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Figur 1: Bilde frå bustadkvelden "HEIM" i Utgard 
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1 Samandrag 
Lom kommune har arbeidd vidare med Kulihaugen i 2023 og 2024, i samarbeid med Natural 
State og den andre grunneigaren Clemens Eiendom (no Allstad). Vi har no kome eit steg vidare, 
men det er framleis eit stykke til mål. I 2023 fekk vi 800 000 kr frå Husbanken, som har 
delfinansiert den vidare prosjektutviklinga og samarbeidet. Clemens har også bidrege til 
delfinansiering av reguleringsplanarbeidet. 

Vi fekk tilskot frå Husbanken til å sjå på fire hovudområde: 

• Felles strategidokument for samskaping 

• Pilotering av tomt med variert bustadtypologi 

• Sambruk av sesongbustadar utanom sesong 

• Tverrsektorielt samarbeid 

 

Kva har vi gjort? 
Vi har arbeidd tett i ei tverrfagleg arbeidsgruppe med ulike avdelingar i kommunen, grunneigarar, 
utbyggjarar, arkitektar og planleggarar for å konkretisere ideane frå Gnist i ein reguleringsplan. 
Bustadkonferansen "HEIM 2024" og regionalt samarbeid i Nord-Gudbrandsdalen styrkte 
bustadfokuset i regionen og vart gjennomført med bidrag frå mellom anna Husbanken og 
Distriktssenteret. Ein omfattande spørjeundersøking blant Lom-innbyggjarane gav verdifull 
innsikt i preferansar for bustadkjøp og utleige. I tillegg vart alle ledige tomter i Fossbergom 
kartlagde og samla i ein bustadmarknadsanalyse. Det vart arbeidd med å finne moglege 
modellar for burettslag som kan tilpassast dei ulike bustadkonsepta, og korleis ein kan nytte 
Husbank-midlar til realisering. 

Kva er resultatet? 
Ein reguleringsplan med kvalitetsprogram som, med nokre justeringar, kan sendast til politisk 
behandling. Fleire visualiserte skisseprosjekt for bustadar på Kulihaugen, samt eit skisseforslag 
til minihus på Lien-tomta. Kunnskapsbasert grunnlag om bustadsbehov og -ynske har bidrege til 
fokus på bustadar i kommunen, og det er ein satsing på fleire kommunale bustadar. 

Kva gjenstår? 
Det er framleis fleire forhold som krev politiske avklaringar, og kommunestyret har bedt om ei 
ytterlegare utgreiing av konsekvensar og risiko, fleire alternativ til byggbare tomter, eller avgrensa 
utbygging på Kulihaugen. Kommunen planlegg vidare utgreiing av Kulihaugen-tomta og treng 
nødvendige politiske avklaringar før ein gjer siste endringar i reguleringsplanforslaget og sender 
det til politisk behandling. 

Vi takkar Husbanken for støtta og rettleiinga i prosjektet, som har bidrege til å styrkje 
bustadtilbodet i Lom. 
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2 Introduksjon:  
Etter å ha vore GNIST-kommune i 2022 hadde Lom kommune eit særleg stort fokus på 
bustadutvikling. GNIST var eit innovasjonsarbeid som ga oss i Lom kommune ein felles retning 
og eit felles grunnlag å jobbe ut i frå. Men; det føregjekk over ei kort, intens periode, og det var jo 
berre starten på eit utviklingsarbeid. Kommunen såg derfor raskt at det ville vere behov for 
ressursar og kapital til neste fase, der dei ulike ideane vart jobba med ned i detalj. 
Dette var noko av bakgrunnen til at vi søkte om tilskot frå Husbanken si støtteordning 
"Bustadutvikling i distriktet".  
 
I søknaden vår tok vi utgangspunkt i fire ulike tilnærmingar som vi ville dykke djupare ned i.  
Dei fire punkta var:  

1. Felles strategidokument som grunnlag for samskaping 
2. Pilotere ei tomt med eit stort bustadmangfold i typologi og eigarform 
3. Multifunksjon og sambruk av sesongbustadar utanfor sesong 
4. Tverrsektorielt og regionalt samarbeid 

Fleire av punkta heng nøye i saman, så i staden for å gå gjennom kvart enkelt punkt vil vi si noko 
om det som har vorte gjennomført av prosessar og tiltak i løpet av prosjektperioden, og kva vi 
ikkje har lykkast med å oppnå / levere på.  
 

3 Prosess og arbeidsmetodikk 
 
 
I prosjektet har det vore mange eksterne partnarar med, og vi har måtte tilpassa 
arbeidsmetodikken deretter. 
Her er nokre av dei som har vore involvert:   

• Natural State: prosessveiledarar og designbyrå 
• Asplan Viak: planfagleg kompetanse 
• Opplysningsvesenets fond / Clemens Eigedom (som nå har bytta namn til Allstad): 

grunneigar, kultur- og næringsutviklar over heile landet 
• Konsept Pluss: Spesialisert på helse- og omsorgskonsepter 
• Griff Arkitektur: Har utarbeidd skisseteikningane på vegne av Alstad 

Husbanken og Distriktssenteret har vi også hatt mykje dialog med, særleg i periodar. I tillegg er 
bustadutvikling eit fagfelt som strekk seg utover silotenkinga, og derfor har det vore behov for ei 
god involvering også internt i eigen organisasjon, både administrativt og opp mot politisk nivå. 
Her er to av  tiltaka vi gjorde for å sikre ein god arbeidsmetodikk:  

Arbeidsgruppe:  
Det vart oppretta ei intern arbeidsgruppa som hadde faste møtetidspunkt kvar torsdag i 
kalenderen. Bygg / eigedom, helse, plan og næring var representert fast i arbeidsgruppa.  
På den måten klarte vi å oppretthalde ein god framdrift, og det vart enklare for eksterne aktørar å 
planlegge møte med oss når dei hadde eit fast tidspunkt å forhalde seg til.  
Å finne møtedato / tidspunkt som passa for alle var noko vi brukte altfor mykje tid på i starten. 
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I tillegg til den interne gruppa hadde vi mange møter der Konsept Pluss, Alstad (da Clemems), 
Griff og Asplan Viak deltek. 

Teamskanal: Det vart oppretta to teamskanaler for å sikre god informasjonsflyt og redusere 
antall e-postar. Den eine var til internt bruk (felles saksframlegg etc.), mens den andre var til alle, 
inklusiv dei eksterne aktørane. Alle dokument, skisser etc. vart lagt inn hit, slik at alle hadde 
tilgang til dei nyaste dokumenta. Opptak av samtalar vart også lagt inn hit, i dei tilfella der folk 
ikkje hadde anledning til å stille i digitale møter.  
Teams vart generelt eit viktig arbeidsverktøy for oss, sidan store geografiske avstandar gjorde det 
lite aktuelt å sitte saman fysisk særleg ofte.  

4 Resultat og gjennomføring:  
4.1 Pilotering av tomt, felles strategidokument og bruk av 

sesongbustadar:     
Det vi har brukt absolutt mest tid på i denne prosessen er pilotering av tomt, noko som var ein 
naturleg forlenging av GNIST-prosjektet. Lom kommune har nemleg att berre ei stor bustadtomt i 
administrasjonssenteret Fossbergom, ei tomt som på folkemunne blir kalla Kulihaugen.  
Her er det to grunneigarar, Lom kommune og Allstad. I 2023 vart det løyvd midlar til å sette i gong 
ein reguleringsplan på tomta, og parallelt med denne prosessen har vi planlagt kva tomta bør 
brukast til. Målet har heile vegen vore å få til eit mangfaldig bustadområde som kan passe for 
ulike målgruppar, og komplementere det bustadtilbodet som finst i Lom i dag.  
 
Det har m.a. vore jobba ned på detaljnivå med skissering av omsorgsbustadar for 
heildøgnsomsorg (HDO-er) på tomta, i form av ein borettslagmodell der Allstad står som 
byggherre, og kommunen overtek eit ferdig konsept.  

 

Figur 2: Skisser frå Kulihaugen, omsorgsbustadar 
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Ved å selje dette direkte ut til innbyggjarar med vedtak (gjennom borettsandelar) er grunnideen 
at kommunen kan få på plass eit betydeleg antall bustadar for heildøgnsomsorg, utan at det vil 
belaste kommunebudsjettet. Det siste punktet forutsett at kommunen lykkast med å selge ut 
andelane. Kommunen kan også velje å kjøpe andeler og bruke det til utleige, men dei har ikkje 
anledning til å kjøpe alt sjølv (dette er avgrensa gjennom borettslagloven). Sjå elles vedlegg.   
Dette utløste ein del spørsmål, som vi i tur og orden prøvde å svare ut:  

- Kva er risikoen for at kommunen ikkje for solgt borettslagsandelane?  
Det er ikkje beint fram å selje desse i eit ordinært marknad, sidan årsaka til at dei er 
såpass rimelege i pris er pga. tilskot frå Husbanken.  

- Kva skjer den dagen bustadane skal selgast vidare? Kva er andrehåndsverdien? 
- Kva var folk villige til å betale?  
- Kor mange var villige til å kjøpe seg ein borettslagandel i den siste delen av livet?  

Har dei råd til det?  
- Korleis stiller denne modellen seg med tanke på offentlege anbudsprosessar?  
- Korleis skulle kommunen utnytte resten av tomta dersom det vart bygd HDO-bustadar 

på delar av den? Og sidan kommunedelplanen har eit krav om rekkefølgjebestemmelse 
og høg utnyttelsesgrad – kva skulle kome fyrst og sist, og kor høg utnyttelsesgrad kunne vi 
ha før bustadane ikkje vart attraktive lenger?  
Kort fortalt – kva slags bustadar var folk i Lom interessert i å kjøpe / leige?  

- Sidan reguleringsplanlegginga gjekk parallelt oppdaga vi også nye moment på tomta som 
gjorde at vi måtte regulere skissene undervegs. M.a. går det ein VA-leidning tvert over den 
eine tomta, og nokre av skissene frå det opprinnelege GNIST-prosjektet ville vere 
vanskeleg å gjennomføre på grunn av bratt terreng / skråning. 

- Kor stor var støyproblematikken på tomta, og var det også eit støv/luftproblem basert på 
at Ottadalen Mølle ligg på andre sidan av tomta?   

Alle desse spørsmåla (og mange fleire) resulterte i eit omfattande arbeid for å finne gode svar.  

Dette var blant tinga som vart gjennomført:  

4.1.1 Juridisk vurdering 
Advokatfirmaet Thallaug vart engasjert for å gjere ei juridisk vurdering knytt til samarbeidet med 
Alstad, med særleg fokus på offentleg innkjøpsreglement. Her fekk vi mange gode vurderingar 
som gjorde at kommunen kunne gå vidare med planlegginga, samtidig som at vi vart bevisst på 
ein del fallgruver som vi måtte unngå.  
Sjå vedlegg.  
 

4.1.2 Spørjeundersøking 
Sjølv om det vart gjort ein god del innsiktsarbeid i den fyrste GNIST-rapporten, så mangla vi ei 
kvantitativ undersøking som kunne tydeleggjere kva ei større del av befolkninga i Lom tenkte om 
framtidige bustadkjøp. Vi var særleg interessert i å finne ut om folk var mest interessert i utleige 
eller kjøp, kor mykje dei var villige til å betale og kor stor del av befolkninga som såg på andre 
bustadformer enn einebustad som aktuelle.  
Med det som grunnlag utarbeidde vi ei spørjeundersøking som vart sendt ut via SMS, og der vi 
kom opp i ein imponerande svarrespons på over 800 respondentar (Lom har 2200 innbyggjarar 
totalt). Resultat av spørjeundersøkinga var ikkje berre av interesse for oss, men ga også private 
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aktørar eit betre grunnlag for å planlegge sine bustadar.  
Andre distriktskommunar har også vore interessert, fordi mange av svara sannsynlegvis har 
overføringsverdi til andre distriktskommunar.  
Resultatet av spørjeundersøkinga ligg vedlagt, og er også å finne på www.kulihaugen.no  

 

4.1.3 Kartlegging og bustadmarknadsanalyse 
Ein av argumenta mot å ikkje ta i bruk Kulihaugen som bustadområde (sjølv om det er avsett i 
arealplanen), er at det er dyrka mark. Det gjer at det heile vegen har dukka opp spørsmål knytt til 
alternative tomteareal. Dersom vi ikkje skal bruke Kulihaugen, kva er da alternativet?  
Dette leda oss fram til behovet for å gå gjennom alle potensielle tomter for bustadutvikling nært 
Fossbergom, og ei vurdering knytt til hvilke tomt som egner seg til kva. Dette har gitt oss eit godt 
grunnlag for vidare arbeid, sjølv om noko av kartlegging (ledige tomter) vil vere dynamisk og 
innhelde ein del ukjente variablar. Sjå vedlegg for meir info (boligmarkedsanalyse).  

 

 

Figur 3: Analyse regulert tomtereserve og mulig ekstra potensiale 

 

4.1.4 Reguleringsplan 
Ein tilnærma ferdig reguleringsplan for Kulihaugen til fyrste gongs høyring 
. Det er lagt ned eit stort arbeid i reguleringsplanen, som pr. dags dato er sett på vent. 
Bakgrunnen er at kommunestyret vedtok at dei ville ha ytterlegare utgreiingar for å unngå 
nedbygging av dyrka jord. Det er derfor usikkert når reguleringsplanen og kvalitetsprogrammet 
blir sendt ut på fyrste gongs høyring, men grunnlaget ligg klart.   
Det er mogleg å lese meir om reguleringsplanprosessen her:  

http://www.kulihaugen.no/
https://www.lom.kommune.no/_f/p-1/i50906355-d016-43ee-9cd2-1ce31f9e2142/sander_presentasjon-22-05-2024-reguleringsplan-kulihaugen.pdf
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Sjå elles 3.1.8 Kvalitetsprogram for meir info om korleis reguleringsplan og kvalitetsprogram 
heng saman.  

4.1.5 Skisseforslag HDO på Allstad si tomt 
Ei rekke skisseforslag knytt til HDO-bustadar, tilpasse seg til lokale forhold. Dei siste skissene 
kan lastes ned her:  
 
Dette har vorte presentert for innbyggjarar på bustadkvelden i Utgard (HEIM) og for politisk nivå 
med både formannskapet, levekårsutvalet og samfunnsutvalet. Det har også vore møter internt 
der administrasjonen har vore representert på tvers av ulike fagfelt, for å sikre at ei eventuell 
utbygging svarer til behova. Det har vorte gjort ein del justeringar undervegs, m.a. etter at vi fekk 
utarbeidd ei ny støyfagleg vurdering på Kulihaugen. 
 
