansieringskrav. Ved hjelp av ei kreativ Igysing der ein delte
opp leilighetane i fleire mindre byggetrinn klarte ein likevel & realisere prosjektet. Fyrst
bygde ein alle skal i betong og deretter bygde ein til demes to og to eller fire og fire
leilighetar i samstundes. Og etter kvart som ein omsider fekk selt unna desse, kunne ein
bruke inntektene frd salet til & finansiere bygginga av eit par nye leilighetar.

5.5 Marknadsbetraktningar fra bustadeigarar

Ein av respondentane jobbar med ein del utkgyring og varelevering i heile kommunen og
har vore inne i ei rekke bustadhus. Ein interessant observasjon han har gjort seg, er at
overraskande mange nyttar kun nokre fa av romma i einebustaden og ofte er det store
delar av huset som ikkje ein gong vert oppvarma.

5.5.1 Eldre einslige blokkerar for unge (Forskingsspgrsmal nr.1 -Barrierar)
Han meiner mange ikkje ein gong veit kva verdiar dei sit pd og at dei faktisk kunne
realisert eit skifte av bustad, som han ogsa hadde erfart at mange kunne tenkt seg.

D3 han sjglv var pa bustadjakt, og heldt godt auga med kva som vart tilgjengeleg i
marknaden over lang tid, viste det seg at mange av dei mest attraktive sentrumsnaere
tomtene aldrig kom ut for sal. Ofte var det kun ei enke eller ein enkemann som satt att
og var naerast fanga i ein stor upraktisk einebustad. Og det paradoksale var at det var
fleire unge par og familiar i etableringsfasen med stor interesse for bustaden men som
aldri fekk anledning til 8 koma pa banen.

Her har ein eit veldig godt og representativt déme fra gata til ein av informantane som
bestod av 9 einebustader. D3 desse vart oppfgrt fra 50-70-talet husa dei alle familiar
med stgrre bornekull over ei lengre periode. I dag er statusen at det kun er tre hus med
familiar og born, eitt eldre par og i dei fem resterande er det fire eldre enker og ei
einsleg som bur i store hus aleine med store hagar og etterslep pd vedlikehaldet. Desse
blokkerar d& for dei unge som vil etablere seg i kommunen. Og i Amot der dette
eksempelet er henta fra, er det fleire unge som har bygd nye einebustader i nye
bustadfelt til ein mykje hggare pris. Sjglvsagt vil nok mange ha moderne og meir
tidsriktige hus, men ein kan anta at mange av dei likevel kunne tenkt seg noko
rimelegare alternativ og kor mange som har flytta til andre kommunar grunna mangel pa
bustad har ein ikkje tal pa.
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5.5.2 Lokasjon viktigare enn bustad (Forskingsspgrsmal nr.3-Preferansar)
Det er mykje snakk om at det er sentrale einebustader som er det som gjeld. Men ein av
respondentane understrekar at det nok er vel sa viktig med lokasjonen og at ein kanskje
endar opp med leilighet av di fyrstevalet ikkje er tilgjengeleg. Det har seinare tid vore
relativt god omsetning av 2-manns og 4-mannsbustader med ganske sentrumsnaere
lokasjonar. Han meinte at sjglv om det er mange som vil kvitte seg med stor tungvinn
einebustad, er det mange som vil behalde litt meir av det landlege med ein liten
hageflekk samstundes som om dei vil flytte meir sentralt naerare familie og venner og
andre tilbod. Han meiner difor at sa lenge bustaden er sentral nok, er det ikkje naudsynt
at det er ein leilighet sa lenge standarden er kurant. Og han meinte avslutningsvis at
fleire i kommunar som Vinje har sterkare preferansar for ein liten hageflekk og pusle i,
enn til dgmes dei som bur i byane.

5.6 Erfaringar frd& kommunen

Kommunens rolle er viktig og sentral i bustadpolitikken og fra bustadpolitisk hald er det
stadfesta at kommunen skal fasilitere og legge til rette for at private utbyggerar kan fa
realisert sine bustadprosjekt pa ein god og velfungerande mate (Lehmann, 2019).

5.6.1 Bustad for arbeidsinnvandrarar (Forskingsspgrsmal nr.2 -Segment)
Neeringssjefen har som oppgave 3 legge til rette for auka naeringsverksemd i kommunen.
A tiltrekke seg ny industri og aktivitet til ein kommune som Vinje er ikkje beint fram og
nar ein fyrst er i ferd med & realisere eit prosjekt og fatt griinderar, investorar,
entreprengrar eller eldsjeler p& banen som er villige til & satse lokalt, er det avgjerande
at ein har tilgjengelege bustader til tilsette. Dersom det er bustadmangel som skal kome
i vegen for eit vellukka prosjekt er det uheldig. Ein ser da spesielt behovet for mindre
sentrumsnaere leilighetar eller bustader med litt kortare horisontar for leige som kan
huse arbeidsinnvandrarar som kjem til bygda p& tidsavgrensa prosjekt. Fra tidlegare
forsking ser ein ogsad at ein andel av arbeidsinnvandrarane som i utgangspunktet hadde
ein kort horisont, finn seg nye prosjekt og finn seg til rette og etter kvart ynskjer a sld
seg ned permanent.

5.6.2 Sma bueiningar til utsette grupper (Forskingsspgrsmal nr.4 -Tiltak)
Assisterande rddmann har jobba aktivt med bustadrelaterte problemstillingar over fleire
ar i kommunen. Han har mellom anna bidratt til 8 realisere fleire bustadprosjekt i regi av
private der kommunen har hjelpt til & legge til rette med ulike ordningar som spesielt har
vore retta mot flyktningar og ikkje vestlege innvandrarar.

Kommunen har plikt p& seg til & huse ulike grupper vanskelegstilte i kommunen med
sosialbustader. I dette arbeidet er det viktig @ gje dei ein god overgang til
privatmarknaden s3a dei etter kvart kan sta p& eigne bein og klare seg sjglve slik at
kommunen vidare kan hjelpe andre trengande med meir prekare behov. Assisterande
radmann understrekar ogsa at det er ein auke av eldre einslege som lever p3
minstepensjon og som har utfordringar med & f& naudsynt finansiering for 8 fa realisert
sin bustaddraum eller bustadynskje.

Av type bustader som det er stgrst mangel pd i dagens marknad meiner han mindre
leilighetar og stundom hyblar ville kunne avhjelpe betrakteleg for 8 dekke mykje av
bustadbehovet i kommunen.
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6 Diskusjon

Dette kapitelet vil fgrst ta for seg trianguleringa med dei viktigaste hovudpunkta under
respektive forskingsspgrsmal og i kva grad forskinga er avvikande eller samsvarande.
Dette gjev ei viktig forstding i hgve til kor mykje ein kan og bgr vektlegge dei respektive
funna. Forskingsspgrsmal nr 4, som gar pa anbefalte tiltak, er samanstilt av forfattaren
og er difor ikkje naturleg @ ta med som ein del av denne trianguleringa.

Deretter kjem sjglve diskusjonen av dei viktigaste hovedfunna som fokuserer pa
forskingsspgrsmal nr. 1 og nr. 4 som gar pa barrierar og tiltak.

Avslutningsvis kjem ein samla oversikt og samandrag av dei hypotesane som har fungert
som stgtte til forskingsspgrsmala gjennom heile oppgava. Hypotesetestinga tar d3
utgangspunkt i dei tre ulike forskingsmetodane som vert grunnlaget for resultatet. Merk
at dette er kun indikativt sidan me ikkje har tilstrekkeleg forsking til 8 konkludere med
noko endeleg resultat.

6.1 Triangulering og samsvar i forskinga

Dersom ein jamfgrer teorien med resultata frd case-analysen og intervjua, er det ei
rekke innsiktsfulle observasjonar som gjer seg gjeldande og som er med pa & definere
saregenhetane som utformar Vinje kommunes bustadmarknad. Her kjem ein kort
gjennomgang av dei viktigaste observasjonane sa ein ser kva som ikkje samsvarar med
teorien pa omradet og kva som er likt. Dette er da sortert etter kva forskingsspgrsmal
dei har som formal og belyse.

6.1.1 Samsvar i forskinga -Forskingsspgrsmal nr.1 -Barrierar

6.1.1.1 Hag andel einebustader begrensar potensialet for leigemarknaden
At utleigemarknaden er begrensa grunna stor dominans av einebustader,
Z stemmer ogsa godt med Vinje. I undersgkinga pa distriktsmarknadene var
snittet pa 85% og Vinje ligg i dag pd 92%.

6.1.1.2 Stor skilnad pa prisane mellom spreiddbygde og tettbygde strgk
Case-analysen synte ogsa godt samsvar mellom intervjua i hgve til at den

Z eldre bustadmassa mellom tettstadene slit med 18gt prisnivd og er generelt
lite ettertrakta.

6.1.1.3 Hgag risiko for lokale utviklerar minskar talet bustadprosjekt
Det er stor risiko for utviklarane ved 8 igangsette lokale byggeprosjekt og
Z dette har me ogsa fatt bekrefta fra intervju som visar til konkursar blant
mindre entreprengrar. Dette i sin tur, begrensar talet bustadprosjekt som
vert ei barriere for marknadstilpassinga.

