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A/L NORSKE BOLIGBYGGELAGS LANDSFORBUND 02.11.2010 - TJ 
Norsk økonomi og boligmarked – oktober 2010
1. Norsk økonomi: Er bunnen nådd ? 
Den internasjonale finanskrisen preger fortsatt konjunktursituasjonen i norsk økonomi, men trolig er nå bunnen passert. I 2009 sank BNP med 1,4 %, mens prognosen for 2010 gir en vekst på ca. 1 % (Statistisk Sentralbyrå/SSB). Arbeidsløsheten antas imidlertid fortsatt å øke noe; fra 3,2 % i 2009 til 3,6 % i år. 
Positive tendenser 
For første gang på 20 år var det i 2009 nedgang i det norske bruttonasjonalproduktet (BNP). Når det nå forventes en liten vekst i 2010, får dette SSB til å reise spørsmålet om ikke bunnen allerede er passert, selv om det ikke forventes noe klart positivt konjunktur​​​omslag før om et par år. At en markert oppgang skyves såpass langt ut i tid, forklares først og fremst gjennom dårlige konjunkturer hos våre handelspartnere – noe som også vil gi svake vekstimpulser for norsk økonomi. 
Det knytter seg imidlertid stor usikkerhet til hvordan veksttakten vil bli internasjonalt. På den annen side gir det aller siste norske konjunkturbarometeret (undersøkelse blant norske industriledere) signaler om en moderat økning i produksjonsvolumet, og det ventes en ytterligere bedring i 4. kvartal. Det er stigende ordretilgang både i hjemme- og eksportmarkedet som medvirker til dette noe lysere bildet.    

Noe økt ledighet 
Etter en kraftig vekst i arbeidsstyrken med 3-4 % pr. år i perioden 2006-2008, sank aktivitetsnedgangen med nesten 2 % i 2009, og det er antatt at nedgangen fortsetter i 2011. Reduksjonen i arbeidsstyrken skyldes ikke minst en betydelig økt tilstrømming til høyere utdanning og redusert overtid m.v. Dette er med på å forklare hvorfor arbeidsløs​heten ikke har steget mer enn den har gjort (fra 2,5 % i 2007 til 3,6 % i 2010). I SSBs prognose har man lagt inn en marginal økning i arbeidsløsnivået i 2011 og 2012. Dette harmonerer også bra med industriledernes vurderinger, som til tross for forventet produksjonsoppgang ikke har tro på flere ansatte. 
Innstramming og handlingsregel 
I 2010 har de økonomiske stimulansene gjennom offentlige budsjetter vært klart mindre enn i 2009, og denne trenden mot en mer innstrammende politikk forsettes gjennom det nylig fremlagte statsbudsjettet for 2011. SSB forventer et stramt opplegg også i 2012, mens det kan vil noe mer ekspansivt i 2013. Dette henger først og fremst sammen med de politiske bestrebelsene på å komme tilbake til ”handlingsregelen” (ikke bruk av mer enn 4 % av oljefondet; inkl. avkastning). Olje​fondet (Statens pensjonsfond utland) passerte nylig 3 000 mrd kr. 
Usikker renteutvikling 
De norske styringsrentene ble satt betydelig ned fra høsten 2008 og fram til sommeren 2009 (ned med 4,5 % - og nådde bunnen på 1,25 %). Siden slutten av fjoråret har imidlertid Norges Bank satt opp sin styringsrente tre ganger med til sammen 0,75 % - siste gang i mai. Utsiktene til lave renter internasjonalt, moderat vekst i økonomien og lav inflasjon gjør at SSB ikke spår noen heving av styringsrenten fra dagens 2 % før i midten av 2011. Deretter ser SSB for seg en ”gradvis økning i pengemarkedsrenta fra og med andre halvår neste år slik at den kommer opp i 5 prosent ved utgangen av 2013.” Det er nå mange andre aktører som spår at det vil ta lenger tid enn dette for å heve renten med så mye som 3 %. 
Norske husholdningers økonomi
Mens veksten i norsk økonomi generelt har vært lav de siste par årene, har hus​holdningene opplevd en svært positiv utvikling i sine inntektsforhold. P.g.a. høy sparerate har konsumveksten vært forholdsvis lav, men nå er også konsumet på vei opp; fra noe over 3 % i 2010 til nærmere 4 % i 2011 (i følge SSBs prognoser). 
2. Boligmarkedet

Boligpriser 
NBBL har for tiden ingen egen boligprisstatistikk, så vi må basere oss på andre kilder. 