Det som vi har brukt mest tid på er å vurdere borettslagmodellen opp mot lokale forhold.  
Dette er ein modell som vi i distrikts-Norge har relativt liten erfaring med, og som også kan 
justerast på mange ulike måtar. Sjå notat om andelsbustadar og forskjellen på burettslag / 
sameie i vedlegga. Vi hadde også eit møte med Alstadhaug kommune, som hadde kome lenger i 
sitt prosjekt enn Lom. Det var nyttig å dele erfaringar og problemstillingar med dei. Les meir om 
dette her: https://clemenseiendom.no/aktuelt/alstahaug-forst-ut-av-startblokkene/  
 

4.1.6 Skisseforslag, kommunale bustadtomter 
Skisseforslag som kommunen sjølv har utarbeidd for "sin del" av Kulihaugen, altså den øvre 
delen. Kommunen har også utarbeidd ei rekke skisseforslag på andre tomteareal i sentrum. 
Desse kan sjåast her:  

 

Figur 4: Kommunal skisse for øvre del av Kulihaugen 

https://www.lom.kommune.no/kulihaugen/aktuelt/sja-dei-nye-skissene-fra-kulihaugen.83440.aspx
https://www.lom.kommune.no/kulihaugen/aktuelt/sja-dei-nye-skissene-fra-kulihaugen.83440.aspx
https://clemenseiendom.no/aktuelt/alstahaug-forst-ut-av-startblokkene/
https://www.lom.kommune.no/_f/p-1/i395ed9f8-f8b4-4e0c-bc97-c613fa0daac7/erik_presentasjon-boligsamling-utgard-22052024.pdf
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4.1.7 Dialog opp mot andre private aktørar 
Det har også vorte jobba opp mot private aktørar for å sjå på resten av Allstad sin tomtereserve 
på Kulihaugen, og kva det kunne vere kommersielt interessant å bygge der.  
Deler av dette arbeidet vart ramma av at Boligpartnar gjekk konkurs i april 2024, og ein har derfor 
ikkje konkrete skisser på korleis dette kunne sett ut (utover det som ligg i GNIST-rapporten frå 
2022).  
 

4.1.8 Kvalitetsprogram 
Det har vorte jobba med eit overordna strategidokument (kvalitetsprogram) som skulle legge 
nokre overordna føringar for bustadutvikling på tomta Kulihaugen, utan at det er juridisk 
bindande som i ein reguleringsplan. Det har vore til dels krevjande å finne forma på dette 
dokumentet, da dette er litt uvanleg å bruke i ein distriktskontekst. Vi landa på at alt som kunne 
sikrast i føresegnene burde bli det, og at kvalitetsprogrammet skulle vere eit dokument som ga 
grunnlag for ein dialog heller enn fastsatte krav, men som tydleg viste kommunens forventningar 
til utbyggar. Forslag ligg vedlagt.   

4.1.9 Minihus-satsing 
Lom kommune har ei stor utfordring med at mange av utleigebustadane blir "låst opp" til 
turistutleige frå mai til september. Dette bidreg til at dei som vil bu her på heilårsbasis slit med å 
finne seg ledig bustad, og sesongtilsette slit enda meir. Dette gjer det enda meir krevjande å 
rekruttere personell innanfor både privat og offentleg sektor.  
 
Basert på dette vart det sett i gong eit pilotprosjekt for å kjøpe inn fire brukte minihus som kunne 
plasserast på det som lokalt blir kalla "Lien-tomta". Dette er ei kommunal tomt som har stått 
ledig over tid, og som ligg i nærleiken av helseheimen. Ideen var derfor å teste ut om minihus 
kunne fungere som ein utleigebustad til helsepersonell på sumarstid, og som utleigebustad for 
andre grupper resten av året.  
 
Det vart jobba intenst med planane før sumarsesongen i 2024.  
Vi fekk utarbeidd planteikningar, sendt nabovarsel, utarbeidd prisoverslag / budsjett og innhenta 
priser på aktuelle minihus. Vi var også i dialog med konkrete seljarar.  
 
Kommunedirektøren innstilte på å løyve 4 millionar til dette pilotprosjektet, men kommunestyret 
valgte å ikkje gå vidare med ideen.  
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Bildetekst: Utsnitt frå lokalavisa Fjuken 

 

 

Figur 4: Planteikning, minihus-satsing i Lom 
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4.1.10 HEIM 2024 – Bustadkveld i Lom 
 

For å sette bustadutvikling i fokus tok kommunen initiativ til ei bustadkonferanse / ein 
bustadkveld i både 2023 og i 2024. Målet var å synleggjere alt som faktisk føregår innanfor 
bustadutvikling i Lom, av både private og kommersielle tiltak, samt skape ein møteplass mellom 
innbyggjarar og utbyggjarar. I 2024 bytta vi namn frå bustadkonferanse til bustadkveld, og la også 
til namnet "HEIM" i marknadsføringa. Vi la opp til eit program der ulike aktørar fekk presentere 
seg frå scena, og deretter var folk fri til å gå rundt på stand etterpå og stille spørsmål / prate med 
utbyggjarar og kommunen.  
 

Her er programmet for bustadkvelden i 2024:  

 

 

Bildetekst: Program bustadkveld Lom, HEIM 2024. Vi brukte ca. 20 000 på marknadsføring av kvelden.  
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Erfaringane frå HEIM 2024 er at det har vore noko krevjande å få lokale entreprenørar til å stille 
opp på scene og / eller stand, med unntak av Jotunheimen bygg og dei eksterne aktørane 
(Alstadhaug og Konsept Pluss). Den lokale sparebanken (Sparebank1 Lom og Skjåk) har også 
vore positive begge åra, og vi er i tillegg veldig glad for at både Distriktssenteret og Husbanken 
tok turen til Lom fysisk og deltok med stand og innlegg. 

 

Figur 5: Annonse i lokalavisa Fjuken (digital og fysisk) 

 Andre erfaringar er det har vore litt vanskeleg å utforme eit program og ei marknadsføring som 
treff målgruppa, for kven er eigentleg målgruppa? Vi har sagt "alle som er interessert i 
bustadutvikling", men kven er eigentleg det? Er det dei som har ein bustad til sal, som ynskjer å 
kjøpe seg ein ny bustad, eller berre dei som er interessert i bustad- og samfunnsutvikling? 
Mange av dei som potensielt er på jakt etter bustad i Lom bur jo andre plassar, så da er det 
vanskeleg å nå ut til dei med eit fysisk arrangement. I tillegg er bustadutvikling langvarige 
prosessar, og det kan hende at eit årleg intervall er for ofte. Kanskje er det derfor meir realistisk å 
arrangere HEIM annankvart år? Det er derfor ikkje avklart enda om det blir arrangert ein liknande 
kveld i 2025. 
 
Når det er sagt så er vårt inntrykk at det har vore positivt med ein slik arena, og oppmøte har vore 
ganske bra. I 2024 var det rundt 50 stykk til stade i salen under arrangementet, mot 30 – 40 året 
før. Dialog og informasjonsdeling er alltid positivt, og setningar som at  "det er umogleg å få seg 
bustad i Lom" eller at "det er heilt tomt for bustadtomter i Lom" har forhåpentlegvis vorte meir 
nyansert for dei som har deltatt på HEIM. 
Alle presentasjonane frå dagen kan lesast her:  
https://www.lom.kommune.no/kulihaugen/aktuelt/sja-bilder-og-presentasjonar-fra-heim-2024-
bustadkveld-og-dag-i-lom.85079.aspx   
  

4.2 Tverrsektorielt og regionalt samarbeid 
 
Regionalt samarbeid:  
Det viktigaste og mest synlege tiltaket vi gjorde innanfor regionalt samarbeid var å ta initiativ til 
ein eigen kommunedag der vi sette fokus på bustadutvikling.  
Her oppmoda vi kvar kommune i Nord-Gudbrandsdalen til å stille med ressursar innan 
samfunnsutvikling, t.d. kommunedirektør, ordførar, næringssjef, kommunalsjef / ansvarleg for 
kommunal eigedom.  I tillegg var også Husbanken, NAV, Distriktssenteret og Natural State 
representert fysisk.  

https://www.lom.kommune.no/kulihaugen/aktuelt/sja-bilder-og-presentasjonar-fra-heim-2024-bustadkveld-og-dag-i-lom.85079.aspx
https://www.lom.kommune.no/kulihaugen/aktuelt/sja-bilder-og-presentasjonar-fra-heim-2024-bustadkveld-og-dag-i-lom.85079.aspx
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Bildetekst: Utsnitt frå program – kommunedag 

Dei fleste kommunane i Nord-Gudbrandsdalen har hatt bustad på agendaen dei siste åra, og 
fleire har hatt konkrete prosjekt (t.d. rekrutteringsbustadane i Skjåk). Dette gjer erfaringsdelinga 
særleg relevant, og vi har derfor delt ein del informasjon på tvers av kommunegrensene i løpet av 
prosjektperioden. Spørjeundersøkinga i Lom bygger m.a. på ein mal frå Sel, som no er sendt 
vidare til Vågå i justert versjon.  
Det er både effektivt, lærerikt og praktisk å dele kunnskap og verktøy på denne måten – og det er 
også enklare å samanlikne resultata når spørsmåla er samanliknbare.  
 
På kommunedagen var vi i overkant av 20 deltakarar, og attendemeldingane var at dette var ein 
nyttig arena, sjølv om vi gjerne skulle sett at oppmøte var enda større.  
Det var fleire som tok til ordet for at regionkontoret burde "ta ballen" for å få til eit liknande 
arrangement neste år, når Lom ikkje har tilskot til å ta initiativet.   

Tverrsektorielt:  
 
Vi har jobba mykje tverrsektorielt i dette prosjektet, og det har vore naudsynt.  
I tillegg til alt som har vorte nemnt så langt kan det også nemnast at kommunen parallelt har fått 
på plass ei velfungerande bustadgruppe som har ansvar for tildeling av kommunale bustadar, og 
som akkurat har oppgradert tildelingskriteria sine, mandatet sitt og informasjonen på heimesida.  
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Vi har fått ein eigen ressurs som skal drive med utleige av kommunale bustadar, og 
vedkommande har fått på plass betre rutinar for saksbehandling m.m. enn det Lom har hatt 
tidlegare. KOBO har også vorte innført det siste året, og kommunen har hatt ute annonse om 
tilvisningsavtale og jobbar for å bruke startlånordning i større grad. No har vi t.d. akkurat søkt om 
å få delta i pilotordninga til Husbanken som skal gjere det enklare for fyrstegongskjøparar å 
kome seg inn på bustadmarknaden.  

Du kan lese meir om bustadhjelpa til Lom kommune her:  

https://www.lom.kommune.no/om-lom/bu-og-arbeide-i-lom/bu-i-lom/bustadhjelp-og-
kommunale-bustadar/  

Vi har også fått ein tettare dialog med Husbanken i løpet av prosjektet, noko som har vore nyttig 
for oss.  

4.3 Kva har vi ikkje levert på?  
 

- Ekstern plattform for publisering:  
Kommunen har allereie etablert www.kulihaugen.no, så alt av material er publisert der i 
tillegg til på kommunen si eiga heimeside. Men; opprinneleg ville vi opprette ei eiga 
ekstern heimeside med meir "fancy design" til innsal. Konklusjonen var at behovet ikkje 
var stort nok pr. dags dato, dette hadde vorte meir naudsynt dersom kommunen skulle 
drevet innsalg på Kulihaugen. Der er vi ikkje enda, sjå meir om det lenger ned under 
kapittelet "Vegen vidare".   
www.kulihaugen.no er ei "underside" av kommunen si eiga heimeside, og er derfor 
enklare og billigare å vedlikehalde enn ei ekstern side med meir "fancy" design.   
 

• Studietur: I det opprinnelege budsjettet var det lagt inn studietur, men her fekk vi 
godkjent endring av Husbanken, slik at vi i staden kunne bruke midlane til 
bustadmarknadsanalyse og ei digital spørjeundersøking.  

5 Vegen vidare 
 

I juni 2024 vart følgjande lagt fram for kommunestyret:  

"Kommunestyret sluttar seg til langsiktig plan for bygging av omsorgsbustader slik det kjem fram 
i vurderinga i saka. Kommunedirektøren får i oppdrag å utgreie det enkelte området vidare i tråd 
med planen og rapportere til kommunestyret fortløpande.  

Kommunestyret vedtek å gå vidare med skisseprosjektet til Konsept Pluss med dei forslaga til 
endringar som er lagt fram i vurderinga i saka. Kommunedirektøren får i oppdrag å følge opp 
skisseprosjektet med endringsforslag.  

Kommunestyret løyver 2 mill. kr. for 2024 til intern prosjektleiing og kjøp av konsulentbistand. 
Løyvinga blir finansiert over disposisjonsfondet. Ytterlegare finansiering av dei ulike prosjekta 
blir arbeida inn i handlings- og økonomiplan". 
 

https://www.lom.kommune.no/om-lom/bu-og-arbeide-i-lom/bu-i-lom/bustadhjelp-og-kommunale-bustadar/
https://www.lom.kommune.no/om-lom/bu-og-arbeide-i-lom/bu-i-lom/bustadhjelp-og-kommunale-bustadar/
http://www.kulihaugen.no/
http://www.kulihaugen.no/
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Saksframlegget var omfattande, og kan lesast her (med vedlegg): 
https://prod01.elementscloud.no/publikum/959377677_PROD-959377677-
LOM/DmbMeeting/309   
Sakstittelen er PS 57/2024: Bygging av omsorgsbustadar i Lom kommune fram til 2030 
 
Vedtaket som vart fatta vart slik:   

"Kommunestyret vil sende saka attende til administrasjonen for vidare utgreiing grunna omsynet 
til jordvern og heilskapleg løysing. 

Kommunestyret ynskjer ei utgreiing med to nye alternativ der alternativ 1 er utbygging utan nedre 
del av Kulihaugen, og alternativ 2 er utbygging utan bruk av Kulihaugen i det heile teke. 

Kommunestyret ber om tydeleg begrunnelse for rekkefølgje på utbygging og kvar det er mest 
føremålstenleg å plassere dei forskjellige tenestene i alle alternativa. 

Kommunestyret ber om ei tydeleg synleggjering av dei økonomiske konsekvensane av alle 
alternativa, samt kva risiko kommunen tek på seg". 

Basert på dette vedtaket er derfor arbeidet med Kulihaugen førebels sett på vent, inklusiv 
arbeidet med å sende reguleringsplanforslaget ut på fyrste gongs høyring.  
Det er nedsett ei ny arbeidsgruppe som jobbar vidare med å svare ut vedtaket frå 
kommunestyret.  
 