6.1.1.4 Framleis stor prisskilnad pa nybygg og bruka, trass betring
At det er stor skilnad pa prisnivaet pa bruka og nybygg stemmer god med
teorien. Hgvet er faktisk i snitt det doble med NOK 12.500,- kr/kvm for
Z bruka mot nybygg-pris pa NOK 25.000,- kr/ kvm som er ein stor skilnad.
Generelt stemmer det at ein har fatt ei betring av prisnivda som samsvarer
mellom analyse og intervju. Dette ser ein ogsa pa snittprisane som har gatt
betrakteleg opp og dette er godt nytt for bustadmarknaden.
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6.1.1.5 Relativt 1dge leigeprisar og betalingsvilje trass i begrensa utval

At det er dyrt & leige stemmer i utgangspunktet ikkje for Vinje, men ting
er i ferd med & skje. Store delar av bustadmassa er kommunal og
kommunen har sponsa husleige til tilsette tidlegare som har gjort det
vanskeleg for private aktgrar & satse pa utleige i fglgje informant.
Utfordringa med stor kommunal bustadmasse vert ogsa papeika i
stortingsmeldinga der det vert omtala som ein vesentleg faktor.
Betalingsvilja er framleis 18g, men sveert begrensa med bustader til leige
sa dette vil nok normalisere seg etter kvart.

6.1.2 Samsvar i forskinga: Forskingsspgrsmal nr.2 -Kven lukkas?

6.1.2.1 Dei utsette gruppene eldre einslege, innvandrarar og flyktningar
Det stemmer ogsa godt for Vinje at eldre einslege, innvandrarar og
flyktningar er spesielt utsette grupper som treng ekstra oppfelging for &

Z lukkas. Dei har i falgje kommunen mange kontraktar pd sosialbustader som
er i ferd med 3 ga ut og da treng ein nye stader desse kan flytte til og klare

seg sjglve.

6.1.2.2 Dei unge vel ofte midlertidig bustad fgr realisering av bustaddraumen

5 ﬁ At dei yngste i forste omgang kun er ute etter & fa tak over hovudet og
mindre opptatt av standard stemmer ogsa godt i praksis.

6.1.2.3 Arbeidsinnvandrarar har bra potensiale for & bli fastbuande
At arbeidsinnvandrerane fyrst kjem p& eit oppdrag og sa etter kvart tar pd
Z seq fleire jobbar og til slutt endar opp med & bli fastbuande stemmer ogsa.
Dette har me fleire eksempel pa fra informantane.

6.1.2.4 Stort skilje pa tidshorisonten pa fastbuande og arbeidsinnvandrarar
Langsiktigheten pa horisonten i hgve til bustad stemmer ogsd godt i teori og
praksis. Dei som kjem for & jobbe har i utgangspunktet rundt reikna opp til 5

Z ars horisont og vil gjerne kjgpe billig bruka bustad eller leige. Men dei som
derimot vil etablere seg og satse pa a bli buande har hggare tilbgyelegheit til
& bygge sjglve og har gjerne ein horisont pa 30-40 ar i fglgje informantar.

6.1.3 Samsvar i forskinga: Forskingssp. nr.3 -Demografi og preferansar

6.1.3.1 Dei urbane trendane vert ogsa populare i distrikta
At dei urbane trendane frd byane ogsa kjem til bygdene stemmer godt og
det har ein allereie sett fleire déme pa. Ein av informantane hevda

Z bustadmarknadene og desse trendane 1&g nokre tidr etter og det kan nok
stemme godt i hgve til prisutviklinga. Folk vil ha bade det urbane og det
rurale og i Vinje far dei i pose og sekk.

6.1.3.2 Tilbakeflyttarane vil kjgpe og etabere seg for godt
At folk flyttar ut av kommunen for sa @ flytte attende stemmer godt for Vinje
Z der me har fleire eksempel fra informantar pa dette. Kjensla av tilhgrighet er
viktig og ein vil ofte tilbake til vener og familie som igjen viser at dei fleste
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er ganske bundne av staden dei kjem fra. Det stemmer ogsa at ein mindre
andel unge leiger no, grunna at dei flyttar ut for & ta utdanning. Og nar dei
kjem tilbake er det for @ busette seg sa da vil dei helst kjgpe.

6.1.3.3 Valet mellom 3 eige eller leige folger hovudsakleg livsfasane

<

Skilnaden pa andelen som leiger og eige synte seg & vera saers stabil over
tid men endra seg konsekvent etter livsfasane. Dette stemmer ogsa godt og
er noko av hovudkonklusjonen i oppgdva. Livsfasemgnstra og endring i
behov star veldig mykje sterkare enn gvrige kortsiktige bustadtrendar.

6.1.3.4 Aukande sentralisering men flyttevilja avtek med alderen

<

Det vert hevda at det er mangel pa sentrumsnaere bustader til unge, unge
vaksne og eldre og det stemmer ogsa godt med Vinje i fglgje intervjua. Det
same gjeld flyttemgnstera der ein har ei klar sentralisering og det same
gjeld dei unges evne og vilje til & flytte som avtek etter kvart som dei vert
eldre.

6.1.3.5 Eldrebglga har gjort sitt inntog og ledar an sentraliseringa

|ii

P& demografien ser ein det same mgnsteret i Vinje som andre stader i landet
med ei betydeleg eldrebglge og stundom enno sterkare jf. case-analyse. Og
det stemmer ogsa at det er dei eldre som ledar an sentraliseringa som ein
ser pa tettstadsutviklinga for bade Vinje og Rauland.

6.1.3.6 Einebustader dominerande men nye bustadformar pregar nybygg

< ¢

Det vert hevda at ein har ei auke i nya bustadformer og spesielt leilighetar.
Dette stemmer bra for Vinje der andelen einebustader av nye bustader siste
12 8ra er kun 52% mens totalen ligg p@ 92%. D3 ser ein at dette er ein
relativt sterk trend.

6.1.3.7 Vinje er ettertraktta besgkskommune der folk primaert ynskjer 3 bu

<

Det vert hevda i kommunal bustadpolitisk plan at Vinje er ein typisk
besgkskommune og turistkommune som ogsa informantane understrekar.
Dette stemmer bra med analysen som viser at fleire ynskjer & bu i Vinje og
jobbe i andre kommunar enn omvendt.

6.1.3.8 Sosialisering utanom nabolaget og mindre viktig med homogent nabolag

Eit anna punkt som var vektlagt i teorien var viktigheten av & ha eit
nabolag med like interesser og born i same alder og med same interesser.
Dette var gjennomg&ande lite prioritert. Det var s& mykje sosialt med skule
og fritidsaktivitetar uansett s nesten greitt med litt pause elles. Men
naerleik til skule og bornehage var derimot avgjerande.

6.1.3.9 Unge ynskte meir sentralt enn landlig, men framleis i distrikta

Noko som ikkje stemte med teorien var at unge ofte ynskte meir landleg
beliggenhet. I Vinje ynskte informantane meir sentralt og naere tenester. Ei
naturleg forklaring til dette kan vera at det er kvardagane det er flest av og
alle har bil og da har ein like fullt naturen nokre minutt unna uansett, sa
det er ikkje noko dei vil forsake.
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6.1.3.10 Kan tyde p3 mindre samhandling mellom naboar likeins som byane
Noko teori seier at ein har meir heterogene samlingar av menneske i byane
som gjev mindre samhandling. Vidare hevdar ein at det vert meir
homogent pa bygda som igjen gjev meir samhandling. I fglgje
informantane stemmer dette darleg. Folk viser seg a8 vera mindre flinke til 3
sosialisere @ knytte nye kontaktar utover sitt faste nettverk. Men som
nemnt i anna punkt, kan det vera at trenden med mindre samhandling har
kome til bygdene pa same mate som dei meir positive urbane kjenneteikna.

Folk ynskjer sentral bustad men ma ikkje vera leilighet

Noko som ikkje stemmer med teorien, er at det er kun leilighetar som er
etterspurt sentralt. For Vinje ser det ut som det viktigaste kravet er sentral
lokasjon og sa lenge det er ein tidsriktige bustad er det ikkje s& ngye om det
er leilighet, 2- eller 4-mannsbustad eller einebustad.

6.2 Diskusjon av barrierer: Forskingsspgrsmal nr.1

6.2.1 Disruptive marknader

Med ein disruptiv marknad meines ein marknad som er hindra fra & fungere pa normalt
vis og der ein ikkje lenger har kontinuitet (Dictionary, 2019). Nar ein freistar a forsta
utviklinga i bustadmarknaden vert tidsdimensjonen avgjerande. Me har sett pa ein del
utviklingstrekk der det ser ut som at trendane i byane ogsa etter kvart gjer seg
gjeldande i distrikta. Men i sgken etter innsikt er det ein faktor som ein m& ta omsyn til
og som har vorte tydelegare etter kvart som ein har kome djupare inn i oppgava. I ein
stor marknad i byen har ein heile tida komplett nok marknad til at dei demografiske hola
utfyller kvarandre og ein vil til ei kvar tid ha relativt mange kjgparar innafor dei fleste
segmenta. Ein vil ogsd ha nybygging som kompenserer og tilpassar seg endringar i
demografiske utviklinga som til demes eldrebglga. Da vert ikkje det samla gapet mellom
eksisterande bustadmasse og etterspurnad sa kritisk.