Etter et fall i boligprisene høsten 2007 og gjennom 2008, begynte boligprisene å stige jevnt og trutt gjennom hele 2009. Dette har fortsatt inn i 2010, men i 2. kvartal 2010 registrerte SSB en gjennomsnittlig prisnedgang på 0,5 %. Med unntak for Bergen, fortsatte imidlertid boligprisstigningen i de store byene; i Oslo og Bærum økte prisene i 2. kvartal med 1,7 %. 
Den aller siste prisstatistikken fra OBOS, viste 0,1 % oppgang fra september til oktober; mens tilsvarende nasjonal statistikk fra eiendomsmeglerne viste s en nedgang på 0,3 %. Samtidig meldes det om rekordmange omsetninger; slik at situasjonen preges av en kombinasjon av ”høye salgstall, men stagnerende priser”. Boligprisene i Norge har passert forrige topp (aug. 2007) med god margin, men korrigert for inflasjonen er det fortsatt 2-3 % opp til dette nivået. 
Byggeaktiviteten litt opp 
Etter omslaget i boligprisene høsten 2007, gikk boligbyggingen i Norge kraftig ned både i 2008 og 2009. I 2009 endte byggingen på snaut 20 000 igang​satte boliger, mot godt over 30 000 pr. år i hele perioden 2004-2007. Så langt i år ligger igangsettingen an til å øke med 4-5 % ifht til fjoråret. 

Også i NBBL-systemet rapporteres det om et godt marked for nye boliger. Det lanseres flere prosjekter og etterspørselen etter NBBLs Fulltegningsforsikring er god. De fleste prosjektene klarer kravet til forhåndssalg, men det er også prosjekter som ikke klarer det. Det er en klar trend at det bygges flere sameier og færre borettslag. Det er også en klar tendens i retning lavere byggepriser nå enn tidligere.  

Sterk befolkningsvekst – og mye flytting
Befolkningsveksten i Norge holder seg fortsatt høy; med nærmere 60 000 i snitt for de tre-fire siste årene. I andre kvartal 2010 økte befolkningen med 14 700; og dette skyldes både høy innvandring og høye fødselstall (fødselsoverskudd). Polakkene utgjør fortsatt den største gruppen av innvandrere; men det er også svært mange som utvandrer av polakkene – selv om det netto er flere som kommer inn, enn som flytter ut. Det er særlig i de større byene at både innvandringen og befolkningsveksten er høy – og da spesielt i Oslo-området. 

3. Boligpolitikk.
Forslag til statsbudsjett for 2011 

Regjeringens forslag til ”boligbudsjett” for 2011 inneholder ingen store nyheter og er i hovedsak preget av status quo. Nedenfor følger en kort opplisting av de viktigste punktene i regjeringens forslag til statsbudsjett for 2010, samt litt om NBBLs reaksjoner og oppfølgingsarbeid. 

A. Husbankens låneramme  

For 2011 foreslår regjeringen en låneramme på 15 mrd kr; der Startlånet har høyest prioritet innenfor rammen av ulike låneformål. For 2010 er lånerammen allerede brukt opp, og det vil derfor bygge seg opp en kø utover høsten. Startlån har lagt beslag på ca. 5,3 mrd kr, mens nybygging og utbedring av boliger har fått 8,2 mrd. 

Husbankens rolle som lånebank til boligbygging har blitt kraftig redusert de senere år.  
NBBL og øvrige deler av byggenæringen har både tidligere og nå foreslått å heve låne​rammen fra 15 til 20 mrd kr – uten at det ser ut til at vi blir hørt.  
B. Husbankens boligtilskuddsordninger 
Bostøtte 

Bostøtten ble i 2009 gjenstand for en omfattende omlegging og utvidelse. Bevilgningen til bostøtte er hevet med over 1 mrd kr; fra ca. 2,7 mrd kr i 2009 til et forslag på 3,8 mrd kr for 2011. Det er lagt opp til at antall mottakere skal øke fra noe over 100 000 i 2008 til nærmere 150 000 med ny ordning. Foreløpig ligger økningen i antall mottakere langt under dette; ca. 120 000 husstander mottok i sept. 2010 i snitt 2 150 kr pr. mnd. 
Tilskudd til bolig-, by – og områdeutvikling 

Denne tilskuddsordningen ble innført i 2007, og skal gå til tiltak som vil bedre boforhold og bomiljø i storbyområder med særlige utfordringer. I de foregående årene har dette vært en tilskuddsordning som i sin helhet har gått til tiltak i Groruddalen, og der Oslo kommune stiller med en tilsvarende sum som staten. Oslo kommune har inngått samarbeidsavtaler både med OBOS og USBL rundt anvendelsen av disse midlene. Det nye fra 2011 er at nedsalgsfeltet for ordningen er utvidet til Bergen, og at den økonomiske rammen er utvidet fra 43 til 46 mill - der 3 mill kr er forbeholdt Bergen. 
Boligtilskudd til etablering og tilpasning av bolig 
Dette er en tilskuddsordning som i hovedsak går til å stimulere/støtte etablering i egen bolig og tilpasning av boliger for eldre og funksjonshemmede. I tillegg omfatter ordningen tilskudd til tilstandsvurdering i borettslag og sameier, samt tilskudd til heis. 
I fjor ble det i følge budsjettframlegget gitt tilskudd til tilstandsvurdering på 7,1 mill og 7,8 mill til prosjektering og investering i heis. 
Forslaget til totalramme for hele ordningen, ligger 2011 på nærmere 400 mill kr.    
Utleieboliger 