Lom kommune har uansett ambisiøse planar framover, som bygger vidare på både GNIST 
fase 1 og GNIST fase 2 og alt innsiktsarbeidet som har vorte gjort undervegs.  
Det syner mellom anna vedtaket under, som vart fatta i oktober 2024:  
 

"Kommunestyret vedtek at totalramma på investeringsprosjekt I422-2310 kommunale 
utleigebustader aukast med kr 30 mill. kroner.  

Auka i ramma skal dekke: 
                 -Kjøp av tomtereserve til bygging av kommunale utleigebustader 
                 -Kjøp av inntil 2 bustadar på det opne marknaden 
                 -Bygging av 6 nye bueiningar i tillegg til vedteke ramme i handlings- og økonomiplanen 
                 -Utvikling og bygging av eit større bukompleks med mindre bueiningar 
                 -Sanering og klargjering av eigedommane Nedre Ulstadveg 8-10 og Røyskattlie 18 
                 -Interne kostnader og eventuell ekstern rådgjeving". 

Så satsinga på bustadar i Lom held fram! Vi vil takka Husbanken for både tilskot og gode 
veiledning undervegs i prosjektet.   
 
Rapporten er ført i pennen av prosjektleiar Åshild Myhre Amundsen, med god bistand frå andre i 
Lom kommune og vår gode samarbeidspartnar Natural State.  
Tusen takk til samarbeidet til alle som har delteke det siste året!  
Det har vore jobba godt og mange har lagt ned stor innsats for å gjere bustadmarknaden i Lom 
meir dynamisk og attraktiv.Vi håper at arbeidet vil gi uttelling på både kort og lang sikt.  
 

Prosjektleiar Åshild Myhre Amundsen       15.11.2024 

https://prod01.elementscloud.no/publikum/959377677_PROD-959377677-LOM/DmbMeeting/309
https://prod01.elementscloud.no/publikum/959377677_PROD-959377677-LOM/DmbMeeting/309
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Oppsummering

Den største utfordringen i Lom er at man mangler boliger 
for eldre, med alt på ett plan og nær butikker og tjenester. 
Lom trenger boliger på alle trinn i omsorgstrappa og med 
fleksibilitet mellom trinnene. Kommunen kan bruke ulike 
metoder for å etablere disse boligene, da målgruppens 
behov og betalingsevne er svært ulik. Både kjøp, leie, 
heldøgns omsorg, trygghetsboliger og livsløpsleiligheter 
generelt er et behov, og dette kan kun løses ved at både 
offentlige og private bidrar med utbygging. 

Det var også mange som ønsket enebolig, men dette tror 
vi bør løses primært gjennom frigjøring av eksisterende 
boliger gjennom flyttekjeder, for de som ønsker å 
nedskalere. Det er svært få som har kjøpekraft til å bygge 
seg en stor enebolig, med dagens priser, og det er heller 
ikke et bærekraftig arealbruk å bygge nye eneboliger ut 
over de områdene som allerede er avsatt til dette.. 

Analysen av tomtereserven viser at det er en del 
tomtereserve i Fossbergom hvis man inkluderer 
Kulihaugen, fortetting på andre tomter og ombygging av 
eksisterende bygg. Uten Kulihaugen tror vi ikke man kan 
løse utfordringene Lom står ovenfor på sikt. Kulihaugen 
har en størrelse, beliggenhet og en topografi som gir 
muligheter til planlegging for den type boliger Lom 
kommune trenger, og har kvaliteter som mange av de 
andre tomtene ikke har. 

På Kulihaugen bør kommunen maksimere sitt 
handlingsrom og sin fremtidige fleksibilitet for utviklingen 
av boliger på sin egen tomt. Dette tilsier at man ikke bør 

bygge for mange boliger på egen grunn som låses til en 
spesifikk målgruppe.
  
Det er også noen særutfordringer kommunen har som må 
hensyntas i en utvikling av videre omsorgstilbud på egen 
tomt., det er omsorgsboliger til gruppene som ikke er eldre. 
Flere av disse gruppene ønsker fysisk tilrettelagte boliger, 
men vil inngå i et normalisert og intergrert bomiljø. Dette 
betyr at man ikke må legge alle omsorgsboligene nær 
institusjon, men bruke handlingsrommet kommunen har 
som tomteier på flere steder. Dette argumenterer sterkt 
for at man må utvikle kommunens del av Kulihaugen til et 
eget variert og blandet bomiljø med tydelig diversifisert 
boligmasse og boligtypologi, som også inkluderer noen 
omsorgsboliger.

I neste omgang bør man også se på om man kan 
tilrettelegge for lettstelte boliger i grendene, da mange 
også ønsker å beholde sitt nærmiljø og bli boende 
lenge. Dette kan være leiligheter eller oppgraderinger av 
eneboliger.

I tillegg er det kartlagt et stort behov for fleksibilitet i 
den kommunale boligmassen for å kunne ha tilgjengelige 
boliger for utleie til vikarer, rekruttering og nyinnflyttere. 
Det kan også være nyttig med leie-til-eie for etablerere 
og innflyttere. Dette har det ordinære boligmarkedet til nå 
ikke klart å håndtere, så selv om dette ikke er en kommunal 
oppgave bør kommunen vurdere å være proaktive og tilby 
dette som en del av en helhetlig boligstrategi. 

Vi anbefaler at man bruker ulike virkemidler: bygging i 
egen regi, salg av uhensiktsmessige tomter som man 
ikke trenger, tilvisningsavtaler og innkjøp/anskaffelser. Vi 
anbefaler også at man ikke samler alle boliger for omsorg 
rundt Helseheimen. Hele Fossbergom er innenfor kort 
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Målgrupper i GNIST

Førstegangsetablerere Tilflyttere 

Tilbakeflyttere Eldre som vil bo 
nær sentrum

Sesongansatte Ungdom på hybel
(spesielt aktuelt dersom det 
blir etablert en landslinje 
for fjellfriluftsliv)

Fjellfriluftsliv er ikke lenger aktuelt, 
men det kan være aktuelt med hybel 
for videregående eller lærliger, 
eventuelt sommervikarer.

responstid for hjemmetjenesten og egner seg således for 
denne gruppen. 

Boliger til sesongarbeidere som ikke stopper dynamikken 
i det ordinære boligmarkedet er også viktig at kommer 
på plass. I tillegg har kommunen et omfattende 
sesongarbeiderbehov som går i direkte konkurranse 
med næringslivets sesongarbeiderbehov som også er 
omfattende. Det er ca behov for 11 helsearbeidere per år, 
samt ca 15 til 20 reiselivsarbeidere. Dette har blitt løst på 
forskjellige måter opp gjennom årene, men mangelen er 
en stor frustrasjon for begge grupper. Noe av den eldre 
bygningsmassen sentralt har transformasjonskapasitet som 
burde vurderes å gjøres til hybelhus, dette kan fasilitere 
både sesongarbeiderbehov for helse og for reiseliv. Man 
kan etablere et tilbud for studenter og lærlinger innen ulike 
fag, og eventuelt skoleelever dersom det skulle bli aktuelt. 
Dette er en funksjon i et lokalsamfunn som også da kan 
håndtere akutte bosettingsbehov kortsiktig, resten av året. 
(famileoppbrudd, korttid flyktning eller til og med lange 
besøk) Dette ville da avlaste det ordinære leiemarkedet 
kraftig og skape en varig fleksibilitet på kortvarig 
bosettingsbehov for kommune og næringsliv, samt for 
private forhold.
 
For å kunne løse de store utfordringene Lom står overfor 
med de demografiske endringene og å kunne yte forsvarlige 
helsetjenester, bør man gå i gang umiddelbart. Utviklingen 
bør skje stegvis og man bør vurdere effekten underveis og 
eventuelt justere kommunens strategi etter hvordan man ser 
at de nye boligene påvirker boligdynamikken. 
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Introduksjon

Det å skape et nå-bilde av boligmarkedsdynamikken  
Fossbergom i Lom er en kompleks øvelse med flere bevegelige 
deler. Vi har over tid fått en god innsikt i noen av de forskjellige 
bevegelige delene, og i Gnist rapportens innsiktsdel fra 2022  
ligger mye av grunnlaget for noen av de langsiktige dynamiske 
bevegelsene og statiske forhold. Men ting endrer seg. Etter 
at Gnist Kulighaugen prosjektet ble levert kom en stor ny 
dynamikk i forhold til flyktningsituasjonen fra Ukraina. Dette 
endret bildet radikalt for det kommunale bosetningsbehovet, 
fra å lure på hva man skal gjøre med tomme kommunale boliger, 
til å ha et sterkt behov for flere.



Boligstatistikk Lom

40 % 
av husholdningene 
er aleneboende

2 

personer per 
privathusholdning 

4,5 %
bor trangbodd

sammenlignet med 
9,8 % i Norge

85,6 %
bor romslig

minst tre beboelsesrom 
mer enn det er personer 
i husholdningen

79 % 
eneboliger

1,6 

men 1,6 personer  
per bolig

21 % 
av boligmassen er 
sekundærboliger

6 
Kategori 6 på 
sentralitetsindeksen
Bo- og 
arbeidsmarkeds-
region med Skjåk

1364 

boliger

SSB tabell 06266: Boliger, etter 

statistikkvariabel, region, bygningstype og år

09747: Privathusholdninger, etter region, 

statistikkvariabel og år

09747: Privathusholdninger, etter region, 

statistikkvariabel og år 

11046: Personer, etter trangboddhet, 

statistikkvariabel, år og region

Meglerstatistikk 2016–2021 for Lom

2212 
innbyggere

1034 
privathusholdninger

enebolig 
tomannsbolig
rekke- og kjedehus

bofellesskap
andre bygningstyper

primærbolig
sekundærbolig
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I Lom har vi over den tiden prosessen med 
realisering av Gnist prosjektet har gått og som denne 
boligmarkedsanalysen skal belyse, identifisert flere 
viktige parallelle boligmarkedsdynamikker som påvirker 
hverandre.

Dette er i all hovedsak gradert fra kortsiktig bobehov til 
varig og fra privat til offentlig / kommunalt.

Det vi ser på her er sammenhengen mellom disse 
parallelle boligmarkesdynamikkene og vi vil søke å belyse 
hvilke typer boliger som anbefales til de forskjellige 
utviklere tomtene i Fossbergom. Dette tror vi kan bidra til 
å løse opp i det som per i dag ser ut som en låst og statisk 
negativ helhetlig boligmarkedsdynamikk i Lom og på 
Fossbergom.

Dette arbeidet baserer seg på innsikt og informasjon 
vi har tilgjengelig og vil søke å sammenfatte innsikten 
innenfor en relevant kontekst og skape et helhetlig bilde 
på hvordan den reelle boligmarkedssituajsonen i Lom 
Fossbergom ser ut i dag, første kvartal av 2024. Samtidig 
vil skape et underlag som kan oppdateres i fremtiden. 
Da vil vi kunne justere i henhold til endringer og vi kan få 
et tydeligere bilde på hvordan det vil se ut om noen av 
faktorene radikalt endrer seg, eksempelvis slik vi har sett 
at flyktningsituasjonen har gjort.

Vi vil oppsummere undersøkelsene fra kartleggingen 
av tomtereserven i Forssbergom. Videre beskriver de 
parallelle markedene vi observerer i Lom, som har hver 
sine behov og  dynamikk, men påvirker hverandre. Dette 
er seks ulike markeder vi har definert som de viktigste for 
boligmarkedsdynamikken til Lom i 2024. 

Behov 1) korttid reiseliv – hotell og overnatting - turister og 
besøkende

Behov 2) varige ferie og fritidsboliger

Behov 3) korttid boliger – sesongarbeiderboliger

Behov 4) kort til langsiktig offentlige bosettingsbehov – 
rekrutteringsboliger for offentlige funksjoner eller 
flyktningeboliger

Behov 5) langsiktig kommunalt behov,  primært vanskeligstilte 
og eldre, trygghetsboliger, omsorgsboliger, varige 
kommunale boliger

Behov 6) varig eller behov permanent bosituasjon – ordinært 
boligmarked, egne boliger til eie og eller utleie for 
langvarige ordinære leieforhold
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Konklusjoner undersøkelser 
tomter og bygg
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Totalt antatt boligpotensial kommunen Totalt antatt boligpotensial private

Regulert (hvorav 8 er omsorgsbolig) 11 stk

Regulert ekstra potensial 44 stk

Regulert inkludert Kulihaugen 37 stk

Regulert inkludert Kulihaugen og ekstra potensial 70 stk

Regulert 67 stk

Regulert med ekstra potensial 92 stk

Regulert med Kulihaugen 119 stk

Regulert med Kulihaugen og ekstra potensial 144 stk

Av ferdigregulerte kommunale tomter til bolig er det i 
dag 11 boliger innenfor dagens regulering, hvorav 8 av 
disse er regulert til omsorgsbolig (off. tjenesteyting i KDP 
Fossbergom.) Med Kulihaugen ferdig regulert vil dette øke 
til ca 37. 

Et ekstra potensiale med økt utnyttelse slik som 
mulighetsstudiene på noen av de kommuale tomtene viser, 
vil det være totalt mulighet noen boliger på kommunale 
tomter. Her er det en viss risiko om man får dispensasjon 
fra dagens regulering.

Å gjennomføre et mulighetsstudie av Gamle banken og 
Eggjalia kan vise et potensial for ca 20 til boliger, men 
dette er usikkert. I aller beste fall er det totalt 70 boliger 
på kommunale tomter (eide og festede).

For private tomter er det i dag ferdig regulert til ca 67 
boliger, hvorav 30 av disse er i Stupulvegen og ca 25 på 
Gjeisarjordet. Dersom Kulihaugen blir vedtatt øker det 
med ca 52 boliger, totalt 119 boliger som kan bygges i 
privat regi.

Flere av de private grunneierne har søknader eller 
reguleringsplaner inne, eller søknad om disp for en høyere 
utnyttelse, som potensielt utgjør 92 boliger (med risiko 
for avslag). En vedtatt reguleringsplan for Kulihaugen 
inkludert, med ca 52 boliger blir dette tallet 144. 

I tillegg er det flere som jobber med planer som enda ikke 
er sendt inn. Og man kan selvfølgelig aldri vite om det er 
andre tomter i for eksempel industriområdet som noen 
ønsker å transformere til boliger, eller andre større tomter 
regulert til eksisterende bebyggelse som eier ønsker å se 
på på nytt. 