I Vinje kommune og elles i distrikta har ein derimot stgrre svingingar som gjere gapet
mellom eksisterande bustadmasse og etterspurnad til tider saers stort. I bustadreisene
har me sett korleis bustadbehova endrar seg betrakteleg over eit livsigp men sjglve
bustadmassa tilpassar seg pa langt nzer like sn@gt. I tillegg til dei overordna trendane,
som til demes urbanitet, kan det difor tyde pd at ein far til dels store gap i marknaden
totalt sett av di dei demografiske bglgene er s3pass ujamne.

Det er difor naerliggande og samanlikne heile utviklinga med utgangspunkt i hovudtrekka
i bade demografi og marknad. D3 ser ein at mykje handlar om den lenge varsla
eldrebglga som no gjer sitt inntog. Dette var d3 dei same folka som utgjorde gruppa med
unge etablerer og bygde opp mykje av dagens bustadmasse pa 60-80 talet og som til ein
stor del framleis sit pa einebustadene som igjen blokkerer for seinare generasjonar med
nyetablerarar som igjen p& bygge nytt grunna bustadmangel. Dgmet med bestemora
som flytta i leilighet slik at nyetablert familie kunne overta einebustaden mykje tidlegare
enn planlagt, er difor saers representativ for heile marknaden i Vinje. Husa varer
sjslvsagt ikkje evig men her kan ein bade pusse opp, bygge om og bygge nytt pa
attraktive tomter, sa lenge nye krefter kan overta.

Einebustaden er fortsatt ekstremt dominerande med sine 92% men fgr var denne enno
h@gare (Ssb, 2019b). Einebustaden var pa ein mate 80-talets swiss-army knife som
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dekte alle behov. Som til demes frd djubdeintervjua hadde ein ein eldre generasjon som
budde i lag med bornas familie fram til dei flutte pa heim og dette var slettes ikkje
uvanleg. I tillegg var det mykje vanlegare & leige ut sokkelleilighetar som var populaert
blant dei yngre og nyetablerte (Ruud, 2014, p. 44).

Ein hadde med andre ord ei bustadmasse som var tilpassa den demografiske
samansetninga under nettopp denne perioden. Og det var her det meir eller mindre
stoppa opp. Etter kvart som ara gjekk, endra demografien seg men bustadmassa var i
praksis uendra. I byane tilpassa dette seg kontinuerleg men i distrikta fans det knapt
entreprengrar som tok pa seg byggeoppdrag for sal og i alle fall ikkje leilighetar (Ssb,
2019b). Eit eksempel pa dette er eit sitat frd ein av utviklarane av det fyrste
leilighetsprosjektet i Vinje i 1990. D& fekk dei fyrst byggesgknaden i retur med folgande
grunngjeving: «leilighetar er ei buform som ikkje hgyrer heime i Vinje kommune». Men
dette gjekk seg heldigvis til etter kvart. Folk fekk betre rdd og hadde ikkje lenger behov
for & leige ut sokkeleilighet for & betre gkonomien og ein ville bu med sin eigen familie og
ikkje med nokon svigerforeldre under same tak (Ruud, 2014, p. 44). Og med dette er
bustadmangelen meir eller mindre eit faktum.

6.2.2 Har buplikta i eksisterande format gatt ut pa dato?

Som ein av informantane fortalte om, er det klare fordelar og ulemper med buplikta der
ein pa eine sida ynskjer @ unnga spgkelsesbygder med bebudde hus kun i
turistsesongane men samstundes kan det sj& ut som at ei rekke bustader aldri vert
omsett. Ei tilneerming kan vera & sjd naerare pa ei oppmjuking av buplikta med
geografiske unntak som tok utgangspunkt i dei omrdda kommunen har sett av til
fritidsbustader. I tillegg kan ein vurdere @ ta med den usentrale bustadmassa mellom dei
tre sentruma som i dag vert anset som relativt ukurant ut i frd omsetningstal og prisniva
(Eiendomsverdi, 2019a).

D3 ville ein framleis hatt aktive sentrum og unngdtt 8 koma i konflikt med kommunens
gvrige regulering av bustadomrade tilpassa tenester som barnehagar og skular og ein
fekk eit ryddig skilje mellom bustadomrade og fritidsbustadomrade.

Den venta vinsten vil vera betre utnytting av ukurant bustadmasse mellom sentruma
som potensielt ville fatt nytt liv med ei heilt ny kjepsgruppe som kan koma inn med frisk
kapital for vedlikehald, oppussing og ombygging. Samstundes kunne dei fastbuande som
i dag er «fanga» i store hyttefelt fa moglegheita til & selje til betre vilkar og flytte til
meir hgvelege omrade betre tilrettelagt heildrstilvaera deira.

6.2.3 Kvifor er dei eldre s3 bufaste?

Fra forskinga fra litteraturkapittelet ser ein at generelt minskar flytteaktivitet jamnt over
med alderen s desto eldre ein er desto mindre er sjansen for at ein flyttar pad seg
(Ytrehus & Fyhn, 2006, p. 61). I tillegg kan ein dele dei eldre inn i to grupper der den
eine gruppa ynskjer & bli verande livet ut mens den andre ynskjer ny bustad betre
tilpassa alderdomen. Fra djubdeintervjua og anna forsking ser ein ogsa at den mentale
barriera som ligg i det store arbeidet med 8 rydde ut og flytte frd ein stor einebustad er
avgjerande og kanskje meir utslagsgjevande enn tidlegare antatt. Frd djubdeintervjua
kan det ogsa tyde pa at ein har den finansielle utfordringa der bustadeigarar moglegvis
har liten innsikt i verdien p3 eigen bustad i kombinasjon med manglande kunnskap rundt
ulike former for finansieringsalternativ og generell vegring mot & ta opp nye 18n. Ein finn
0gsa ofte eit etterslep pd vedlikehaldet som kjennes som ei stgrre og stgrre byrd etter
kvart som ein vert eldre og til slutt kjem ein til eit punkt der ein meir eller mindre gjev
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opp og som ei eldre kvinne fra djubdeintervjua sa: «Det har ikkje vore gjort noko dei
siste 30-8ra men det er ikkje vits & gjera noko sa lenge eg liver.»

6.2.4 Reelle og antatte finansieringsproblem

Fré djubdeintervju kan det tyde p& at det er ein del fordommar og manglande kunnskap
ute og gar rundt finansiering. Dei eldre er ei viktig gruppe i bustaddiskusjonen og mange
er oppvaksne med l&nefinansiering som eit naudsynt onde tilknytt hgg risiko. Mange er
rett og slett ikkje klar over at det ikkje er naudsynt med nok kontantar fra sal av
eksisterande einebustad for & kunne realisere kjgp av ny leilighet. Og ein del trur ogsa at
ein mad kunne betale ned heile 18netida, slik mange av dei allereie har gjort ein gong, for
& kunne ta eit nytt stort 13n.

Men dersom ein far tilstrekkeleg kapital til 8 dekke eigenkapitalbehovet, kan
overskytande kapital vera nok til 8 dekke renter og avdrag i tillegg til pensjonen eller ein
kan be om utsetting av avdrag. Banken har pant i den nye bustaden og slik sett er det
ikkje nokon verdiar som har gatt tapt og det vert kanskje stundom enklare for neste
generasjon og selje ein sentrumsnazer bustad den dagen det skulle bli aktuelt enn ein
einebustad med vedlikehaldsetterslep. D8 kan dei eventuelt velje & selje bustaden og
betale ned resten av I3net for eventuelt overskytande kan ga vidare til neste generasjon.
Alternativt kan ein vurdere & behalde kontantane fra eit bustadsal og leige bustad pa sine
eldre dagar framfor & kjgpe noko nytt. Dette ser me ogsa fra eksisterande forsking at er
eit meir vanleg val no enn fgr (Ruud et al., 2013, p. 90).

6.3 Diskusjon av tiltak: Forskingsspgrsmal nr.4

6.3.1 Unytta potensiale i einebustader blokkert av eldre

Fré djubdeintervjua ser ein dgme pa korleis eldre uforskyldt stoppar marknadstilpassinga
og ein far effektivitetstap i begge endar. Dei eldre far eit veksande gap mellom kva dei
ynskjer og treng og den einebustaden dei bur i. Og tilsvarande med unge i
etableringsfasen som ikkje kan kjgpe, flytte inn og ta over desse bustadene og ma ta til
takke med andre alternativ.