Tilskudd til utleieboliger blir tildelt kommuner, stiftelser og andre aktører som etablerer utleieboliger til vanskeligstilte. Vanlig ungdom er ikke definert som vanskeligstilte, og NBBL samler for tiden ikke inn tall over hvorvidt boligbyggelagene bygger boliger for utleie. 
Det er fleksibilitet i utmålingen av tilskuddet, som i særlige tilfeller kan komme opp mot 40 % (prosjekter til svært vanskeligstilte grupper). I 2009 ble det gitt ekstra​bevilgninger ifbm finanskrisen. Fra 2008 til 2009 gikk antall utleieboliger som ble innvilget tilskudd opp fra i underkant av 1 000 til over 2 400. Ved utgangen av september i 2010, hadde Husbanken gitt tilsagn om tilskudd til nærmere 900 utleieboliger. For 2011 er det foreslått en tilsagnsramme på drøyt 400 mill kr, uten at det er sagt noe om hvor mange boliger dette antas å rekke til.  
Kompetansetilskudd til bærekraftig bolig- og byggkvalitet

Tilskuddet gis i hovedsak til forsknings- og utredningsprosjekter rettet inn mot bolig- og bomiljøkvaliteter (særlig energi og tilgjengelighet). Det er stort sett over denne tilskudd​​posten at NBBL mottar prosjekttilskudd – i varierende omfang fra år til år. Det foreslås en total tilsagns​​​​ramme på 25,3 mill i 2011, ned fra 33 mill 2010. 

Boligsosialt kompetansetilskudd  

Tilskuddet skal bidra til å heve kompetansen innenfor boligsosialt arbeid og boligsosial politikk, samt til å formidle kunnskap om boligmarkedet og offentlig boligpolitikk generelt. Første halvår 2010 ga Husbanken tilskudd til 68 prosjekter til nærmere 40 mill kr. For 2011 er det foreslått en ramme på 70 mill kr, som er på nivå med 2010. 

Investeringstilskudd til omsorgsboliger og sykehjem
Målgruppen for ordningen er personer med behov for heldøgns helse- og omsorgs​tjenester uavhengig av alder og diagnose. Det er lagt til grunn en målsetting om at det skal gis investeringstilskudd til 12 000 sykehjemsplasser og omsorgsboliger i perioden 2008-2015. Tilskuddet skal også finansiere utskifting og renovering av gamle og uegnede bygninger. Det er bare kommuner som kan søke om tilskudd. 

De maksimale satsene for tilskudd er satt noe opp i 2011. Det gis nå maks 666 600 kroner i tilskudd pr sykehjemsplass og 444 400 kroner pr omsorgsbolig. 
NBBL er involvert i en problematikk rundt ”kjøre​regler” for samarbeid boligbyggelag/ kommuner ifht til bygging av omsorgsboliger. Kriteriene (eller Husbankens tolkning av dem) har satt en stopper for samarbeid mellom kommuner og boligbyggelag på området, og både NBBL, kommunenes fellesorg. (KS) har reagert på dette. De aller siste signalene NBBL har fått, er at konklusjoner fra en intern arbeidsgruppe i regjeringen, skal foreligge om få dager. Tre departementer + Husbanken har vært involvert i den aktuelle arbeidsgruppen.  

Videre oppfølging fra NBBL.

NBBL har nylig vært i Stortinget og presentert våre synspunkter (jf nyhets​oppslag på nbbl.no), og senere skal vi møte statssekretæren med ansvar for boligpolitikken i Kommunal- og regionaldepartementet. http://www.nbbl.no/aktuelt-fra-nbbl/ID/14505/NBBLs-innspill-til-Stortingets-budsjetthring
Innspill om bygningspolitikken.
Departementet har satt i gang et arbeid med en stortingsmelding om ”bygnings​politikken”. I forbindelse med dette arbeidet har det nylig blitt arrangert høringsmøter for bransjen og organisasjoner. Jf. artikkel fra NBBLs nettsted som omhandler NBBLs innspill til en av høringene. 

http://www.nbbl.no/aktuelt-fra-nbbl/ID/14502/NBBLs-innspill-til-ny-bygningspolitikk