Kommunens eiendom

Privat eiendom
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Fortettingspotensial

Fortetting i småhusområder (eplehageutbygging)
4 Føresegner til arealføremål (pbl § 11-10)
4.1 Mindre tiltak som kan gjevast løyve til utan
reguleringsplan (pbl § 11-10 nr. 1)
a) Utbygging/ fortetting innafor eksisterande bustadområde til og med fire 
bueiningar
innafor eit eksisterande bygg eller eigedom kan skje gjennom 
byggjesøknad utan
reguleringsplan dersom krava til leike- og opphaldsareal (jf. 4.2.2 a/ 
4.2.2.c) og parkering
er tilfredsstilt. Dette er ikkje til hinder for at kommunen likevel kan krevja 
reguleringsplan
dersom ei heilskapleg vurdering tilseier vanskeleggjering av framtidig 
arealbruk, eller at
ei slik utviding etter kommunen sitt syn påverker miljø og samfunn.

Fortettingspotensial i eksisterende boligfelt har vært lite 
diskutert. Det er et potensial til å skille av større tomter og 
bygge en enhet til. I noen reguleringsplaner er det gjort 
mulighet til en ekstra boenhet på under 80 m2.

Det er derimot svært mange tomter med bratt terreng 
og krav til avkjørsel og p-plasser som kan gjøre 
antallet egnede tomter begrenset. En analyse av 
fortettingspotensial har vært utenfor omfanget i dette 
prosjektet, men kunne vært nyttig.

Det er også et fortettingspotensial i etablering av 
hybler i eneboliger, som kan leies ut til innflyttere eller 
sesongarbeidere. For å legge til rette for dette kan 
man ha en enkel veileder over hvilke krav som gjelder 
ved etablering av hybel, og hvilke krav som gjelder ved 
etablering av en boenhet. Det kan lages regneseksmpler 
på kostander for å bygge om til hybel, sammenlignet med 
inntektspotensialet i sesong. Dette kunne gitt en liten 
inntekt for boligeier, og kunne lettet trykket på AirBnb og 
oppkjøp av familieboliger for turisme.

Det er også fortettingspotensial i industriområdet som ikke 
er kartlagt, slik som reguleringsplanen for Stupulvegen 
viste. Her er det andre utfordninger som flom, og 
kombinasjonsformål som må vurderes.

Trenger mer informasjon:
•	 En tomteanalyse over ca hvor mange eneboligtomter 

som har fortettingspotensiale i Lom.
•	 Har man oversikt over hvor mange som har 

sekundær boenhet eller hybel som de leier ut 
idag, og om det er mange eneboliger som kan 
egne seg for dette? Hva er hindringene?

•	 Er det flere tomme bygninger, eller tomter og 
bygninger i næringsområdet som egner seg til bolig?
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Kommunens eiendommer Private eiendommer

Tomter Tomter

Bebygd

Bebygd
Totalt uten Kulihaugen 11 (44) boliger
Totalt 37 boliger (Totalt 70 mulig ekstra potensial)

Regulert til bolig

Regulert i kommunedelplan

(Mulig ekstra potensial) Totalt uten Kulihaugen 67 (92) boliger
Totalt 119 boliger (Totalt 144 boliger mulig ekstra potensial)

Kulihaugen sør Kulihaugen 
nord

Gamle banken

Stupulvegen

Nedre Ulstadveg

Lientomta

Eggjalia

26 Blandet

52 Blandet

8 (13) Blandet
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6 Småhus
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0
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Analyse av 
boligmarkedsdynamikker
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1) Korttid reiseliv – hotell og 
overnatting,  turister, og besøkende 

2) Varig korttid – private fritidsboliger 
og “hytter”

Hotell og pensjonat påvirker ikke boligdynamikken i 
stor grad med hensyn til de besøkende. Heller ikke 
camping- og bobilovernatting, da de er løst med 
egne overnattingssteder. Men effekten av å være 
reiselivsdestinasjon påvirker boligdynamikken gjennom 
de ansattes boligbehov i sesong. Og AirBnB påvirker det 
ordinære behovet ved at egen fritidsbolig er mer attraktiv 
å beholde, dette bidrar til at naturlig flyttekjededynamikk 
i Lom er svært lav. Boliger blir i familier gjennom arv og 
kommer ikke ut på markedet i like stor grad.  Summen av 
disse faktorene gjør at det er et stort antall boliger som 
ikke tilgjengeliggjøres for markedet da de opprettholdes 
som varig fritidsbolig og blir utleieobjekter til besøkende 
og turister i sesong. Dette er en kjent dynamikk på steder 
med mange turister. Mer om dette i eget avsnitt om 
fritidsboligdynamikk. 

Dette er et tema som har stor synlighet i Lom, og er uttalt 
som et av problemene for stopp i markedsmekanismens 
evne til å selvregulere. Statistikken tilsier at antall 
sekundærboliger utgjør 21 % av boligmassen i Lom. Disse 
er enten kjøpt eller arvet og brukes som fritidsbolig for 
egen bruk, eller utleie til besøkende. 

Det er ikke bare det at boliger er attraktive som feriehus 
som gjør at de ikke tas ut på markedet. At det er attraktivt 
med ferieboliger i Lom er et resultat av Loms egenart, 
identitet og kvalitet som sted å bo på og besøke, dette 
er en grunnleggende positiv egenskap med stedet og 
det er ønskelig å opprettholde dette, derfor må det også  
forholdes til som en konstant i forhold til bevegelser og 
dynamikk.  

Det er også emosjonelle verdier, og at man likevel ikke får 
veldig godt betalt som gjør at mange vurderer å beholde 
huset. Faktorer som beskriver dette er godt beskrevet i 
rapporten “200 ledige hus - Bolystprosjektet 2013 -2016! 
Prosjektrapport - Regionrådet Nordgudbrandsdal.”

Det er vanskelig å gjøre noe med denne dynamikken 
i Lom, da det er en attraktiv destinasjon. Vi går ikke 
i stor grad inn på denne markedsdynamikken, ut 
over å anerkjenne at den er til stede, at den påvirker 
leiemarkedet i Lom og kan sees i sammenheng med 
vanskeligheten med å finne etablererboliger og 
sesongboliger for næringslivet. Kommunen har foreslått 
boplikt som har blitt stemt ned, og det er da få andre 
virkemidler for å sikre at bygningene blir brukt som bolig 
når eieformen er selveierboliger. 

Eksempel fra søk 30.04.2024. er det 43 tilbud på AirBnB på private boliger 
eller rom. Omtrent 50 % av disse er hele hus og leiligheter.
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Sekundærboligandelen stopper også opp mye av 
flyttekjededynamikken i forhold til at hus som blir ledige 
ved naturlig bortfall av beboere ikke blir tilgjengeliggjort 
på markedet, da det er attraktivt å beholde eiendommen 
i familien til bruk som egen fritidsbolig, og dette er mulig 
å finansiere via utleie til turister og besøkende gjennom 
AirBnB

Dette tilsier at det er viktig å etablere et boligtilbud til 
eldre, som gjør at eiendommer omsettes i det lokale 
markedet på eiers eget initiativ, både for å sikre eier en 
bedre alderdomssituasjon gjennom bedre tilrettelagt bolig, 
og for å unngå en situasjon der eiers familie kan ta over 
eiendommen til egen fritidsbolig. Å bygge flere boliger i 
borettslag bidra til å regulere airBnB for disse boligene.

304 av 398 sier nei til å selge/leie ut, hvorfor?

115 småbruk og hus blir ikke brukt i det hele tatt
•	 Ville gjerne restaurert og bodd der, men har ikke tid og penger akkurat 

nå.
•	 Håper at etterkommere vil ta over/bosette seg.
•	 Tror ingen vil kjøpe stedet på grunn av standard og beliggenhet.
•	 Uenighet sameie, uoppgjorte dødsbo.

95 småbruk og hus er i bruk som feriested
•	 Jorda er leid ut, tunet brukt som feriested.
•	 Jorda er leid ut, tunet står tomt, setra brukes som feriested, vil ikke 

selge bruket så lenge setra ikke kan deles fra.
•	 Få eiere som var opptatt av pris og så prisregulering som et hinder for å 

selge.

Fra 200 ledige hus – Bolystprosjektet 2013 – 2016!  
Prosjektrapport – Regionrådet Nordgudbrandsdal.”

3) Sesong korttid – 
sesongarbeiderboliger

Næringslivets bosettingsbehov er stort sett delt i to. Det 
første er tilbud av fast varig bolig for nøkkelpersonell til 
bedriften, gjerne med leieforhold for å prøve ut, og tilgang 
til varig bosituasjon for eie om man velger å bli en tilflytter 
og permanent innbygger i samfunnet. Den andre er tilgang 
til sesongbolig for sesongarbeidere. 

Her ser vi av intervjuene at det er tre løsninger som 
gjelder for de forskjellige reiselivsbedriftene. 

1.	 Enten kjøper man eget hus som man lar 
sesongarbeidere bruke, der man etablerer 
større eller mindre kollektiver. Da påvirker det 
boligmarkedsdynamikken i liten grad da man etablerer 
en statisk løsning der man håndterer sitt eget 
bosettingsbehov for ansatte. Det fjerner noen få boliger 
som kunne egnet seg for familier, men det er foreløpig 
et begrenset antall. 

2.	 Man kan også tilby boliger i egne fasiliteter, (hoteller 
eller pensjonater). Selv om dette går ut over kapasitet 
på virksomheten er dette en tradisjonell måte å 
gjøre det på, og da påvirker det ikke de andre 
boligmarkedsdynamikkene. 

3.	 En tredje mulighet der man aktivt går inn og leier i 
det private leiemarkedet. Dette påvirker den normale 
boligmarkedsdynamikken i stor grad, det øker 
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leieprisene og det gjør at tilbudet til utleileiligheter/
boenheter i Lom Fossbergom oppleves som lite 
tilgjengelig for både ordniære boligmarkedsbehov 
og for offentlige bosettingsbehov. Det er en dårlig 
situasjon både for de firmaene som leier, som gjerne 
må betale for hele året for å holde på boligen, og 
det dårlig for leiedynamikken i utleiemarkedet som i 
utgangspunktet er svært begrenset.  Dette er spesielt 
problematisk når man får ekstraordinære tilleggsbehov 
som ved en flyktingeøkning som også kommer 
gjennom statlig føringer, og har behov for å leie private 
utleieboliger til offentlig formål. Her ser vi en negativ 
dynamikk i Lom og Fossbergom sitt leiemarked som 
vi ønsker å adressere videre for å løse opp i. Dette 
kan løses gjennom både informasjon, organisering, 
og etablering av nye boligtypologier i samarbeid med 
næringslivet. 

4) Kort til langsiktig offentlige 
bosettingsbehov – rekrutteringsboliger 
for offentlige funksjoner eller 
flyktningeboliger

Her har vi samlet behovene til kommunen har for botilbud 
til offentlige nøkkelfunksjoner som må dekkes. I tillegg 
kommer statlige føringer for bosetting av flyktninger. Dette 
kommer i tillegg til det lovpålagte kommunale ansvaret for 
å bidra til bosetting av vanskeligstilte. Dette påvirker i stor 
grad boligmarkedsdynamikken i Lom, og er et tema som er 
spesielt viktig å adressere, da det også er her kommunen 
selv kan ta ansvar for sitt eget behov, og som kan 
normalisere den ordinære boligmarkedsdynamikken. Det 
er her det er en betydningsfullt potensial for å løse den 
fastlåste boligmarkedsdynamikken i Lom. Lom kommune 
har en lav andel kommunale boliger, sammenlignet med 
nabokommunene, og har dermed lite fleksibilitet for å 
prioritere dagens behov.

Vi ser at på facebookgruppa til Nord-
Gudbrandsdalen er det forespørsler på leie av 10 
boenheter til sesong fra 01.01.2024 til 30.04.2024



Boligmarkedsanalyse – Lom Kommune Boligmarkedsanalyse – Lom Kommune36 37

Det er viktig at offentlig boligetablering i Lom, må svare 
ut noen av de samfunnsmessige problemstillingene, 
men også være fleksible over tid. Boligene som nå 
etableres må være varige, fleksible og ha kvaliteter 
som kan være universelle, så disse eventuelt kan endre 
sin bosettingsfunksjon (fra flyktning til omsorg dersom 
flyktningebehovet minsker igjen) eller omsettes i det 
ordinære boligmarkedet om det offentlige behovet 
endres. Det gjelder særlig boliger for flyktninger og 
rekrutteringsboliger, som har variererende etterspørsel.    

Det er satt i gang prosesser for å øke de kommunale 
boligene fra 27 ved årets slutt i 2024 til 39 etter en 
oppkjøpsstrategi for nye boliger i Fossbergom. Dette 
er godt i gang. Men behovet for rekrutteringsboliger, 
prøvebolig, vikarbolig (turnuslege) samt kommunens egne 
sesongvikarer er ikke ivaretatt.

Ansvaret kommunene pålegges staten for kommunale 
boliger handler om å sikre innbyggere som ikke kan 
skaffe seg et bosted i det ordinære boligmarkedet. Det er 
ofte økonomisk vanskeligstilte, eller flyktninger som ikke 
har nettverk eller arbeid eller folk som av helsemessige 
årsaker ikke kan skaffe seg en egnet bolig. For distriktene 
som har “tynne boligmarkeder” kan det være enda flere 
årsaker til at man selv ikke finner seg en egnet bolig, rett 
og slett fordi boligtypen ikke finnes eller boliger ikke er 
ledige i det tidsrommet man ser for seg. Dette kan vi kalle 
det utvidede behovet for kommunale boligersom boliger 
for heldøgns omsorg, trygghetsboliger, etablererboliger, 
rekrutteringsboliger. Antallet for dette må defineres i egne 
behov. Vi har videre forsøkt å oppsummere det vi vet og 
har funnet ut, både gjennom kunnet gjennom intervju og 
innsikt i tidligere undersøkelser og i kommunens egne 
behovsanalyser. 

Bilde på kommunale bustader i Fossbergom  
per 30.04 2024
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5) Langsiktig kommunalt behov,  
primært vanskeligstilte og eldre, 
trygghetsboliger, omsorgsboliger, 
varige kommunale boliger

Agenda Kaupang Rapporten for Helseheimen har belyst 
at det er en estimert en behovsprognose for boliger for 
eldre, samt institusjonsplasser. Kommunen har laget en 
egen bohovskartlegging for å svare ut dette og startet 
tiltak basert på dette. Prognosen går til 2050 og det er 
et omfattende behov som er kartlagt og validert. Totalt 
er det 44 institusjonsplasser, (her har man 9 plasser som 
fleksibel reserve, som også kan vurderes å konverteres 
til HDO på institusjon), 8 HDO boliger for eldre på 
institusjon, 20 HDO boliger for eldre i seniorfelleskap. 
I intevju med helse ble det beskrevet at det var ca 60 
hjemmehjelpmottagere som burde ha sentrumsnære, 
basenære og tilrettelagte boliger som alternativ til de 
boligene de har i dag, og at dette tallet vil øke. Dette bør 
håndteres delvis av HDO og institsujon etterhvert, men 
det er enighet om at for 2050 burde det ideelt være 30 
ordinære aldersvennlige basenære og sentrumsnære 
boliger i omløp. Totalene dette gir gir en god prognose på 
videre behov for boliger for eldre i Lom.