Det kan tyde pd at dette er ein av dei stgrre barrierane og dersom ein ikkje far lgyst opp
i denne floka pa ein god mate vil gjenlevande enker og enkemenn verta buande livet ut.
Fleire i same generasjon ma bygge nytt av di det ikkje finns eksisterande tilgjengeleg og
kommunens kostnader med heimetenester til dei eldre vil stige betrakteleg etter kvart
som dei vert eldre og far darlegare helse. S8 kjem dagen da fleire og fleire av desse husa
vert ledige, men d3 vil allereie mange av dei som tidlegare var interesserte ha bygd nytt
eller dei har valt bort Vinje og busett seg i andre kommunar med betre bustadtilbod. D&
sit ein igjen med eit stort effektivitetstap og ei mengd gamle einebustader som star til
nedfalls og ingen kan nyttiggjera seg. Det kan vera store gevinstar ved 3 handle raskt
for @ stimulere til betre effektivitetsutnytting av dagens bustadmasse for elles kan
nytteeffekten forsvinne og ein ma ta til takke med langt meir kostbare tiltak og
samfunnsgkonomiske tap for kommunen og innbyggarane.

Ein annan faktor som stgttar dette er paradokset som ligg i bebuarar pr kvm der
innbyggartalet har gatt sakte men sikkert ned over ein lengre periode samstundes som
nybygginga har auka (Ssb, 2019b). Alle innbyggarane sett under eitt har med andre ord
fatt meir plass og fleire kvadratmeter men stundom er det bustadmangel av di mykje av
dette ikkje er tilgjengeleg eller det er ukurant beliggenhet eller kvalitet.
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6.3.2 Flyttekjeder kan vera lgysinga

Ei flyttekjede er enkelt forklart ein positiv dominoeffekt der fleire husstandar far flytta pa
seg sa snart bustaden til sistemann i flytterekka vert tilgjengeleg. Ei av Igysingane blir &
sja pa bustadmangelen fra eit flyttekjedeperspektiv der mykje fell pa plass sa lenge ein
far hjelpe dei eldre med & realisere sine bustadynskje. Det fyrste ein ma innsja da er at
dei treng hjelp og stgtte i denne, for dei, saers krevjande prosessen. Dersom ein far ein
god prosess og far flytta fleire av dei eldre vil ein automatisk fa frigjort mykje kurante
bustader som igjen vil kunne lgyse bustadutfordringane til mange unge i etableringsfasen
som endeleg kan ga inn for landing og realisere sin bustaddraum. Fra djubdeintervju ser
ein at fleire unge i etableringsfasen bur mellombels i bustader som ofte er leigd og som
har varierande standard og som i neste omgang da vert ledige for andre unge og utsette
grupper som treng rimelege bustadalternativ.

Bygge nye
mindre rimelige
sentrumsnzere

Bornefamiliar
far tilgang til

leilighetar einebustad

Einslige eldre med
mindre plassbehov
selger einebustad

Figur 35: Dgme pa flyttekjede

6.3.3 Sentrumsnart men ikkje ngdvendigvis leilighetar

Innleiingsvis gjekk ei av hypotesene ut pa at det var sentrumsnaere sma leilighetar som
var noko av lgysinga pa bustadutfordringane i kommunen. Etter forskingsgjennomgang
og djubdeintervju er hypotesa bekrefta men den forklarar kun delar av biletet. Mindre
leilighetar kan ofte vera ei Igysing av di det er dei rimelegaste alternative tilgjengeleg.
Fra informantane kan det tyde pd at det viktigaste fyrst og fremst er beliggenheten og
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deretter prisen i hgve til kva som er tilgjengeleg. Dette stemmer ogsa godt overeins med
forskinga og preferansehierarkiet det ofte vert vist til. Dersom det hadde vore 2- eller 4-
mannsbustader tilgjengelege med sentral lokasjon vil nok dette vore vel s populaert sa
lenge prisen hadde ligge pa eit realiserbart niva.

6.4 Anbefalte tiltak lokalt

6.4.1 Betre kunskapen rundt finansiering av bustadkjgp

Ein betre dialog mellom finansieringsinstitusjonar som bankar og |I&nemeklarar kan hjelpe
potensielle bustadseljarar og kjgparar til 8 fa ein betre oversikt over kva alternativ og
verktgy ein har til radigheit.

Konkret kan til dsmes bankane gd aktivt ut med annonsering av eit spesielt type produkt
eller spesifikt vende seg til eldre som vurderer bustadsal i lokalavisa og invitere dei til ei
uforpliktande samtale. Dei kan ogsa tilby seg & koma heim til dei eldre for & senke
terskelen ytterlegare eller arrangere eigne mgte med bustadfinansiering som tema og
oppsgke dei arenaene til dgmes eldre mgtes pd som pensjonistlag og sanitetslag. Dette
blir i sa tilfelle vinn-vinn for begge partar.

6.4.2 Tilby nye rydde- og flyttetenester

Det er fleire lokale tenesteleverandgrar som i dag tilbyr tenester til den omfattande
hyttemarknaden med beredskap og vaktmestartenestar. Dei har allereie salsapparatet,
infrastrukturen og naudsynte tilsette for & kunne tilby nye skreddarsydde produkt til
eldre som ma ta til p& den omfattande oppryddings- og flyttejobben. Dei kan
eksempelvis tilby ryddejobb per time eller eigne pakker der dei kjem med tips pa kva ein
kan gjera med alt gamalt rot med tanke p& kva som kan seljast, kva ein kan behalde,
kva som er sgppel. I denne prosessen kan ogsa eventuelle arvingar og naerstaande vera
med pa diskusjonane og hjelpe til i beslutningsprosessen sjglv om det er
vaktmestarselskapet som utfgrer jobben.

I tillegg til sjglve ryddejobben kan dei ogsa tilby flyttehjelp ndr dei fyrst er i gang, og
avslutningsvis hjelpe til med utvask fr@ eksisterande bustad nar den tid kjem.

6.4.3 Aktive bank og meklar som konsoliderar marknadsinformasjon

P& tilsvarande mate som delar av etterspurnadssida kan ha behov for meir kunnskap
rundt finansieringsalternativ kan det ogsd vera at lokale meklarar har eit stort uoppdaga
potensiale med tanke pa alle kjgp og sal som ligg og ventar dersom ein knekker koden
med rett tilneerming til dei meir bufaste segmenta som gjerne vil selje men som treng litt
draghjelp. P3 lik linje med bankane kan meklarar her vende seg direkte til desse
gruppene og gjera seg meir tilgjengelege for 8 fa i gang ein god dialog. Ofte jobbar
meklarane og bankane hand i hand pa mindre stader som kan syne seg & vera ei god
Igysing som gagnar alle partar.

6.4.4 Utnytte potensiale i kommunens tenestetilbod

Det offentlege og kommunens rolle har vore diskutert under litteraturstudiet med ulike
stortingsmeldingar samt p& lokalt nivd med kommunens bustadpolitiske plan. Ein kan
ikkje bare lene seg tilbake og vente at kommunen skal ta jobben med & forbetre
marknaden. Men kommunen har likevel eit saers godt utgangspunkt i sitt mandat som er
a legge til rette slik at det private kan fa realisert flest mogleg prosjekt og fa god stgtte
og hjelp framfor langtekkelege sakshandsamingstider og byrdkrati som kan vera til
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hinder. Erfaringsmessig har kommunen i dag eit godt tenestetilbod men det kan
potensielt vidareutviklast med utgangspunkt i det me har diskutert rundt tidelgare tiltak.

Kommunen er sjglve navet og ein naturleg stad og vende seg i tillegg til at dei allereie
har ein god direkte dialog med mange eksisterande innbyggarar som ynskjer a fa
realisert sine bustaddraumar. I dag har dei oversikt over bustader til sals og eigne
tilsette som jobbar med bustadrealterte oppgdver. Men her kunne ein eventuelt ta dette
til neste nivd med & opprette eigne sider pa nettet eller ein bustadportal der ein gar
gjennom dei tilbakevendande tema og problemstillingar ein veit er aktuelle for dei som er
i tenkeboksen. Her kan ein sette potensielle seljarar i direkte kontakt med tidlegare
ngkkelaktgrar i prosessen som bankar, meklarar og tilbydarar av andre tenester som
flytting og anna.

Dei kan ogsa vera meir aktive og til dgmes tilby gratis samtaletimar og arrangere allmgte
eller foredrag der dei informerer om den lokale bustadmarknaden, kva moglegheiter som
finns og korleis ein kan handtere dei ulike stega i prosessen. Det optimale her hadde
vore & kombinert dette med gjesteforelesar fr8 bank-, meklar- og tenesteleverandgrar
som kan dekke sine respektive tema.

Folk sit godt i sine godstolar rundt i kommunen og nokon er darlege til beins og det er
stundom ei utfordring bare @ koma seg pa eit allmgte. D3 kan kommunen ta i bruk den
flotte ressursen dei har i heimesjukepleiaren som allereie har ein god dialog med sa godt
som samtlige som kan kunne tenke seg 8 hgyre litt meir om kva alternativ som finns.
Det er sjolvsagt viktig at ein ikkje er pdgdande og at alt skjer pa dei eldres- eller andre
gruppers premissar sa ingen fgler seg pressa utan kan fa litt informasjon som ein vel a
hgyre meir om eller takker nei til. Men i mange tilfelle vil eit I3gterskelinitiativ vera at
heimesjukepleiaren bare tar med eit flygeblad eller infoskriv folk kan lesa pa i fred og ro.
Heimesjukepleiarane kan ogsa i forkant fa ein liten gjennomgang pa dei viktigaste
omrada av tilsette ved kommunens bustadavdeling pa eit av sine fellesmgte.

