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Agenda
• Organisering av det 

boligsosiale arbeidet i 
Sandnes kommune  og noen 
suksessfaktorer

• Eie til leie – på flere vis

• Småhus og robuste boliger





Hva har vært viktige suksesskriterier
for oss? 

• Sterkt politisk fokus – en villet satsing
• Planforankring
• Administrativ organisering og koordinering – både

strategisk og operativt
• God oversikt
• En bred palett av virkemidler – både på bolig og 

tjenestesiden
• Holdninger – Housing First
• Løsningsorientert - Hva er viktig for deg? 



Målrettet arbeid - forankring i planerKommunen har hovedansvar for å 
hjelpe vanskeligstilte på boligmarkedet –
alle skal ha et godt sted å bo, og hjelp til å 
mestre boforholdet.
• I forkant med gode løsninger
• Alle vanskeligstilte skal kunne bo
• Rett person i rett bolig
• Helhetlig arbeid
• Helhetlig plan
• Politisk og administrativ forankring





Koordinering og samordning

Koordineringsgruppe – ledes av 
kommunedirektørens stab

Bolig-
kontoret

Eiendom Kommune-
direktørens 

stab

Fagstab 
helse og 
velferd

Mestrings-
enheten



Ny boligsosial lov

• Organisering og planlegging § 5 -
Planarbeid, koordinering, samordning, 
oversiktsarbeid

• Individuelt tilpasset bistand til 
vanskeligstilte på boligmarkedet § 6



Venteliste og boligportefølje
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Startlån
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God bredde  i boligporteføljen
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Leie til eie
Minst tre-fire varianter:

1. Markedet har løsninger

2. Markedet sammen med kommuner

3. Salg av kommunal boligmasse til beboer

4. Bistand til kjøp i markedet

• Sandnes skal utrede varianter av Leie til eie videre, politisk oppdrag (1, 2 
og 3)

• Salg av kommunale boliger
• Videresalg av nye boliger, Rossåsen
• Salg av kommunale boliger til beboer- konsekvenser

• Hovedgrepet i Sandnes: Bistand gjennom praktisk bistand og 
startlån/tilskudd



Salg av kommunale boliger - vurderinger og utfordringer

Kommunen bygget boliger for videresalg til vanskeligstilte

Rossåsen - Evaluert nyttig, for å fremskaffe rimelige boliger i markedet, men: 

• Feil og mangler /reklamasjoner– utfordrende ved videresalg

• Uavklarte juridiske områder

• Krever mye ressurser for oppfølging

• Hvordan pris-sette riktig?

• Riktig bruk av ressurser når så stor utbygging generelt? Klarer vi å matche markedets pris?

Salg av kommunale boliger til beboere:

• Lite etterspurt, men har tilrettelagt for kjøp i noen få tilfeller

• Utfordrende å pris-sette

• Sandnes har et stort behov for å øke den kommunale boligmassen

• Kommunen subsidierer – inntektssystem og kostnader for erstatningsboliger

• Kan ikke selge fritt i bbl

• Vanskelig/ressurskrevende å få tak i erstatningsboliger

• Kjøpt til maksgrensen i BBL/sameier K

• Kommunen eier i samlok boliger

• Mange beboere vil gjerne selv flytte når de skal eie – ikke valgt den kommunale boligen selv/ stigma



Leie til eie – bistand til kjøp
• Alle beboere og boligsøkere kartlegges systematisk i fht mulighet for å eie
• Proaktiv tilnærming
• Motivering, råd/veiledning, praktisk bistand og hjelp – utvidet hjelperolle
• Stor startlånsportefølje og aktiv bruk av tilskudd til etablering
• Lokale kriterier for startlån

• Effekt:
• Bidrar til rotasjon i kommunale boliger
• Varige løsninger
• Fornøyde innbyggere, verdighet og integrering
• Merker effekt av høye renter og samtidig høyt prisnivå



Utdrag
• «At jeg skulle oppleve å huseier bli, 

begynte å ligne en stor utopi»

• «Det gav meg verdighet og oppreist 
rygg. Å få eie eget hjem har gjort 
meg trygg»

• «Jeg takker min skaper og 
boligkontoret og de i vårt land som 
sitter ved roret, for at jeg påny min 
verdighet fikk, så atter jeg kunne få 
livet på skikk»



Småhus
• Hvem bor i småhus?