Når det gjelder varige kommunale boliger har kommunen 
definert egne prosesser som svarer ut deler av dette i 
nær fremtid. Sammenlignet med nabokommuner har Lom 
svært få kommunale boliger til disposisjon, noe som gjør 
fleksibiliteten lav for både vanskeligstilte og mulighet til å 

tilby noe til tilflyttere en periode. I utdrag fra kommunens 
analyse for egne boliger konkluderes det med at man 
trenger 66 kommunale boliger i perioden 2040, hvorav 12 
av dem er omsorgsboliger og 39 er ordinære kommunale 
boliger. Vi har også bosettingbehovet for arbeidskraft. Og 
det bør være en ambisjon om at man har noen få boliger 
for andre målgrupper som etablerere, tilflyttere eller 
prøveboere.

Dermed vil vi kunne si at både Agenda Kaupang rapporten 
for Helseheimen, og Lom kommunes egen vurdering er 
forholdsvis samstemt rundt et samlet behov for ca 191 
boenheter i tillegg til institusjon for Lom i 2050. I dag er 
det 75. Differansen er da på totalt 116 boenheter 

Av disse boligene ser vi at 37 bør være i egen regi for 
offentlig bruk, 49 kan vurderes som samarbeid med 
private utviklere for kjøp, og 30 bør håndteres av det 
private/ordnære boligmarkedet alene men være utformet 
aldersvennlig.

Institusjonsplasser skal ikke påvirke selve 
boligmarkedsdynamikken i stor grad, utenom at hvis man 
har flere boliger på lavere trinn på omsorgstrappen vil det 
redusere behov for sykehjemsplasser.

I dag er det ca 80 personer som får hjemmetjenester i sine 
egne boliger. Det er viktig å etablere ytterligere boliger 
tilpasset nedsatt funksjonsevne hvor det er enkelt å yte 
omsorgstjenester som eldreboliger, trygghetsboliger og 
HDO boliger for å avlaste hjemmetjenesten.

Det er også behov for Lom kommune å ha flere boliger til 
disposisjon til utleie, for å kunne dekke varierende behov.

Se skjema på neste side. 
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Offentlig Bosettingsbehov Eksisterer / Bygges i 
dag /Fleksibilitet 

2027 2030 2040 2050 Differanse  
2050 – 25 år 

Utviklingsansvar Type boliger 

Lom Kommune vurdering Institusjon 
Eldre (Helseheimen)

35 44 44 44 44 9 Offentlig Utvikling Institusjon 
*Maks Kapasitet/ Fleksibilitet/ 9 ikke i bruk fra 
2027: Ønsker å holde de i reserve  Opsjon på å 
konvertere til HDO. Har plass, manger bemanning

Lom Kommune  HDO Eldre Leie på 
Institusjon (Helseheimen) 

0 8 8 8 8 8 Offentlig Utvikling Leilighet Institusjon
*Opsjon på 4 til på Helseheimen ved konvertering 
av de 9 som er i reservasjon

Lom Kommune  HDO Eldre  Annet sted 
(leie eller eie)

0 20 20 20 20 20 Mulig Privat Utvikling Leilighet Seniorfellesskap

Ordinære Omsorgsboliger HDO  
– I blandet typologi 

0 0 12 12 12 12 Offentlig Utvikling Leilighet 

Ordinære Omsorgsboliger Omsorg 
1 og 2 (blir til trygghetsboliger for 
eldre i 2030)

13 13 16 16 16 3 Offentlig Utvikling Leilighet 

Aldersvennlige ordinære boliger 
basenære Boliger, ikke vedtak, 
eller vedtak om 1 til 2 ganger med 
hjemmetjeneste)  

0 10 15 23 30 30 Privat Utvikling Leilighet / Minihus

Eldre behov totalt 48 95 115 123 130 82

Miljø Arbeider Tjenesten 8 8 8 8 8 0

ROP 4 4 4 4 4 0

Lom Kommune Kommunale boliger. 
Vanskeligstilte og Flyktninger 

27 39 39 39 39 12 Mulig Privat Utvikling Enebolig / Leilighet

Lom Kommune Flyktninger 0 0 0 0 0 0 Mulig Privat Utvikling Enebolig / Leilighet

Kommunale boliger totalt 27 39 39 39 39 12

Lom Kommune Rekruttering Leie  
Helse behov

0 2 4 4 4 4 Offentlig Utvikling / Mulig 
Privat leie

Enebolig / Leilighet

Lom Kommune 1 år Vikar Boliger 
Helse behov

0 1 1 1 1 1 Offentlig Utvikling / Mulig 
Privat leie

Enebolig / Leilighet / Minihus

Lom Kommune Sesong vikar 
og studenter(praksisplasser) 
Hospitering. Lærlinger Resten  
av året Helse behov 

0 11 11 11 11 11 Mulig Privat Utvikling Hybler / Kollektiv 

Lom Kommune Startbo (til og 
tilbakeflyttingsbolig) Boligstrategi  
og fraflyttingsmotvirking behov 

0 2 4 5 6 6 Mulig Privat Utvikling Leilighet / Minihus

Andre behov totalt 0 16 20 21 22 22

Totalt offentlig behov 75 150 174 183 191 116
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Vi benytter det vi har av konkrete tall, og det vi har blitt 
fortalt av de som sitter tettest på boligmarkedet i Lom. 
Vi ser også på ordinære boligmarkedsstatistikker fra 
meglere, tomtereserveanalysen (tomteanalysen) og 
spørreundersøkelsen holdt i vår, observasjoner samt 
intervjuer med lokale entreprenører og utviklere. Vi 
har også vært i kontakt med den lokale banken som 
finansierer ca 90% av alle boligtransaksjonene i Lom og 
Fossbergom.  

Lav omsetning
Dynamikken fremstår som ekstremt lav. I følge 
intervjuobjekt vi har rådført oss med selges det 
tre nye boliger per år i Lom og tre boliger på 
annenhåndsmarkedet per år de siste årene. Dette skjer på 
tross av at det er tydelig ønske om å flytte til Fossbergom. 
Dette støttes både av boligundersøkelsen, samt synes 
ved observasjoner om henvendelser via den egne 
facebooksiden for formidling av boliger i Lom og omegn. 

Et lite dynamisk privat boligmarked
I Norge har vi en eierlinje som hovedpolitikk for boliger 
siden etterkrigstiden og vi har flere eiermodeller, selveier, 
seksjonssameie og borettslag. Men i Lom er det ikke et 
mangfold av eiermodeller eller boligtypologier, stort sett 
alt er selveide eneboliger. Dette gjør at man også fort 
får en mindre fleksibel boligmarkedsdynamikk enn om 
man har en variert og mangfoldig boligtypologi i et lokalt 
boligmarked. 

I tillegg er påvirkningen fra alle de fem øvrige 
boligmarkedsdynamikkene totalt stor i Lom. 
Effekten av de særskilte boligdynamikkene, sees best i 
det ordinære boligmarkedet. Dette har stagnert og blitt 
statisk og fast.  Det blir en selvforsterkende situasjon, da 
et omdømme om at det er “umulig” å få seg bolig i Lom 
gjør at man mister markedsinteresse i seg selv.

Lom sitt boligmarked  fremstår i dag som et ekstremt 
lite dynamisk boligmarked, både for Lom og omegn, 
og det er nettopp denne stagnasjonen man søker å 
gjøre noe med med denne oversikten og de igangsatte 
offentlige boligutviklingsinitativene. Det er viktig 
å se dette i sammenheng for å forstå hvordan det 
ordinære boligmarkedet påvirkes av den helhetlige 
boligmarkedsdynamikken. 

Kilder
Ettersom det er få boliger som blir omsatt, og mange 
ikke blir registrert hos megler, er kildene få og usikre. 

Fra 01.01.2024 til 30.04.2024 så ser vi at det er lagt ut 
4 forespørsler om bolig som ønskes kjøpt i Lom, Fossbergom 
området. Alle er eneboliger/småbruk. Noe som ikke ser ut 
til å svares ut i løpet av perioden som indikerer at det er lite 
tilgjengelig også av dette som er den vanligste boligtypen 
i Lom.  Mange averterer etter bolig for seg og familien på 
Facebook. 30.04.2024

6) Varig eller permanent bosituasjon – 
ordinært boligmarked, egne boliger 
til eie og eller utleie for langvarige 
ordinære leieforhold
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Prisfall på nye boliger
En annen faktor er forståelsen som har etablert seg for 
sekundærleligheter i Lom. Det uttales at at det er en 
halvering i pris. Dette skriver vi om i et eget avsnitt, men 
kort oppsummert handler dette i stor grad om kvalitet på 
bolig og bygg. Når vi sammenligner kjøpspriser så ser vi 
også at de eldre boligene er betydelig rimeligere, ca. 50% 
av nybygg per enhet, og betydelig mye rimeligere per 
kvadratmeter, ettersom de gjerne er store. Det er ingen 
tvil om at det vil kreve betydelige ressurser og innsats å 
oppgraderere flere av disse til en ny standard. Det som er 
fordelene med rimeligere eldre boliger er at det da er da 
opp til kjøper å vurdere hvordan dette skjer og over hvor 
lang tid, og med hvor stor egeninnsats. Noe som da likevel 
gir en stor fleksibilitet for kjøperen til å styre sine egne 
investeringer og innsatser. 

Men pris kan ikke reguleres, og det er dyrt å bygge 
nytt, så dette er nok en varig situasjon selv om det 
er en spesielt vanskelig situasjon for utviklere nå når 
byggekostnader har gått mye opp pga dyrtid som følge 
av energibildet etter påkobling på EU markedet og 
materialkost som følge av Ukraina krigen.

Det er verdt å merke seg at det mest attraktive objektet 
som bolig i Lom tilsynelatende er eneboliger, og da gjerne 
småbruk, eller med tomt. 

De 80 personene som i dag mottar hjemmehjelp bor 
hovedsaklig i eneboliger eller gård, som er det objektet 
flest innflyttere ønsker å kjøpe. Det er to ledige boliger i 
området på Finn, i tillegg til notat om at det er 3 boliger 
i tillegg som vil komme for salg i løpet av 2024 på 
blogglisten til Lom Kommune

Illustrasjon: Utklipp fra Finn til venstre. Mai 2024 så ligger det én annonse 
ute for en bolig på Gjeisarjordet, 106 m2 del av tomannsbolig  
til 4 100 000 kr og en brukt bolig til salgs i Fossbergom til 1 700 000 kr.

Utklipp fra Finn til høyre  (Per 30.04-2024 så ligger det 1 annonse ute  
for 1 bolig på Gjeisarjordet. Det er en 106 m2 del av tomannsbolig   
til 4 100 000 kr.

Lom har egne formidlingssider for eiendom som 
kommunen har laget selv på Facebook Boligtorget Nord-
Gudbrandsdalen.
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Hvilke behov løser markedet selv?
Når vi ser på spørreundersøkelsen og sammenligner egen 
vurdering av behov og kjøpekraft samt det som er under 
planlegging, ser det ut til at det  ordinære boligmarkedet  
sannsynligvis vil kunne løse to grupperinger her.
•	 De som vil kunne nedskalere kraftig 

til 1 soverom (24 stk).
•	 De som har et realistisk  forståelse av pris 

og økonomi til å kjøpe de de ønsker.

En stor andel at de har økonomiske utfordringer, men det 
er også en stor andel som har sagt at de har nok penger, 
men at det mangler attraktive salgsobjekter. De som 
har god råd, vil kunne kjøpe den boligen de selv ønsker 
dersom den bare blir bygget.

Det som boligmarkedet helt sikkert ikke vil kunne løse er 
de som ikke har mulighet til å kjøpe boliger over  
2 000 000 og som ikke kan nedskalere til kun 1 soverom. 

Bør dette da subsidieres fra kommunen? Det er et 
vanskelig spørsmål, men argumenter for kan være 
nedgang i offentlig kostnad på helsetjenester, og at man 
kan opprettholde befolkningstallet oppe dersom man 
tilrettelegger for etablerere.

Eieform kan bidra til å løse opp i uheldige dynamikker. 
Borettslag som organisasjonsform forhindrer i stor grad 
AirBnb og oppkjøp av næringslivet til sesongboliger, da 
det er begrensninger i utleie. Det forhindrer derimot ikke 
at man kan kjøpe en borettslagsbolig som sekundær-/
feriebolig. Et sameie har begrensninger i Airbnb utleie, 
men ikke fast uteleie.

Attraktivitet og verdifall – en korreksjon
Det er en forståelse av en situasjon og inntrykk om 
at boliger i Lom ikke er gunstige som verdiobjekt. Det 
er dyrere å bygge nytt enn å kjøpe gammel bolig. Da 
er det bedre å beholde boliger enn å selge dem som 
arvinger. Ved kjøp av nybolig vil verdien gå ned på kort 
sikt, så nyboligmarkedet er tregt. Dette er negativt 
på nyboligmarkedet i Lom, og bruktboligmarkedeter 
også da meget smalt på grunn av påvirkningen fra 
reiselivsnæringens behov og fritidsboligmarkedet. 

Verdimessig viser all statistikk at prisene over tid øker, 
om man ser på boligverdiutviklingen på nye boliger i 
Lom over de siste 10 årene ser man at man har en reell 
økning på verdien i følge intervjuobjekt. Omsetning av 
boliger man har over lengre tid øker eller holder seg i 
verdi nær Fossbergom, særlig objekter som det finnes få 
av, som leiligheter. Det er et reelt fall i år 1 til 3, men fra 
3. år og utover så ser man at det øker i følge intervjuer 
med utviklere og historisk salgsstatistikk på boliger som 
er utviklet de siste 15 årene. Det er viktig å belyse dette 
for at ikke oppfatningen av boligmarkedet i Lom blir 
snakket mer ned enn det reelt er grunn til. Lom har en 
egen attraktivitet som følge av det er en turistdestinasjon, 
men myten om at eiendomsverdiøkningen på 
selveierboliger i Lom er håpløs og negativ er ikke reell 
slik tallene taler i dag. Siden man må ha en langsiktighet 
i boligverdiutviklingen som boligeier forsterker dette 
hypotesen om at nye boligetableringer i Lom bør være 
kvalitetsorienterte, og bygget med omtanke for fleksibilitet 
i bosituasjon og varighet i byggeriet. 
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Hvilke behov kan det ordinære markedet løse?