Deretter kan ein samanfatte interessa og ta ein runde med maxitaxi og kgyre eldre til og
frd dersom dei ikkje kan ordne skyss sjglve. Eventuelt kan egne tilsette pd
bustadavdelingane kanskje ta ein runde ut i distrikta og sjglv informere litt. Dette ville
vore ein nyttig gving i seg sjglv for & fa enda betre innsikt i kva problemstillingar som
gjeld og kvar skoen trykker. Eller kanskje den ikkje trykker i det heile tatt og alt er sa
bra som ein ynskjer, men da har ein uansett avklart dette som er sveert nyttig
informasjon i seg sjglv.

6.4.5 Auka dialog for & finne nye tilpassa lgysingar

Dersom ein hadde fatt kartlagt og samla informasjon om den lokale bustadmarknaden og
konkrete potensielle kjgparar og seljarar pa individniva, kunne ein potensielt fatt ei saers
god stgtte og fasilitator som kunne forbetra bustadmarknaden. Her kunne ein ogsa
supplert med ein bustadportal der kjgperar og seljarar meldte si interesse og dei bade
kunne ta direkte kontakt med kvarandre eller ein kommunal tilsett heldt litt auga med
aktiviteten og tipsa der det kunne vera hensiktsmessig.

P& denne maten kunne ein fatt i gang den verdifulle direkte dialogen dersom ein hadde
ein god match, slik som me hadde eksempel pa i djubdeintervjua. D& kunne ein sett litt
naerare pa dei viktige suksessfaktorane og korleis ein kunne ha lgyst ulike utfordringar

som timing for begge partar og god Igysing pa eksisterande og ny bustad.
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Her kunne det kanskje vore godt a ha ein form for objektiv meklar som tok spesielt vare
pa dei eldres interesse, dersom det var denne gruppa som var i dialog og det er
vanskeleg & ha forutsetningar for & fa med seg alle viktige faktorar.

Dgme pa kva ein kunne fatt ut av ein slik konstruktiv dialog kunne vera ei avtale der dei
nyetablerte hjelpte til med flyttinga mot ein liten reduksjon i prisen eller dei leigde inn
tenestene av lokalt vaktmestarselskap. Vidare kunne ein kanskje sett for seg at i staden
for at familien i etableringsfasen matte leige eit mellombels husvaere til seg sjglve kunne
dei betale leige pa ein ny sentral hgveleg bustad til den eldre i si resterande levetid mot &
overta huset i dag. Alle desse faktorane kan ein vidare kvalitetssikre og reikne pa utan
stgrre problem slik at alle sine interesser vert ivaretatt pd ein god mate og ein har
oppnadd det ein ynskte. Ein har da fatt realisert bustaddraumane til to eller tri bueiningar
i staden for status quo der begge sit pa livets venterom med udekte behov.

6.4.6 Tilbodssida ma tilpasse seg lokal marknadsdynamikk og risiko

D3 kan det sja ut som at litt av nykelen til & forbetre bustadmarknaden i Vinje vil vera &
fa sett i gang fleire flyttekjedar som vil gje positive ringverknader som bidreg til
ytterlegare tilpassingar og realisering av bustadynskje. Men p& toppen av flyttekjedene
har me framleis ei ulgyst utfordring der ein ma finne gode nye alternativ attraktive for
eldre, einslege og andre grupper med saerskilte behov. Desse ma pa plass fgr ein kan fa
frigitt ein del av dei mest ettertrakta einebustadene med dei gode lokasjonane.

D3 ma lokale utbyggerar og investorar pd banen og ut i fr@ intervju og forsking vil det
vera betre desto breiare utval i pris, kvalitet og type som mogleg. Forskinga viser ogsa at
det er begrensa nye prosjekt grunna at risikoen ikkje star i hgve til innteninga for
utbyggerar. Ser ein pa dagens prosjekt som er anten planlagt eller under bygging vil nok
dette vera ein god miks som ein kan satse vidare pa dersom desse prosjekta lukkas.
Prosjekt med 4-mannsbustader med mindre hageflekkar kan vera litt mindre risikabelt og
lettare & realisere med fgrehandssal enn stgrre nye leilighetsprosjekt som ofte vil vera
noko stgrre og dyrare. Men ogsa dette kan vera realiserbart og d& kan ein nytte til
domes ulike byggetrinn for 8 sikre naudsynt fgrehandssal fgr ein tar neste byggetrinn.
Det som da er viktig er 8 ha ein god dialog med banken slik at alle partar er bevisste pa
at dette kjem til & ta tid og at ein har gkonomi og finansiering som toler ein lengre
realiseringsprosess enn det ein er vand med i meir velfungerande marknader.

Ombygging av eksisterande bygg og bustader og oppdeling i fleire einingar kan ogsa vera
ein rimelegare farbar veg som kan vera attraktivt for lokale utviklerar. Her handlar det
mykje om & finne gode tomter slik at ein utnyttar sentrumsrommet pa ein effektiv og
funksjonell mate for alle brukarar.

6.4.7 Tilrettelegging av nye tomter for langsiktige innbygarar

Kommunen har vore flinke til 8 legge til rette for nye tomter og har ogsd hatt ulike
former for bustgtte som ser ut til 8 ha vore vellukka om ein ser pa populariteten p3 eit
par nye bustadfelt. Litt av utfordringa ligg i at ein da treng det langsiktige perspektivet
sidan ein veit at ein mest sannsynleg aldri vil f& i naerleiken av den same prisen for den
ferdige einebustaden som det kostar & bygge han. Ein bygger difor med eit langsiktig
perspektiv for @ ha ein bustad i lang tid framover og ikkje med tanke pa avkastning pa
investeringa i seg sjglv. D3 er det sjglvsagt ei kjeerkomen hjelp at kommunen kan legge
til rette med attraktive tomter med gode lokasjonar.
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6.5 Hypotesetesting og oppsummering

Innleiingsvis vart det sett opp forskingsspgrsmal og nokre hypotesar for & dekke ein del
sentrale teoriar i prosessen med a besvare sjglve problemstillinga. I tillegg har ein
trianguleringselementet der ein jamfgrer teorien med resultata fré case og intervju og ser

kva eventuelle skilnader ein har og kvifor.

Dei mest sentrale elementa er allereie diskutert inngdande men det kan vera nyttig med
ei oppsummering som tydeleggjere kva ein har kome fram til og kva som vart
konklusjonen for forskingsspgrsmala og hypotesane. Hypotesane gjev saman svar pa
forskingsspgrsmala som enkeltvis avdekker dei ulike barrierane, oversyn over korleis
ulike segment lukkas samt om endringar i demografi og samfunnsutvikling har medfgrt

nye preferansar som neste figur viser.

1. Kva konkrete barrierar motverkar bustadmarknaden pa
respektive etterspurnadssida pr segment og pa salssida?

Teori

Kommentar

a) God lgysing for avhending eksisterande bustad er avgjerande for
realisering av ny bustad

Ja, ellers vanskelig & fa
finansiert og realisert

b) Stort gap pa verdi mellom gamal og ny bustad stoppar
kontinuitet i bustadmarknaden

=
Q = Analyse

Ja, snittpris er halvparten av
billigaste nybyggpris

c) Utsette grupper har problem med & f& bustadfinansiering frd

Ja, spesielt nyinnflutte og

O O Q O Konklusjon

bustadkaup og manglar eigenkapital

2
2
3
=
banken Q NA O eldre einslige og
minstepensjonistar
- . Ja, behov for betre
d) Det er begrensa kunskap til ulike alternative I : . o
finansieringsordningar og modeller som kan hjelpe realisering Q NA O mform_as_]on o9 over§|kt pa
finansieringsalternativ
.o - Teori seier sentrale leilighetar
e) Folk ynskjer a kaupe meir leilighetar mens det meste som er . ; .
tilgjengeleg er einebustader Q NA 8 men intervju seier sentrale
bustader
f) Folk ynskjer 8 bu meir sentralt mens mykje av tilgjengelege an O Q O Ja, mykje ledig mellom
bustader ligg usentralt til & sentruma til Iﬁge prisar
g) Folk ynskjer betre standard enn det som er tilgjengeleg i a» NA 8 8 Nei, viktigaste er rett lokasjon
marknaden & mens standard mindre viktig
h) Me har fleire einslege unge og eldre som treng mindre plass og O NA O O Ja, mange ynskjer mindre og
ynskjer mindre bustader enn det som finns tilgjengeleg enklare enn det dei har
i) Hgge prisar er den stgrste enkeltdrsaken som hindrar folk i 8 f& O O Q O Ja, mange ynskjer det som
realisert sine bustadynskje vert tilbydd men har ikkje rad
j) Rydde og flyttejobben vert for stor til at mange eldre og einslege O NA O O Ja, dette stemmer fra bade
orkar 3 ta til p8 det teori og interviju
k) Marginen mellom byggepris og salspris pa bustad er for I13g til & O O O O Ja, stemmer med teori og
skape Ignsemd i mange nybyggingsprosjekt analyse og intervju
1) Risikoen for entreprengr blir ofte for hgg i ein liten marknad med Q NA O O Ja, heng i hop med lgnsemd,
I1&g omsetning og forventa tregt sal og manglande skalafordelar stemmer for teori og intervju
2. Kor godt lukkast respektive segment i dagens marknad med
a fa realisert sine bustadynskje?
} ) ; o ) ] Frd intervju har dei rdd men
a') Unge elnslegg har relativt god gkonomi og far stort sett realisert NA | NA | bustaden dei ynskjer finns
sine bustadynskje ikkje
. ; o . . Ja, dersom dei har noko nytt
b) Eldre einslege kJem_ ofte fra stgrre eldre einebustad som gjer NA 8 flytte inn til, stemmer
enklare overgang til mindre sentral bustad interviu
¢) Innvandrarar og unge einslege har utfordringar med 3 finansiere Q NA Ja, stemmer fra teori og

intervju

3. Har endring i demografi og samfunnsutvikling medfgrt nye
bustadpreferansar?

a) Ein stagnerande bustadmarknad har medfgrt eit stadig aukande
gap mellom tilgjengelege bustader og kva folk ynskjer