• Langvarig bostedsløse - rusutfordringer
• Bodd seg ut av mange andre tilbud
• Behov for plass og oversikt

• Fokus på bomestring
• Langsiktig perspektiv
• Oppfølgingsavtale
• Miljøvaktmester

• Ellers?
• Aktivt forhold til nabolaget



Prinsipper for 
lokalisering av småhus

• Plassering
• Bolig i utkant/randsone
• Nærhet til kollektivtilbud
• Variasjon i plassering
• Permanent plassering
• Utforming
• Tilpasset omgivelsene
• Oversiktlig romløsning og privat

uteområde
• Brannsikkerhet
• Generell åpning for fravik av       
plankrav/normer: 

• Krav til parkering, adkomst, 
størrelse på uteområde, 
lekeplass



Veileder Småhus i Sandnes

Veilederens krav til kvaliteter 
ved utformingen av småhus 
og uteareal:

• Brannsikker 
avfallsbeholder

• Eget og oversiktlig 
inngangsparti

• Standard romløsning 
m/soverom, bad, åpen 
stue/kjøkken løsning

• To innganger (inngangs-
/terrassedør)

• Robuste materialer
• Brannsikkerhet 

risikoklasse 6
• Eget teknisk rom.

• God arkitektonisk kvalitet
• Størrelse 30-45 m2
• Utvendig bod
• Ikke krav om universell 

utforming
• Enkelt og lite 

vedlikeholdskrevende
• Kun en parkeringsplass



Løsninger og materiell

Småhus og leiligheter 
bygges robust og med fokus 
på sikkerhet. 

• Egen inngang til hver 
bolig

• Romløsning med m/2 
stk. rømningsveier

• Alle rom med skyvedører
• Eget teknisk rom
• Løsninger med minst 

mulig vedlikehold 
innvendig/utvendig

• Vegger kles med osb-
plater og deretter gips

• Stikkontakter vandalsikre
• Ordinær 

kjøkkeninnredning basert 
på erfaring om lite 
hærverk

• Toalett og vask i porselen 
• Skjulte sprinklerhoder



Tilgang på tomter

Porteføljen til Sandnes 
tomteselskap

Kjøp eller ombygging av egne 
eiendommer

Kommuneplanens arealdel

Kjøp av randsonetomter i 
tilknytning til eksisterende 
boligfelt

Faglig vurdering med bestemte 
kriterier



2,4

0,9
0,7

Tomtekostnad Faste kostnader Byggekostnader

K
ot

sn
ad

er
 m

ill
 k

r

Kostnadsdrivere

Kostnadsdrivere småhus

Kostnader knyttet til etablering av småhus

• Faste kostnader konto 1, 3-10
• Byggekostnad konto 2
• Tall 2020



Prosjekt Kostnad per boenhet Konsept

Brattebø 3,5 4 småhus

Dybingen 2,9 2 småhus

Helgelandsveien 3,8 * 3 leiligheter

Bogafjell 3,3 2 småhus

Skeienegata 2,5 * 4 leiligheter

Luragata 2,1** 4 leiligheter

Kostnader knyttet til etablering av småhus

* Investeringskalkyl
** Eks. tomtekostnad



Tidslinje småhus

• Bruker-
medvirkning

• Erfaringer



Informasjon til nabolag

• Nabolagsmøte
Så tidlig som mulig – senest ifm
høringsfase i reguleringsplan eller 
dispensasjonssak
Stiller med faglig bredt mannskap –
og nøytral ordstyrer
Informere og skape trygghet

• Samhandlingsmøter
• Utvidet målgruppe for Housing

First i Sandnes kommune
• Antistigma arbeid



Klagebehandling

• Klager behandles av 
boligtjenesten i samarbeid 
med Mestringsenheten.

• Trepartsamtaler

• Oppfølgingsavtaler

• Ved behov gjennomføres 
møter med naboer



Erfaringer med småhus

Beboerne
• Bedre helse og livskvalitet

• Tilhørighet til sitt nærmiljø

• Oppfølgingstjenester
• De bor!

• I posisjon til endringsarbeid

Nabolag/nærmiljø
• «Blir en del av 

omgivelsene!»

• «Uproblematisk for 
oss som barnefamilie»

• Politi
• Antall meldinger går ned

• Geografisk spredning er bra



Miljøvaktmestertjeneste

• Skadeforebyggende arbeid

• Ukentlig og månedlig 
egenkontroll

• Tilbud om bort kjøring av 
søppel

• Relasjonsbygging
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