Det ordinære markedet kan dekke boligbehov for de 
med middels til god råd og moderate arealkrav. En mer 
variert boligtypologi, særlig mindre boenheter og flere 
disposisjonsformer, som borettslag, kan bidra til en bedre 
dynamikk i eiemarkedet, rimeligere boliger på grunn 
av størrelse, og sikrer at boenhetene ikke blir AirBnB 
investeringsobjekter. 

Det var svært mange i boligundersøkelsen som ikke ville 
kunne betale det det koster i leie eller salg  bygge den 
boligen de mener de trenger. Det kan være at man også i 
Lom må senke sine forventninger til størrelse på bolig, og 
bytte ut god plass mot muligheten for en enkel bolig nær 
sentrum. Det er da viktig at det er boliger med kvaliteter 
som kompenserer for liten privat plass.

For gruppene som har dårlig råd og lite arealkrav kan 
det være muligheter også i det ordinære markedet. 
Det er gjerne de yngste og de eldre i denne gruppen. 
Eller det kan være at det offentlig ser at det er fordeler 
ved å tilrettelegge for disse gruppene. For de yngre er 
det gunstig i et befolkningsperspektiv, å beholde de 
i etableringsfasen i kommunen, og for de eldre er det 
gunstig for kommunen å ha et boligtilbud i sentrum for å 
kunne levere fremtidige helsetjenester.

For gruppene med dårlig råd og behov for større boliger, 
kan ikke nyboligmarkedet levere i det hele tatt, og et 
eventuelt kommunalt tilbud vil kreve store subsidier. Men 
dersom man får stimulert tilstrekkelig med flyttekjeder, vil 
det bli tilgjengelige eneboliger på bruktmarkedet  som er 
betydelig lavere i pris. 
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Oppsummert behov  
for ulike boliger for Lom 
kommune i dag
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•	 27 Ordinære Kommunale boliger er 
etablert av kommunen i dag. 

•	 12 kommunale boliger er indikert som 
tilleggsbehov av kommunes egen analyse

•	 5 nye enheter ble kjøpt i 2023/2024. 
•	 Det er satt av midler til å kjøpe 3 til 4 til per 

år i 2025 og 2026. 13.000.000 per år. ca 7 til 
sammen i resterende vedtak/budsjett.

Totalt behov ca. 12 boliger, hvorav 13 enda ikke 
har vedtak/finansiering. 

•	 10 flyktningeboliger er identifisert som behov 
over to år, fra 1 til 3 personer per husstand. Dette 
er inkludert i kommunale boliger oppsettet 

•	 Totalt 10 av disse er  flyktningeboliger.

Øvrig kommunalt bosettingsbehov

•	 4 Rekrutteringsboliger for vikarer og offentlig 
ansatte er identifisert behov, og det er i dag 
0 etablerte. (fra møter) må verifiseres.

•	 1 kommunale turnuslegebolig, særlig for rekruttering 
av vikarer innenfor helsetjenesten. 6  Etablererboliger  

•	 Startboliger 6 stk i omløp
•	 Det er behov for 11 sommervikarer/sesongboliger 

for helse bør vurderes et hybelhus der man kan 
bygge milje for disse og forenkle rekrutering og 
ikke påvike næringslivets bosettingsbehov. 

Totalt behov ca. 11 boliger hvorav ingen 
har vedtak/finansiering, eller har pågående 
prosesser per i dag som ser ut til å kunne løse 
dette i markedet

Boliger for eldre

•	 20 HDO boliger utover det som bygges på 
Helseheimen. Det er uttrykt et ønske fra 
kommunen at disse etableres som selveide 
enheter, enten gjennom borettslagsmodell. Det 
er i dag 0 slike HDO boliger . etablerte i Lom.

•	 8 HDO boliger på Helseheimen til leie for 
mest trengende på Helseheimen Det er i 
dag 0. etablerte, men det er vedtatt og blir 
realisert 20 slike plasser på Helseheimen.  

•	 44 institusjonsplasser blir bevart på Helseheimen. 
Hvorav 9 er i resrve, som også kan bli 4 
HDO om man ser det formålstjenelig  

Totalt behov for 72 boliger tilpasset eldre 
i ulike trinn på omsorgstrappen, i tillegg til 
helseheimen.

Trygghetsboliger eldre / fleks og 
Omsorgsboliger andre grupper

•	 16 trygghetsboliger / omsorsboliger 
•	 12 Omsorgsboliger er identifisert behov og det er 

i dag flere etablerte nær helseheimen. Dette er en 
del av kommunens egen analyse og tomtekabal, 
og vil bli ivaretatt ved eventuell flytting.

Totalt behov 15 boliger (men mulig flytting av 
de eksisterende og endring av )

Kommunale boliger for vanskeligstilte  
og flyktninger  
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“Lom kommune har i dag utleige av 44 kommunale bustader. 
Av desse er 20 i kategorien “ordinære bustader” og 24 er i kategorien 
“omsorgsbustader”. I økonomiplanperioden 2024-2027 legg 
kommunedirektøren til grunn at kommunen vil ha behov for 70 kommunale 
bustader. Kommunedirektøren forventar at dette behovet vil auke i 
økonomiplanperioden 2028-2031. Av eit samla måltal på 70 bustadar 
vurderer kommunedirektøren at det kan vere behov for 25 ordinære 
bustader og 45 omsorgsbustader.”

Kunnskapsgrunnlag – bustadsutvikling i Lom kommune, vedlegg til 
kommunestyresak mai 2023

Oppsummering offentlig behov

•	 82 boliger for eldre samt omsorgsboliger 
som kan flekses

•	 12 kommunale boliger (eks, fem som er under bygging)
•	 11 øvrig kommunalt behov
•	 11 sesongboliger/ hybler hybelhus 

Totalt 105 boenheter for offentlig 
bosettingsbehov. Og 11 for hybel/sesongbolig 

En del av de 82 boligene for eldre kan løses i det 
private markedet.  Hvis 20 av dem er planlagt løse av 
på Kuligaugen av Konsept Pluss for Clemens Eiendom, 
de vil ha 50% kost reduksjon pga støtte fra Husbanken 
for HDO. Om husbanken innfører virkemiddelet 
med trygghetsboliger så vil det overskytende 
bosettingsutfordingen for de resterende 62 også kunne 
løses der, da det er 30 % subsidiert.Som ville gi rimeligere 
boliger for de eldr og  trengende.
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Betraktninger
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Kommunens behov

Om 20 HDO boliger etableres på Kulihaugen vil det 
være behov for ca 82 boenheter med definert behov, 
som håndteres enten av offentlig eller privat utbygging i 
Fossbergom. Om 50% av de 80 som mottar hjemmehjelp 
i dag flytter på seg er det 40 personer. Hver tredje eldre 
som flytter på seg utløser omtrent to boliger.

Rundt regnet 25 eneboliger blir tilgjengeliggjort gjennom 
etablering av dynamiske flyttekjeder de kommende årene. 
Disse boligene egner seg ikke til mange av gruppene for 
det kommunale behovet, men egner seg godt til delen 
av markedet som ønsker seg enebolig, og ikke har god 
råd. 10 av de fraflyttede boligene vil kunne erstatte 
boligbehovet til flyktninger og til etablerere. Da har man 
15 eneboliger til en attraktiv pris og form til tilflytter 
markedet. 

Etablererboliger har vært et tema, men det er ikke gjort 
noe mer med dette, fordi boliger for eldre, flyktninger og 
sesong/vikar har vært mer akutt. Det bør diskuteres hva 
det ville innebære for Lom og hvem som er i målgruppen 
for etablererbolig. Er det unge familier som har et behov, 
eller er det de som skal flytte hjemmefra for første gang? 
Dette er et tiltak som er noe inngripende i det ordinære 
boligmarkedet, da det vil kunne erstatte ordinære boliger. 
Det er mulig man kan løse dette gjennom samarbeid 
med private utviklere, men er i dag ikke tilsynelatende 

aktuelt med tanke på de prosjektene som er i prosess. 
Etablererboliger kan bety flere ting. Det kan bety at man 
har disposisjonsformer som gjør at man kan få lån til å 
kjøpe på sikt, som leie-før-eie og deleie. Eller det kan 
være et subsidieelement som noen kommuner har, gjerne 
kombinert med aldersbegrensning for å få unge eller unge 
familier inn i egen bolig. Eller det kan være boliger med 
aldersbegrensning for leie. Det kan også rett og slett være 
veldig små boliger som etablerere har råd til, men det er 
ikke en kultur i Lom å nedskalere så mye som man kanskje 
må (25–35 m2).

Å gjennomføre en storstilt offentlig satsing på 
eldrevennlige sentrale boliger er den beste måten å utløse 
rimelige boliger på i Lom i de nærmeste 5 årene. Dette 
bør være i kommunal regi for HDO boligdelen, samt i 
samarbeid med de private aktørene på de aldersvennlige 
boligene. 

For en stor gruppe innbyggere og tilflyttere er det kun 
bruktmarkedet som kan svare på pris og størrelse, og 
å få fart på bruktmarkedet er den beste måten å bedre 
boligmarkedsdynamikken. Det er eldre eneboliger 
og småbruk som har de kvalitetene det ordinære 
kjøpermarkedet og de objektene det er etterspørsel etter i 
markedet er nesten ikke tilgjengelige.  

Om det offentlige boligbehovet i stor grad løses på 
offentlige tomter eller ved transformasjon av offentlig eide 
bygg som har transformasjonspotensial vil man samtidig 
kunne løse opp noen av de problematikkene man ser i 
det ordinære boligmarkedet via økt flyttekjededynamikk. 
Selv om det slik det ser ut nå, ikke vil utløses mer enn ca 
25 til 40 boliger i andrehåndsmarkedet ut i det ordinære 
boligmarkedet av å løse den offentlige boligmarkedet 
dynamikken.
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Privat bosetting og ordinær 
boligmarkedsdynamikk

Det er utvilsomt en stor påvirkning fra de øvrige 
boligmarkedsdynamikkene på det ordinære boligmarkedet 
i Lom. Av meglerstatistikk er det omtrent omsatt tre 
boliger i snitt per år fra 2016, men i intervjuer får vi vite at 
det antagelig er det dobbelte, ettersom mange blir solgt 
privbat. Det er tilsynelatende en omsetningstakt på ca tre 
nyboliger og tre annenhåndsboliger i markedet, de siste 
årene, det offentlige erverver noen av disse. Men det er 
likevel en svært lav omsetningstakt.

Lom har som omdømme at “det er umulig å få boliger 
i Lom”. Når vi ser dette i sammenheng med det store 
avviket og etterslepet på offentlige boliger som dekke 
for offentlig bosettingsbehov gir dette mening. Når man 
i tillegg får sesongarbeider problematikk og et voldsomt 
press på besøksovernatting og fritidsboliger er det helt 
forståelig at dette blir lavt og oppleves lavt i markedet.  

I forhold til befolkningsutvikling i Lom har dette stor 
betydning. Det er per i dag negativ befolkningsvekst i 
Lom, det er en aldrende befolkning og det er sådan en 
mulighet for at Lom rett og slett ikke har et press på 
boliger og det ikke er et attraktivt sted å flytte til, og 
at frafall av innbyggere vil gi nok ledige boliger. Men 
alle andre indikatorer på attraktivitet og dokumenterte 
tilflyttingsønsker tilsier at dette ikke er tilfelle. I alle fall 
ikke med ønskede boligtyper.

Det er en mulighet for at denne negative 
befolkningsvektsten faktisk kommer av at det er og 
oppleves i markedet at det ikke er mulig å skaffe seg 
boliger i Lom.  Det er ikke mulig å flytte til Lom når det 
ikke er boliger tilgjengelig for ordinær bo situasjon. Det er 
også vanskelig å bytte bolig i Lom, siden særlig leiligheter 
er det et stort underskudd på i forhold til ønskene. Om 
man som kommune har som ambisjon å øke tilflyttingen til 
kommunen, må det ordinære boligmarkedet også fungere. 

Om man har en forsiktig ambisjon om at det skal 
dobles antall transaksjoner på ordinære boliger i Lom 
fra 6 til 12 per år de neste 5 årene. Så vil man trenge 
60 tilgjengelige boliger i det ordinære markedet. Om 
50% av disse er utløst av flyttekjeder pga nye HDO og 
eldrevennlige sentrale boliger vil man fortsatt trenge 
30 helt nye boliger på 5 år. 60 på 10 år,  90 på 15 år 
og 120 på 20 år. Dette samsvarer tilsynelatende godt 
med den private tomtebanken man har avdekket i bolig 
tomt og boligreserveanalysen man har gjort. Der man 
har avdekket ca 64 godkjente regulerte boliger på ulike 
felter. 30 av disse er leiligheter som kan svare ut deler av 
aldersvennlige boliger og 15 av dem er sentrale leiligheter 
av høy besøks kvalitet som veldig sannsynlig være av 
en typologi som vil dekke et fritidsbolig behov. Det er 
ekstremt få leiligheter i Lom og man må regne med at 
noen av dem vil bli omsatt til fritidsboliger ettersom man 
ikke har hjemler for å regulere dette. I tillegg vil man kunne 
løse større bosettingsproblemer for næringslivet om flere 
eneboliger kommer på markedet som kan gjøres om til 
bofellesskap. Det har vi blitt informert om at er løsningen 
enkelte av reiselivsaktørene foretrekker.

Om det skulle komme ytterligere bosettingsbehov for 
hybler i sesong kan også noen av de eksisterende 
byggene vurderes til dette, eksempelvis den Gamle 
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100 av disse dekker et offentlig bosettingsbehov pga 
demografiutvikling og andre eksterne faktorer. Dette 
tilsier at kommunen bør sette seg i førersetet og utvide 
sitt handlingsrom fra de 11 i dag til en betydelig større 
andel gjennom å gjennomføre tiltaket på Kulihaugen. 
Dette vil mest sannsynlig kun så positivt ut i det ordinære 
boligmarkedet og kan som en sannsynlig konsekvens snu 
den negative trenden i befolkningsveksten i kommunen 
og skape en positiv forståelse og opplevelse av den 
helhetlige boligmarkedsdynamikken i Lom. 

Banken.  Og dette store reelle behovet for både offentlige 
og ordinære boliger tilsier at Eggjelia møbelfabrikk bør 
gjøres et mulighetstudie på for å se hvor mange boliger og 
hvilke boligtyper som kan løses der.

I tillegg har vi uttaket fra den digitale boligundersøkelsen, 
den informerer om en betydelige interesse for å bo 
sentralt i Fossebergom, det er ca 100 respondenter som 
sier at det er her de vil bo, flytte til, med en svar % på 
50 så tilsier dette statistisk at er ca 200 personer som 
ønsker å bo i sentrum. Vi har ikke identifisert hvor disse 
personene bor i dag, så det er mulig flere allerede bor i 
Fossbergom Sentrum, men det er stor sannsynlighet for 
at hvertfall 25% av disse bor utenfor og kunne tenke seg å 
flytte inn, om det var tilgjengelig bolig. 