V)

V)

Ja, manglande tilpassing
stadfesta i teori, analyse og
interviju

b) Urbaniseringa har komi til bygda og folk ynskjer neerleik til

Q| 09
Q0 &8

Ja, mindre og mindre skilnad

tenestar og tilbod Q NA pa bygd og by fra teori og
interviju
N Fra teori og intervju viktigast
c) Folk ynskjer ein enklare kvardag og enklare buformer enn fgr NA | for eldre men ikkje viktig

bornefamiliar

Tabell 3: Oppsummering av triangulering og hypotesetesting
I tillegg har ein avdekka supplerande faktorar i forskinga mellom anna at det er dei unge
eldre og nyetablerte para der begge jobbar som som er segmenta som klarar seg best.
Vidare er ein av dei viktigaste demografiske faktorane som har paverka
bustadpreferansane ei betydelig eldrebglge som allereie har gjort seg gjeldande.
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7 Konklusjon

Oppgavas formal er a sja korleis fleire innbyggarar kan fa realisert sine bustaddraumar i
ein stagnerande og liten bustadmarknad. Det var d& naturleg & sj& pa kva som kom i
mellom draumen og sjglve realiseringa og kva konkrete barrierar som gjorde at det
stoppa opp. Det paradoksale er at mens folketalet har gatt noko ned over siste tidra sa
har antall bygde kvadratmeter gatt opp slik at folk i teorien har fatt meir bustad pr
innbyggar & boltre seg pa (Ssb, 2019b). Men i praksis har type bustader,
tilgjengelegheit, lokasjon, prisar, kvalitet og demografiske utvikling medfgrt at gapet
mellom det som vert tilbydd og det som vert etterspurt aukar sakte men sikkert.

Men for & forstd den underliggande dynamikken i marknaden er det avgjerande a starte
med ei overordna tilneerming og eit tilbakeblikk for og sja pa korleis ein har kome dit ein
er i dag og kvifor me faktisk har ein bustadmangel i kommunen.

7.1 Forskingsspgrsmal nr.1 -Barrierar

Kva konkrete barrierar motverkar bustadmarknaden pa respektive
etterspurnadssida pr segment og pa salssida?

Kort samanfatta er det ei stor bustadmasse som nesten utelukkande bestar av
einebustader der mykje vart oppfgrt i perioden fra 60-90 talet (Ssb, 2019b). Det er
mykje av arven etter dette ein sit igjen med i dag og desse bustadene byrjar etter kvart
& bli gamle og har til tider store etterslep pa vedlikehaldet i tillegg til noko usentral
plassering. Samstundes som utviklinga i bustadmassa nesten har sttt stille i
kombinasjon med begrensa nybygging i hgve til marknadsbehova, har ein hatt ei
demografisk utvikling som har gjett ytterlegare utfordringar. Her kan det sjd ut som at
mange av dei store einebustadene no blir blokkert av einslege eldre som av ulike drsaker
ikkje far flytta vidare til mindre meir sentrale bustader som dei ynskjer seg. Arsakene til
dette er fleire, men det mest opplagte er at bustaden dei ynskjer seg ikkje eksisterer i
dag. Deretter har ein andre faktorar som vegring mot sjglve rydde og flyttejobben samt
kunnskap om finansieringslgysingar. D& er det ogsa ein del yngre nyetablerte par og
familiar som heller ikkje far tilgang til desse einebustadene og marknadsutviklinga og
kontinuiteten stoppar opp.

Med snittpris p& NOK 12.500,- for bruka bustader og 18gaste nybyggpris p@ NOK
25.000,- (ibid) skjgnar ein ogsd kvifor utbyggerar vegrar seg mot 8 ta pd seg betydeleg
risiko og setta i gang nye prosjekt for & dekke den auka etterspurnaden og som igjen er
nykelen som vil kunne friskmelde heile bustadmarknaden og bidra til nye flytterekker
som igjen vil realisere fleire innbyggarars bustadbehov. P& same mate som ein no kan
sja pa situasjonen som ein negativ spiral ville ein d& fatt ein motsvarande positiv spiral.
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7.2 Forskingsspgrsmal nr.2 -Segmenta

Kor godt lukkast respektive segment i dagens marknad med a fa
realisert sine bustadynskje?

Prognoser for folketalet i kommunen syner vekst men sjglv om dette har sunke moderat
siste tidra har eldrebglga sldtt inn med full tyngde (Ssb, 2019a). Her ser ein at nar
bustadmassa vart bygd sa passa den som hand i hanske med datidas demografi, spesielt
med tanke pd alder, mens i dag har alderssamansettinga ei heilt anna form som gjev
heilt nye behov enn det ein kan tilby. Ser ein pa talet innvandrarar og flyktningar er
dette ei relativt ny gruppe som har kome meir pa 2000-talet (ibid). I starten har desse
behov for saerskilt oppfglging og stgtte men det er mykje pa lik linje med kven som helst
andre sosialt trengande i kommunen uavhengig av etnisitet. Etter kvart syner det seg at
god integrering og stgrre lokalt nettverk aukar sjansane for & lukkas pa
bustadmarknaden og frd informantar kan det tyde pa at det ikkje er noko store skilnader
pa preferansane jamfgrt med dei som er fgdt og oppvaksne i kommunen.

Av andre trekk ser ein i Vinje som i resten av landet ei auka urbanisering og
individualisering med fleire einslege og faerre bebuarar pr bustad. Dette kan vera noko av
forklaringa pa at bustadmangelen aukar sjglv om totalt antall kvadratmeter bustad aukar
(Onsager, 2012, p. 23).

7.3 Forskingsspgrsmal nr.3 -Demografi og preferansar

Har endring i demografi og samfunnsutvikling medfart nye
bustadpreferansar?

Ulike grupper i samfunnet har ulike forutsetningar og utifr@ segmenta ein har jobba med
ser ein at nokre grupper lukkas betre enn andre. Ut i fr@ stortingsmeldingar pa nasjonalt
niva og ned pa bustadpolitiske planar pa lokalnivd har ein fatt auka fokus pa dei mest
utsette gruppene (Byggje-bu-leve : Ein bustadpolitikk for den einskilde, samfunnet og
framtidige generasjonar, 2013, p. 8). Dette er naudsynt for & fa med alle men det er ei
utfordring korleis ein kan fa realisert det i praksis. Dei som i dag har stgrst utfordringar &
kanskje stgrst gap mellom det dei ynskjer og det dei har er einslege eldre og
minstepensjonistar, einslege innvandrarar og flyktningar og unge fyrstegongskjgperar.
Det avgjerande for desse er tak over hovudet og god lokasjon og da kjem
bustadstandard og type i andre rekke.

Dei som ser ut til & klare seg best pa bustadmarknaden i Vinje i fglgje informantane er
nyetablerte der ein eller begge er i fast jobb og eit finansielt utgangspunkt som legg til
rette for & realisere bustaddraumen sin. Vidare har ein unge eldre og gjerne par som har
selt einebustaden og nedbetalt alt eller store delar av tidlegare bustadldn og som har
relativt gode forutsetningar for @ realisere bustaddraumen sin for andre gong som ofte er
ein meir sentral og enklare kvardag.
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7.4 Forskingsspgrsmal nr.4 -Tiltak

Kva konkrete tiltak kan betre bustadmarknaden i case-kommunen og
ellers i distrikta?

Sjglv om det er mange utfordringar er det slettes ikkje s& haplaus situasjon og det er
fleire gode tiltak ein kan iverksette for & betre pa tilhgva. Fyrst og fremst er det viktig at
ein far det opp pa agendaen og kommunen har allereie sett bustadpolitikken pa
dagsorden. Kommunen kan fasilitere ein del prosessar og bgr ogsa sja om ei oppmjuking
av buplikta i nokre omrade kan vera hensiktsmessig. Men det er dei private aktgrane
som kan og ma gjera hovudjobben og her er det ogsa fleire grep ein kan iverksette bade
pa sals- og etterspurnadssida.

Det viktigaste med mange av tiltaka og maten dei er sett saman er at dei ma vera
realistiske og gjennomfgrbare. Det far ein til dersom ein far motivert dei ulike aktgrane
pa rett mate og ein far vinn- vinn situasjonar der fleire partar bidreg og som alle tener

o
pa.
Dgme er auka tilbod av tenester som rydde- og flyttehjelpe, spesielt for eldre, som kan
senke terskelen for & ta det store steget mot & selje og skaffe ny bustad. Vidare har ein

meklarar og bankar som bgr ha stor interesse av & dekke eit informasjonsbehov p& gode
finansieringslgysingar og prosessen for & selje og kjgpe ny bustad.

Seist men ikkje minst har ein verdien som ligg i & fa eit meir samla oversyn over behov
og tilbod. Der kan ein vidare kople seljarar og kjgparar i ein tidleg fase og fa ein god
dialog og oversyn over kva konkrete punkt som ma Igysast fgr partane kan fa realisert
sine bustadynskje.
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7.5 Vurdering av eige arbeid og metode

Formalet og intensjonen til oppgava har vore a kunne tilfgre forsking som har ein konkret
nytteverdi for innbyggarane i case-kommunen Vinje men like mykje andre tilsvarande
distriktskommunar som sit med same utfordringar. Om dette skjer gjennom lokale
utviklerar som far betre oversikt gjennom analysen, kommunen som far nokre nye idear
eller bustadkjgparar som far ufarleggjort sider ved ein omfattande kjgpsprosess, er av
underordna betydning sa lenge oppgava utgjer ein skilnad i positiv retning.

N&r det er sagt er det fleire ting ein kan forbetre om ein ynskjer & bygge vidare pa
forskinga. Viktigaste her er nok fleire djubdeintervju eller stundom spgrjeundersgking.
Dette kan kompensere noko for det avgrensa talmaterialet og varierande datakvalitet i
eksisterande tilgjengelege databasar ein hadde som utgangspunkt. Her fungerte
trianguleringa godt og heilt etter formalet s& oppgava fekk litt fleire bein & std pa.

Det hadde ogsa vore ynskjeleg fra forfattar si side med meir og grundigare analyser av
dei tilfella der trianguleringa ikkje samsvarte mellom litteraturen og mine funn. D3 kunne
ein gravd djupare i desse problemstillingane og jobba vidare med dette med ein ny
spissa runde med litteratursgk.

Innleiingsvis i arbeidet var det litt frustrerande og vanskeleg & sja heilheiten og klare &
konsolidere alle dei ulike underliggande faktorane som utgjorde sjglve dynamikken i
marknaden saman med drsakssamanhengane. Det vart rett og slett veldig komplekst og
utfordrande 8 sja skogen for alle trea. Det interessante og forlgysande her var korleis
den store mengda materiale matte fa tid til 8 modnast og verta bearbeida over tid for &
gje meining. Etter kvart kom samanhengane p3 plass litt etter litt og det endelege
gjennombrottet, om ein kan kalle det det, kom under djubdeintervjua da ein kunne sitte
a diskutere over ein kaffikopp med dei aktgrane oppgava eigentleg handlar om.

Det var ogsa avgjerande og rett tilnaarming og prioritering & forst sette seg inn i teori og
analyse for intervjua. D& hadde ein fgrebudd eit begrepsapparat og ei god forstding av
problemstillingane for @ absorbere intervjuinformasjonen pa ein god mate og fortlgpande
stemme av hypotesar og teoriar ein hadde grubla p&. Det var dette som gjorde at
brikkene omsider ramla pa plass.

Nar det gjeld sjolve gjennomfaringa og disponering av tid og ressursar vart omfanget av
djubdeintervjua og det viktige meirarbeidet som hgyrer med utover sjglve intervjuet
undervurdert. Dette gjekk hovudsakleg p& bearbeiding av materialet, oppsummeringar
og korleis finne eit fornuftig format & kommunisere funna vidare pé. Det var her ideen
om bustadreisa dukka opp. Ikkje noko meir revolusjonerande enn at ein ser pa
bustaduviklinga over tid, men ei slik konseptualisering gjorde at forstdinga vart meir
intuitiv bade for underteikna og forhdpentlegvis andre lesarar av oppgava. Samstundes
var dette noko av ngkkelen for konklusjonen i oppgdva og den heilskaplege forstainga.
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Vedlegg 1: Intervjuguide

Utval

Metode: Djubdeintervju

Det er god variasjon i dei ulike ngkkelpersonar det er tenkt a intervjue som pa kvar sine vis
gjev viktige bidrag fra ulike aspekt ved marknaden og som saman er med pa a teikne det
komplette biletet.

Intervjuguiden og spgrsmala er difor dela inn i fire ulike seksjonar der kvart intervjuobjekt
svarar pa det som er relevant for vedkommande etter fglgande plan:

DEL A: AS-IS DEL B: DEL C: TO-BE DEL D:
STATUS ERFARING BEHOV MARKNAD
Tilbodssida Entreprengr X X
Tilbodssida Utviklar X X
Offentleg Vinje komm. X X
Etterspurnad | Segment A X X X X
Etterspurnad | Segment B X X X X
Etterspurnad | Segment C X X X X

Malet er a dekke inn mest mogleg av dei ulike marknadssegmenta pa etterspurnadssida slik
at ein far innsyn i vurderingane og preferansane til respektive grupper.

Det er naudsynt med eit praktisk, intuitivt og effektivt rammeverk under intervjua og her er
det difor tatt utgangspunktet i ein 7 punkts Likert-skala som ogsa opnar for ngytral respons. |
tillegg er det nokre kategoriske svaralternativ samt kontinuerleg svaralternativ med visuell
analog skala pa til dgmes antall kvadratmeter og prisar.

Sidan det er underteikna som fyller inn skjema i samrad med intervjuobjektet eliminerer me
ogsa ein del misforstaelsar og ein kan forhalda seg til ferstehandsinfo heile vegen.

Pa djubdeintervju vert det sjglvsagt ikkje noko statistisk signifikant storleik pa utvalet men
like fullt viktig med denne typen rammeverk for a klare a handtere informasjonen og vidare
bearbeiding.

Praktisk

Ved sjglve gjennomfgringa er det pa fgrehand printa eit eksemplar av intervjudelen i
intervjuguiden til kvar respondent og ved utfylling vert det nytta ulike fargekodar slik at ein
enkelt kan nytte same matrisa men for ulike segment og roller ved behov. Det vil ikkje bli
nytta transkribering men fortlgpande notatskriving og reinskriving av intervju sa snart som
rad etter giennomfgring.
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Plan

Planen for gangen i intervjuet startar med a skildre dei faktiske tilhgva eller AS-IS for det er
noko enkelt som alle kan forhalda seg til og som blir ei fin og ufarleg tilnaerming til temaet og
oppvarming for a koma i gang.

Deretter tar ein dei meir avanserte delane og betraktningane etter kvart som ein har kome i
rett modus og gjennoppfriska dei respektive prosessane ein har vore gjiennom pa omradet.

Det er totalt 23 spgrsmal samt matrisene og malet er a halde intervjua innanfor 60-90min.
Gjennomfgring

e DEL A: AS-IS FAKTISKE BUSTADTILH@VE | DAG
o Deisom allereie har ein bustad i kommunen svarar pa denne. Delen gar i
faérste hand pa faktisk skildring av bustaden og kvalitetane og i tillegg kor
viktig dei respektive kriteria var i beslutningsprosessen.
e DEL B: FORDJUPNING EIGNE ERFARINGAR
o Del B er ei vidare utdjuping av del A der ein gar nzerare inn i sjglve prosessen
ved a skaffe seg bustad, stgttepersonar, preferansar, finansiering og
vurderingar.
e DEL C: TO-BE BUSTADDRAUMEN OG/ ELLER GENERELLE LOKALE BEHOV
o Alt 1 Intervjuobjekt med fast bustad:
= | del Cerdetynskjeleg a fa vedkommande med fast bustad til 8 skildre
bustaddraumen sin utan omsyn til eventuelle barrierar
o Alt 2: Generell rolle utan bustad:
= Dersom det eksempelvis er ein lokal utviklar eller representant fra
kommunen vil det bli undersgkt kva dei meiner behovet er pa generelt
plan og moglegvis innanfor ulike segment ogsa
e DEL D: GENERELLE BETRAKTNINGAR OM MARKNADEN
o Den avsluttande del D er noko alle kan uttale seg om uansett kva tilknyting
dei har til bustadmarknaden.

Bearbeiding, analyse og presentasjon

Nar intervjua er gjennomfgrt skal all informasjonen samlast og oppsummeras i Excel pa ein
ryddig og oversiktleg mate. Der det er mogleg vil kvantifisering av resultata vera a fgretrekke
sidan dette gjev st@rre moglegheiter for god intuitiv presentasjon av resultata i neste
omgang. Elles vil det sjglvsagt vera ein stor andel kvalitativt arbeid av deskriptiv art der
respondentane utdjupar tilhgva sine.