Det er 50 personer,eller ca 30 boenheter som ville kunne 
omsettes på markedet sentralt i Fossbergom internt i 
egen boligmarkedsområde. Dette er nok et argument for 
at det er attraktivt å bo i Lom og Fossergom, men det er 
mangelen på boliger tilgjengelig som har skapt en negativ 
eller stagnert boligmarkedsdynamikk i Lom.

Totalt ser det ut til at man over en 10 årsperiode har 
et behov for ca 162 nye boenheter i Lom når man ser 
på både det offentlig og private behovet og ønsker, og 
trekker fra boliger som blir ledig i andrehåndsmarkedet. 
Dette er så klart en prognose heftet med store 
usikkerheter, men viser at det er et behov for nye boliger 
i Lom, som ikke kan løses med kartlagte tomter uten 
Kulihaugen. Det tilsier at man har en tilflytningsambisjon, 
uten dette vil man være på omtrent 130 som også 
stemmer bra med boligundersøkelsen og at tilflyttere i 
stor grad kjøper seg inn i annenhåndsboliger som blir 
fristilt gjennom flyttekjedene.
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Sammenstilling av 
spørreundersøkelse i Lom

Den digitale innbyggerundersøkelsen ble sendt ut på sms 
invitasjon. I undersøkelsen vår var det 831 personer som deltok. 
Dette utgjør 37,5 % av befolkningen i Lom, noe som er en svært 
god oppslutning.

Ved prosentregning har man rundet opp eller ned desimalene. 
Det var 831 respondenter, men ikke alle svarte på alle spørsmål, 
enten ved at de hadde muligheten til å hoppe over spørsmål 
som ikke var relevant for dem, eller at man svarte blankt. 
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Demografi

Folketallet per i dag ligger på 2 212 mennesker (siste 
måling utført av SSB var i 4. kvartal av 2023). Det er 378 
personer under 18 år som ikke fikk tilsendt undersøkelsen. 
Det var derfor 1834 personer som fikk undersøkelsen 
på sms. Det utgjør en svarprosent på 45,3 i forhold til 
utsendte medlinger. (Det kan være yngre som frivillig har 
tatt undersøkelsen, eller innbyggere som er folkeregistrert 
i annen kommune.)

Det var flest av aldersgruppene 50-69 år som svarte, 
disse utgjør 43,6 % av de som var med i undersøkelsen. 
Ser man på tallene fra SSB for hele Lom, utgjør denne 
gruppen 29,4 % av befolkningen der. 

Gruppen med færrest stemmer representert er fra 
de under 20, gruppen 20-29 og gruppen 80 og over. 
Til sammenligning, er det 434 personer i Lom som er 
under 20 år, som utgjør 19,6% av befolkningen (SSB). 
Av disse var det 2,6% som deltok i undersøkelsen, men 
det var kun de over 18 som fikk undersøkelsen på sms. 
Lav representasjon fra de over 80 kan komme av at de 
ikke er like digitale, eller at de ikke svarer på grunn av 
helsemessige årsaker.

Kva er din alder? (831 svar)
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Kjønn (822 svar)

Kjønnsfordelingen i undersøkelsen viser en liten overvekt 
av kvinner som deltok, med 53 % sett mot menn som 
utgjorde 47 %. I Lom er det 50,9 % menn og 49,1 % kvinner.

Livssituasjon (831 svar)

De fleste svarte at de er i arbeid, det er 60% av svarene. 
Pensjonistene utgjorde 24 % av stemmene. Disse 
to gruppene samlet, utgjør de største gruppene av 
besvarelsene. Dette samsvarer med den demografiske 
sammensetningen fra undersøkelsen. 

Kva er din livssituasjon i dag?
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Husstand

I Lom bor 70,3 % av de som svarte i husstander med flere 
medlemmer. Av disse er det flest av de som bor med en 
partner (46 %). 24 % oppgir at de bor med partner og 
barn. Det er 19 % oppgir at de bor alene, sammenlignet 
med 19,9 % hos SSB (06081). Det er relativt få som er 
aleneforsørgere, denne gruppen er 3 % av de som svarte, 
men det er i følge SSB kun 3,4 % av husholdningene 
som er eneforsørgere i Lom. Omtrent like mange bor 
i husstander flerfamiliehusholdniger, spesifisert som 
kollektiv eller generasjonsbolig eller med voksne barn. 
Og en liten gruppe som svarte “annet”. Denne gruppen 
består av unge respondenter som oppgir at de bor med 
foreldrene og eventuelt søsken.

Blant de som svarte var det 26 personer som var 
aleneforsørgere. De fleste var i 40 årene og bor i 
eneboliger. De fleste oppgir at finansiering vil være 
en utfordring om de skulle flytte. Betalingsevne er 
ikke korrespondende med behov for antall soverom. 
Betalingsevne ligger fra under 1,5 til 1,5–2 millioner. 

Korleis ser din husstand ut? (813 svar)
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Bolig

Oppdaterte tall fra SSB om boliger viser at det er 1079 
boliger i Lom, og alle disse er eneboliger. Undersøkelsen 
vår hadde flere svaralternativer på boligtypologi, enn 
SSB sin. Uavhengig av dette samsvarer undersøkelsen 
med SSB sine funn. I Lom bor de fleste i eneboliger, fra 
undersøkelsen utgjør denne gruppen 66%. 

Det er også en del som oppgir at de bor på småbruk/gård, 
24%, tallet er noe høyere om man ser på hele Lom, hvor 
dette er på 34%. Kun 4,4% bor i leiligheter og nesten like 
mange i rekkehus/tomannsboliger.

Kva type bustad har du no?

825 svar
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Isolerer man generasjonene og ser på gruppen 50 – 80+ 
ser vi at det er en stor andel som bor i eneboliger (68%) 
sammenlignet med 4,3% som bor i leiligheter, i antall er 
dette 22 stykker som svarte som i leiligheter.

50 til 80 + om hvilken boligtype de har

Eie og leie

Funn på forholdet mellom eie og leie samsvarer med SSB 
sin statistikk. Andelen som eier og leier ligger på 84% i 
favør eie, mens resterende på leie siden er på 17% (SSB, 
2023). Fra undersøkelsen er det 80% som eier sin egen 
bolig, mens 9%  leier og 9% oppgir “annet”.

Eig eller leiger du bustaden du bor i? 
(828 svar)

Antall for Kva type bustad har du no?
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Ser man på respondentene mellom 50-80+, er andelen 
som eier litt høyere, på 88%. Av de som leier fra dette 
segmentet er 7%, litt lavere sammenlignet med alle som 
svarte. 

Ser man på respondentene mellom 50-80+, er andelen 
som eier litt høyere, på 88%. Av de som leier fra dette 
segmentet er 7%, litt lavere sammenlignet med alle som 
svarte. 

Ugit voluptatios et provitati tem qui tem explia idustrunt 
aut as estota si consequae dionsedi blabor sam quae dit 
exceribusam utetur sam fuga. Ipiende nestium quodistori 
torum ipicimus non re sum lam ipsandis et aut a que est 
estius dolorum etur, quis etus dolorepere doluptu riatur, 
sit in cupicae rundis dolupit del et quiatibus plit eturerchit 
re si il et pro od endae pro et intiossed minctio nsequat 
uribeaquo tem volupta ssimus sunti ute voluptatis qui 
venduci llupitem que volesedit earciatae sumquiatio te 
ipsum sim rest plaborepel ima nobitatur re, ut aut estius el 
ipsus rat dolutat ionsequ iducien iatur?

Is dolupta tempore velesto conest, consece atustibeate 
parciiscia vero velibuscit, que sitas magniae moluptat ipit, 
invernatur audioresequo dolo endelia id eum nem fugitist 
la nient fuga. Pudam, cor si delignatios que nobiti cum ex 
elissimus, aut endaectem quam soluptiatius alis rem core 
non nimust int.

Lent, volorrum eat harum int, voluptatius maionsent que 
comnis et, odipit, net asimagnistio toria quate cullam, 
offictur aut et es eat re volessi cum elest volorpo reiciun 
dellabo. Miliquatur re ilitaer chillaborro quam quisimolupta 
sequis dolenimpor sum lit faccum excea cum nihil eostrum 
nis rendestium de molest lis doluptatum eossin rem eum 
alibusant.

Cias niendit qui dolendem dic tem. Ut antiostint lam aut 
ut harundigent faccum eturerspedi doloritat ipsum estias 
etur at.

Nusda ni ad ut maionse cupietur, coreriam reprae voluptus

Ser man på respondentene mellom 50-80+, er andelen 
som eier litt høyere, på 88%. Av de som leier fra dette 
segmentet er 7%, litt lavere sammenlignet med alle som 
svarte. 

Ugit voluptatios et provitati tem qui tem explia idustrunt 
aut as estota si consequae dionsedi blabor sam quae dit 
exceribusam utetur sam fuga. Ipiende nestium quodistori 
torum ipicimus non re sum lam ipsandis et aut a que est 
estius dolorum etur, quis etus dolorepere doluptu riatur, 
sit in cupicae rundis dolupit del et quiatibus plit eturerchit 
re si il et pro od endae pro et intiossed minctio nsequat 
uribeaquo tem volupta ssimus sunti ute voluptatis qui 
venduci llupitem que volesedit earciatae sumquiatio te 
ipsum sim rest plaborepel ima nobitatur re, ut aut estius el 
ipsus rat dolutat ionsequ iducien iatur?

Is dolupta tempore velesto conest, consece atustibeate 
parciiscia vero velibuscit, que sitas magniae moluptat ipit, 
invernatur audioresequo dolo endelia id eum nem fugitist 
la nient fuga. Pudam, cor si delignatios que nobiti cum ex 
elissimus, aut endaectem quam soluptiatius alis rem core 
non nimust int.

Lent, volorrum eat harum int, voluptatius maionsent que 
comnis et, odipit, net asimagnistio toria quate cullam, 
offictur aut et es eat re volessi cum elest volorpo reiciun 
dellabo. Miliquatur re ilitaer chillaborro quam quisimolupta 
sequis dolenimpor sum lit faccum excea cum nihil eostrum 
nis rendestium de molest lis doluptatum eossin rem eum 
alibusant.

Cias niendit qui dolendem dic tem. Ut antiostint lam aut 
ut harundigent faccum eturerspedi doloritat ipsum estias 
etur at.

Nusda ni ad ut maionse cupietur, coreriam reprae voluptus

Antall for Eig eller leiger du bustaden du bor i?

Hvis du leiger, leiger du kommunalt eller privat  
i dag? (471 svar)

Sprøsmålet om hvem du leier av ble undersøkt nærmere på 
de som leier. For mange var ikke dette spørsmålet relevant 
(79%). Siler man bort de som svarte “ikke relevant”, og kun 
ser på de som leier, dette gjelder 96 stykker. 85% av disse 
leier av private. 11% leier fra kommunen.

Ynskjer du å eige eller leige din neste bustad? 
(256 svar)

50 – 80+ om de eier eller leier 
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Isolerer man gruppen 50-80+ ser fordelingen litt 
annerledes ut. 59% ønsker å eie, mot 10% som vil leie. 20% 
mente at det ikke er viktig om de eier eller leier. 8% svarte 
at de ikke vet. Det er altså noen færre i gruppen over 50 
som er bestemt på at de ønsker å eie, men majoriteten 
ønsker fortsatt det.

På spørsmålet om de ønsket å eie eller leie sin neste bolig, 
svarte de fleste (69 %) at de ønsker å eie, mens 7 % sier at 
de vil leie. 

10 % av de spurte mente at det ikke spiller noen rolle om 
de eier eller leier, dette gjaldt 28 personer. 

9 stykker krysset av på alternativet “kombinasjon leie eller 
eie”, dette kan være konsepter som del-eie, eller leie-før-
eie løsninger. 

50-80+ om de ønsker å eie eller leie sin neste  bolig. 

Antall for Ynskjer du å eige eller  
leige din neste bustad?

Hvor i Lom bor folk?

Bosted etter antall besvarelser.

376

121 Fossbergom

Bøverdalen

153
Garmo

4
Staurust

35
Øvergrend

118
Lia
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Kvar i Lom kommune bor du i dag? (829 svar) Ynskjer du å flytte til ein annan plass enn der du 
bur i dag? (233 svar)

Det ble spurt om folk ønsket å flytte til et annet sted enn 
der de bor i dag. Her kunne man i tillegg til å velge flere 
svar, skrive svarene sine. Svaret som peker mest ut er 
ønsker om sentralitet. 33% av de som svarte ønsker å bo 
mer sentralt. 20% ønsker ikke å flytte. 

Fra SSB, vet vi at 38% av befolkningen er bosatt i 
tettsteder (siste måling er fra 2022). Egen undersøkelse 
viser at de fleste som svarte bor i Fossbergom og 
omegn, av besvarelsene var dette 45%. Deretter Garmo 
på andreplass med 18%, tett fulgt av stedene Lia og 
Bøverdalen med hver sine 14%. 
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Ser man hva de som er mellom 50-80+ har svart, ønsker 
flere i denne gruppen å bo mer sentralt, (44%). Av denne 
gruppen ønsker 21% å bli boende der de bor nå. Hele 15% 
av disse ønsker seg til en annen kommune. 

På “annet” er det flere som oppgir andre grunner. Av 
denne gruppen er det flere som skriver at de ønsker seg å 
kjøpe enten leilighet eller hus. Et par gir uttrykk for at det 
avhenger av helsen og hvor pensjonisttilværelsen fører dem 
til. En svarte at det avhenger av “hva kommunen gjør” og 
håper at kommunen tar hensyn til de lokale som bor der. 

50-80+ om de vil flytte til et annet sted enn i dag. 

Antall for Ynskjer du å flytte til ein annan plass 
enn der du bur i dag?