Dei viktigaste funna vert tekne med vidare inn i diskusjonsdelen til oppgava.
Nar resultata er klare vil intervjuobjekta fa tilsendt ein kopi av enten kun intervjudelen, dei

relevante kapitla eller heile oppgava, slik at dei kan sja korleis det vert presentert og koma
med eventuelle innspel.
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Intervjuguide: Bustadmarknaden i Vinje

OBLIGATORISK DEL FOR ALLE

1. "Oppvarming”

- ynskje velkomen
- litt laust og fast — skape god stemning

2. Orientering

- presentere studiet og problemstillinga til masteroppgava

- selje inn nytteverdien til oppgava og understreke verdien av intervjuobjektets
bidrag

- forklare trianguleringa og korleis intervju skal kvalitetssikre funn fra analyse
og litteratur

- forklare segmentering og korleis intervjuobjekta representerer eit segment

- informere om personopplysningar og korleis data vert handtert og brukt -full
anonymitet

- informere om at dei kan fa lese gjennom resultata og koma med innspel for
innlevering

3. Intervjuobjekt

Alder Ar i Vinje
Sivilstatus Utdanning
Kjonn Nasjonalitet
Yrke Adresse

Segment/ rolle:

Tilhgrighet Vinje:

Tilknytning bustadmarknad Vinje:

Utfyllande kommentarar:
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DEL A: AS-IS FAKTISKE BUSTADTILH@VE | DAG

Rangering
Pri | Uviktig-Viktig ‘ Grunnleggande ‘ Vurdering
12 3 Bustadtype Hybel Leilighet Rekkehus Tomanns Einebustad
12 3 Eigarskap Leige Eige
1] 2 3 Storleik -kvm Liten | 20 | 50 | 70 | 90 | 100 | 150 | 200 | Stor
1|2 3 Pris -MNOK Légg| 1 |13 |17 | 2 |23] 27 3 | Hag
1|2 3 Lanefinansiering -% Min | O | 20 | 40 | 50 | 60 | 80 | 100 | Maks
1|2 3 Oppforing Sjglbygd | 1 4 Ngkkelklar
12 3 Lokalisering Sentralt | 1 Usentralt
1|2 3 Bebuarar -antall 1 2 3 5 6 7
Kvalitetar
12 3 Utsikt Ddrlig | 1 2 3 4 5 6 7 | God
12 3 Standard lag | 1 2 3 4 5 6 7 | Hag
12 3 Vedlikehald og drift Enkelt | 1 2 3 4 5 6 7 | Komplisert
12 3 Universell utf./ Heis Ingenting | 1 2 3 4 5 6 7 | Tilrettelagt
12 3 Parkering Ingenting | 1 2 3 4 5 6 7 | Inkludert
1] 2 3 Hage Ingen | 1 2 3 4 5 6 7 | Stor
‘ Naermiljo ‘
1|2 3 Tenestar/ Omsorg Fjeernt | 1 2 3 4 5 6 7 Naerme
1] 2 3 Skule/ Barnehage Fjeernt | 1 | 2 3 |14 5 6 7 | Neerme
12 3 Kafear/ Butikkar Fjeernt | 1 2 3 4 5 6 7 | Neerme
1] 2 3 Natur/ Rekreasjon Fjeernt | 1 | 2 3 |4 5 6 7 | Neerme
1] 2 3 Familie/ Vener Fjeernt | 1 2 3 4 5 6 7 | Neerme
‘ Betraktningar
12 3 Dagens situasjon lkkje nggd | 1 2 3 4 5 6 7 | Seers nggd
112 3 Realisert draumen Nei | 1 2 3 4 5 6 7 | Ja

Utfyllande kommentarar:
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DEL B: EIGNE ERFARINGAR

Historikk

1.

Fylle ut del A med personleg bustadhistorikk sd langt i livet -kjgp og sal,
flytting, eige og leige ?

2. Kva stgttepersonar har vedkommande eventuelt radfgrt seg med i prosessen?
(slektningar, meglar, bank, familie)

3. Kor viktig var det med god lgysing for eksisterande bustad i forbindelse med
eventuelt nytt kjgp? (Kjenslemessig utfordrande, store rydde og kastejobben
overveldande)

Finansiering

4. Verdiutviklinga pa eigne respektive bustader over tid?

5. Korleis har verdiutviklinga paverka val av bustadlgysing?

6. Korleis finansiert bustadkjgp og kor enkelt/ utfordrande var det & fa gnska finansiering?

7. Komfortabel med stort Ian og eventuelt betalingstid lenger enn forventa levealder?

8. Alternativ a selje huset for sa a leige sin neste bustad?

Preferansar AS-IS

9.

Kan dykk rangere dei fem viktigaste kriteria da dykk valde denne bustaden?

10.Kor lett/ vanskelig var det & finne bustad med rett lokasjon og kvalitet i

kommunen?

Bustaddraumen TO-BE

11.Har dykk fatt realisert dykkar bustaddraum, eventuelt kva skulle vore annleis?
12.Kan dykk rangere dei fem viktigaste kriteria mest sakna som ikkje blei

innfridd?

13.Kva barrierar har eventuelt statt i vegen for bustaddraumen?
14.Forslag til korleis ein kan unngd desse barrierane?
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DEL C: FRAMTIDIGE EIGNE BUSTADYNSKJE ELLER GENERELT BEHOV

Rangering
Pri | Uviktig-Viktig ‘ Grunnleggande ‘
1] 2 3 Bustadtype Hybel
12 3 Eigarskap Leige
1] 2 3 Storleik -kvm Liten
1|2 3 Pris -MNOK Ldg
1|2 3 Lanefinansiering -% Min
1|2 3 Oppforing Sjglbygd
12 3 Lokalisering Sentralt
1|2 3 Bebuarar -antall
Kvalitetar
1|2 3 Utsikt Darlig
12 3 Standard Lag
12 3 Vedlikehald og drift Enkelt
12 3 Universell utf./ Heis Ingenting
12 3 Parkering Ingenting
1] 2 3 Hage Ingen
‘ Naermiljo ‘
1|2 3 Tenestar/ Omsorg Fjeernt
1|2 3 Skule/ Barnehage Fjeernt
1|2 3 Kafear/ Butikkar Fjaernt
1] 2 3 Natur/ Rekreasjon Fjsernt
1|2 3 Familie/ Vener Fjeernt
‘ Betraktningar

12 Dagens situasjon Ikkje nggd
112 Realisert draumen Nei

Vurdering
Leilighet Rekkehus Tomanns
20 | 50 | 70 | 90 | 100 | 150 | 200
1 (1317|221 23]27 3
0 |20 | 40 |50 | 60 | 80 | 100
1 4
1
1 2 3 5 6 7
1 2 3 4 5 6 7
1 2 3 4 5 6 7
1 2 3 4 5 6 7
1 2 3 4 5 6 7
1 2 3 4 5 6 7
1 2 3 4 5 6 7
1 2 3 4 5 6 7
1 2 3 4 5 6 7
1 2 3 4 5 6 7
1 2 3 4 5 6 7
1 2 3 4 5 6 7
1 7
1

Einebustad
Eige

Stor

Hgg

Maks
Ngkkelklar
Usentralt

God

Hog
Komplisert
Tilrettelagt
Inkludert
Stor

Naerme
Neerme
Naerme
Neerme

Neerme

Seers nggd
Ja
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DEL D: GENERELLE BETRAKTNINGAR OM MARKNADEN

Marknaden

15. Kva syn har folk pa bustadmarknaden i Vinje? (Fungerar det bra/ darleg, kva
er positivt/ negativt og kvifor?)

Demografi og samfunnsutvikling

16.Korleis har befolkningsutviklinga endra seg over dei siste ara?

17.Korleis har ei eventuell endring paverka bustadmarknaden med nye behov?

18. Har me fatt endringar i samfunnsutvikling i hgve til korleis folk ynskjer a leva
og til folks bustadbehov? (Fleire einslige, fleire single, fleire separasjonar og
nye familiekonstellasjonar)

Etterspurnad

19. Kva er dei viktigaste bustadtrendane i Vinje over dei siste ara? (Urbanisering og kva legg ein i det,
enklare kvardag, enklare bustader, sentralisering)

20. Er det behov for fleire bustader i kommunen eller andre typar, lokalisering, pris enn det som finns
tilgjengeleg i dag?

Tilbod

21. Kvifor vert det i sa fall ikkje bygd fleire bustader i kommunen tilpassa etterspurnaden?
22.Kva tiltak kan ein sette i gang for & stimulere til auka bustadbygging fra private eller offentlege
hald?

Barrierer

23. Kjenner dykk nokon som ikkje far realisert bustaddraumen sin og kvifor?
24. Er det nokre grupper som fell utanfor bustadmarknaden i Vinje og som har det ekstra utfordrande
med a fa realisert sin bustaddraum, eventuelt kvifor?

Ymse
25.Fgler dykk at det er andre ting som kan vera relevant som dykk ikkje har fatt
sagt?
26.Andre ting som dykk meiner burde vera tatt med som tema som ikkje har vore
nemnt?
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