Alle aldersgrupper som svarte at de vil flytte ut 
av kommunen

21% oppgir at de ønsker seg til en annen kommune. 
Det var 50 stykker som valgte dette alternativet. 
Alderssammensetningen peker mot at den yngre delen av 
de voksne ønsker å flytte ut av kommunen. For gruppen 
20-29 år var dette på 28%, gruppen 50-59 var på 22% og 
40-49 var på 20%
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Anna plass i Lom

Veit ikkje

Ut av kommunen

Type bustad er 
viktigare enn plassen

112

23 Fossbergom

Bøverdalen

20
Garmo

10
Øvergrend

35
Lia

16

25

23

71

Folk ble spurt hvor i Lom de kunne tenkt seg å bo, 
uavhengig av hvor de bor nå. Fra tidligere så vi at de 
fleste som svarte bor i Fossbergom og omegn. Fra 
undersøkelsen ser vi at mange ønsker seg hit. Disse 
utgjør 13,4% av besvarelsene. Det er en del som svarte at 
de ønsker å flytte ut av kommunen 8,5%. Flere sier at de 
kunne tenkt seg å bo i Lia (4,2%) 

Uavhengig av kvar du bur i dag – kvar vil det 
vere mest attraktivt for deg å bu dersom du 
skulle flytte? (Kryss for fleire alternativ er 
mogleg) – 341 svar
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Boligsituasjon

For å vite mer om boligsituasjonen i Lom, ble det spurt 
detaljerte spørsmål rundt folks tanker om boligene sine. 
Mennesker i Lom er tilfreds med sine boliger, hele 88% 
krysset på “ja”. Av de som var middels fornøyde var 
prosentandelen på 8,4%. Kun 2% er ikke tilfredsstilt med 
sine boliger. Det var ikke forskjell mellom generasjonene 
på dette spørsmålet. 

Har du ein tilfredsstillande 
busituasjon i dag? – 827 svar

Svarene på spørsmål om man var tilfreds med boligen 
sin samsvarer i stor grad med svarene om folk hadde 
flytteplaner, enten nå eller på sikt ved at de fleste hadde 
det bra og ikke ville flytte. Det er likevel en stor andel som 
ikke var sikker på at de skal bli boende selv om de har det 
bra i dag. 68 % svarte at de ikke hadde flytteplaner og 
ønsker heller ikke å flytte. 733 personer mente de hadde 
en tilfredsstillende bosituasjon i dag, mot 570 som ikke 
har planer eller ønsker å flytte. Det er derfor 163 som kan 
tenke seg å flytte eller ikke vet, selv om de i dag har en 
tilfredstillede bosituasjon.
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Av de få som svarte at de hadde flytteplaner, svarte 3% at 
de hadde flytteplaner innen 10 år, 7% hadde flytteplaner 
innen 5  år og 4% hadde flytteplaner innen ett år.  10% av 
respondentene oppgir at de ikke vet.

For de som er mellom 50-80+ svarte 74% på at de ikke 
har flytteplaner. 11 % oppgir at de ikke vet. 3% sier at de 
har flytteplaner innen 10 år, 4% har flytteplaner innen 5 år 
og 1% har flytteplaner innen 1 år. En større andel av den 
eldste gruppen ønsker altså ikke å flytte.

De som svarte at de ikke ønsket å flytte eller ikke hadde 
planer, fikk slippe å svare på spørsmål om boligkvaliteter 
og andre ønsker. Det er derfor lavere svarprosent på de 
følgende spørsmålene, enn de innledende spørsmålene.

Har du planar om a flytte, enten no 
eller pa sikt? – 831 svar

Antall for Har du planar om a flytte, enten no 
eller pa sikt?

50-80+ om flytteplaner. 
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Boligtypologier Kva slags bustadtype er mest aktuelt 
for deg, dersom du skal flytte? (Kryss 
for fleire alternativ er mogleg)  
– 349 svar

Det ble undersøkt hvilken typologi folk de som kunne 
tenke seg å flytte i fremtiden foretrekker. Det var mulig å 
krysse av for flere typer boliger. Enebolig og leilighet er 
det folk flest i Lom foretrekker. 

31% av disse ønsket seg eneboliger, mens 29% ønsket seg 
leiligheter.

Mange ønsker seg til gårder/småbruk, disse utgjør 19%, 
mens de som ønsker seg rekkehus er på 10%. 4%, eller 14 
stykker sier de kunne tenke seg å flytte inn i et minihus. 

Eneboliger er det mye av i Lom, men det tyder på at det 
vil være behov for mange leiligheter i tiden fremover 
ettersom det finnes så få av disse fra før av. Det er 
uvisst hvorfor så få krysset av på rekkehus/to- eller 
firemannsbolig i forhold til leilighet, men det kan være 
mulig at det er en forventning om at en leilighet har heis 
og kanskje uteareal som skjøttes via felleskostnader. 
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Resultatene ser litt annerledes ut om man trekker ut hva 
de mellom 50-80+ har svart 49% ønsker seg leilighet og 
18% ønsker seg enebolig. Fordi man kunne svare på flere 
alternativer har man her manuelt trukket ut svarene for 
denne gruppen og presentert dette samlet i en tabell.

Det ble spurt om utfordringer ved å flytte. Her var det 
mulig å krysse av på flere valg. Av alle avkryssede svar, 
var det flest som oppga at “mangelen på tilgjengelige, 
attraktive boliger til salgs eller leie” var en utfordring, 
dette var 32 % av svarene. Flere var også usikre på hva 
slags utfordringer de vil få ved flytting (19 %). 

Av svaralternativene, kunne man krysse av tre ulike svar 
som handlet om finansieringsproblemer. Tilsammen av 
de som valgte disse nevnte alternativene var det 132 
svar, hvorav det gikk av å velge flere svar. Disse utgjorde 
37,9% av besvarelsene som handler om finansiering. Her 
kunne man velge mellom: “nåværende bolig har for lav 
salgsverdi”, “for lav inntekt for å kunne få/betjene lån” og 
“for lav egenkapital for å få lån”. 

Det var også mulig å oppgi “annet”. Her var besvarelsene 
varierte og ikke noe som tyder noen tydelige temaer. En 
svarte at Lom har for lite utviklingsmuligheter. Samme 
svar hintet til at det var vanskelig å finne arbeid og lite 
nytenkning fra kommunen, samt ikke veldig inkluderende. 
En annen nevner at det er en utfordring å finne nok boliger 
for eldre i sentrum.

Typologi Prosent Antall svar

gård/småbruk 8% 12

enebolig 18% 27

leilighet 49% 73

rekkehus/flermannshus 16% 24

minihus 2% 4

vet ikke 6% 9

Totalt 149

Sitater

“For lite utviklingsmuligheter i Lom. Jobbmessigt,  
lite inkluderende og nytenkende kommune.”

“få solgt nåværande  
bustad”

“Flytter til 
Mjøs regionen.”

“At det er nok bustader for 
eldre i sentrum.”

“studering kjem 
før flytting “
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Dersom du vil flytte, kva blir dine 
største utfordringar? (Kryss for fleire 
alternativ er mogleg) – 348 svar

Dersom du eller nokon i din 
husstand fekk svekka helse og / eller 
funksjonsnedsettelse, ville du tilpassa 
naverende bustad eller flytta? (Kryss 
for fleire alternativ er mogleg)

Det ble undersøkt om folks tanker om  tilpasning av 
bolig ved sykdom eller flytting. Det var mulig å krysse 
av på flere svar. Her svarte de fleste på at de ville flytte 
til en tilrettelagt bolig (38%), mens 24% oppga at de ville 
tilpasse nåværende bolig. 

299 svar
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Ettersom svarene fra gruppen 80 + var lavere enn andre 
aldersgrupper belyser vi deres ønsker og behov gjennom 
å se på hva de svarte i dybdeintervjuene i SINTEF sin 
rapport på oppdrag fra Lom kommune fra 2023: Ny 
tjenestemodell for forebyggende helse i et partnerskap 
mellom kommune, frivilligheten og næringsliv. (Løe og 
Rørvik 2023).

Intervjuobjekttene var over 65 år og hjemmeboende, og 
det ble gjort fem dybdeintervjuer. Intervjuene dreide seg 
mye om aktiviteter og helsefremmede tiltak, men hadde 
også noen funn om boligønsker.
•	 Aktivitetstilbud til hjemmeboende eldre tror 

respondentene kan forebygge ensomhet og 
passivitet og at man kan bo hjemme lenger. 
Det er viktig at man kommer i aktivitet tidlig 
nok, før man har et pleie- og omsorgsbehov. 
Vinter og kollektivtilbudet er utfordrende. 

Ser man på tallet for de mellom 50-80+ (127 som svarte), 
er det litt høyere, her oppgir 48 % at de ville flytte til noe 
som var bedre tilrettelagt. Flere oppga at de var usikre på 
hvilken muligheter som finnes for tilrettelegging/støtte, 
dette alternativet var 20%. 17% av gruppen mellom 50-80+ 
svarte at de ville tilpasset nåværende bolig. 

Tilrettelegging Prosent Antall svar

Flytte til bedre tilrettelagt 
bolig 

48% 66

Usikker på hva slags 
muligheter som finnes for 
tilrettelegging…

20% 28

Vet ikke 14% 20

Tilpasse nåværende bolig 17% 24

Det er få av de spurte i Lom som mottar kommunale 
omsorgstjenester hjemme. Kun 2% oppgir at de får 
ukentlig hjelp av kommunen. Tallet for Lom totalt er ca 
4,4 % hvis man tar utgangspunkt i ca 80 personer til en 
hver tid mottar tjenester, så svaret er ikke så langt unna 
andelen man kan forvente seg. Antallet besvarelser er 
uansett så lavt at det er vanskelig å sile på andre spørsmål 
og dra konklusjoner fra det.

Mottar du i dag omsorgstenester av 
kommuna i heimen din?

260 svar
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•	 Enslige menn er vanskeligst å få med på 
aktiviteter, og det er få eller ingen aktiviteter 
i dag som treffer denne gruppen.

•	 Tre av fem hadde ikke tenkt på konsekvensene 
av å ikke lenger kunne kjøre bil.

•	 De er opptatt av å bo hjemme så lenge som mulig, 
men samtidig ikke være til byrde for pårørende, 
og at kommunen skal tilby den bistanden de måtte 
trenge som hjemmehjelp og hjemmesykepleie.

•	 Et samfunn med mindre sosial kontakt, og at man må 
lage avtaler for å stikke innom noen trekkes frem. 

•	 Det er lite bostedsalternativer å velge mellom, 
i spekteret mellom sitt nåværende hjem og 
helseheimen. Noen av respondentene trekker frem 
bofellesskap som botilbud for de som er for friske 
for helseheimen. De bør være sentrumsnære, ikke 
ha lange ventelister og lettstelte leiligheter. 

Selv om datagrunnlaget ikke er stort, tyder det på at 
flere har tenkt igjennom og er opplyste om mulige andre 
boformer. 

Betalingsevne

Det ble undersøkt om Lomværingenes betalingsevne ved 
leiekostnader. For 30 % av de som svarte var ikke relevant. 

29 % svarte at de kunne betale under 7000 kr i måneden.

27 % oppga at de kunne klare å betale mellom 7 000–10 
000 kr. 

Kun 7 % kan betale en månedsleie på 10 000–12 000. 

Til sammenligning ligger gjennomsnittsprisen for å leie en 
toroms i Norge på 10 650 kr (SSB, målt i desember 2023). 
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Dersom du skaI leige bustad 
i framtiden, kva har du moglegheit til 
a betale kvar manad?

247 svar 

Det ble undersøkt om betalingsevne og forventninger ved 
kjøp av bolig. Resultatene viste et gap mellom forventninger 
og betalingsevne, at man har behov for flere rom enn det 
man har råd til, særlig hvis man skal legge pris for nybygde 
boliger til grunn. Her sammenligner vi hva de oppgir som 
maksimal kjøpesum og hvor mange soverom de trenger.

Sammenlignet med hva man kunne forvente å betale, svarte 
21 % at de kunne kjøpe for 1,5–2 millioner, mens 18 % svarte 
at de kunne kjøpe for 2–3 millioner. 15 % oppgir at de får lånt 
under 1,5 millioner. 

Det var mange som ikke visste hvor mye de kunne låne, 
disse utgjør 25 % av besvarelsene. Hos de eldre var tallet 
på 35 %. Dette kan det være flere grunner til, som at mange 
ikke har hatt behov for å finne ut av hvor mye de kan låne. 
Dette funnet samsvarer til en viss grad tidligere spørsmål 
om flytteplaner og hvorvidt de var tilfreds med boligene 
sine.

Dersom du skal kjøpe ein bustad, 
kva er den sannsynlege maksimale 
kjøpesummen du har rad til ut ifra 
egenkapital og lånemoglegheiter? 



Boligmarkedsanalyse – Lom Kommune Boligmarkedsanalyse – Lom Kommune104 105

252 svar

Om antall soverom, svarte 49% at de trengte 2 soverom, 
mens 27% trengte 3 soverom. 
Her kan man filtrere aldersgruppene for å identifisere 
behov og betalingsevne. 

Ser man på de eldre isolert, var det 120 stykker som 
svarte på antall rom de trengte, av disse var det 65 % 
at de hadde behov for to soverom. Sammenligner man 
behovet for antall soverom sammenlignet med hvor mye 
denne gruppen kan betale, ser man et gap. 

AntalI for Kor mange soverom har du 
minimum behov for i din neste bustad? 

50 – 80+ om antall soverom 
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Ser man på den yngre gruppen ser tallene annerledes ut. 
Her svarte like mange på at de trengte 2 og 3 soverom, 
34% hver. Av pris oppgir 33% som kan betale 2–3 millioner. 
23% kan betale 1,5–2 millioner. 

21% kan kun betale under 1,5 millioner av denne gruppen.  

Antall for Dersom du skal kjøpe ein bustad, kva 
er den sannsynlege maksimale kjøpesummen 
du har råd til ut ifrå egenkapital  
og lånemoglegheiter?

Antall for Kor mange soverom har du minimum 
behov for i din neste bustad?

Antall for Dersom du skal kjøpe ein bustad, kva er 
den sannsynlege maksimale kjøpesummen du har 
råd til ut ifrå egenkapital og lånemoglegheiter?

Hvor mye kan 50 - 80+ kjøpe for 

under 20 - 49 om antall soverom 

Hvor mye kan under 20 - 49  kjøpe for 
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255 svar

Hvem er de som trenger 
kun ett soverom?

Det er mange unge som oppga at de kun trenger ett 
soverom, sammenlignet med andel besvarelser. Men deler 
man opp alle som svarte på at de kun trenger ett soverom, 
er det en jevn fordeling mellom de yngre og de eldre. 
Ikke overraskende er folk i aldersgruppene som gjerne 
er etablert med familie som ikke kan greie seg med ett 
soverom. 

Ser man på betalingsevne for de som ønsker seg ett 
soverom svarte over 50 % at de ikke vet hvor mye de 
kan betale. Nesten 30 % svarer at de kan betale 1,5–3 
millioner, mens 9% svarte at de kan betale 2-3 millioner
Aldersgruppe fordeling for ett soverom

Antall for Dersom du skal kjøpe ein bustad,  
kva er den sannsynlege maksimale 
kjøpesummen du har råd til ut ifrå egenkapital 
og lånemoglegheiter?

Antall for Kva er din alder?

Hva denne gruppen kan betale

Aldersgruppe fordeling for ett soverom
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Kvaliteter

Det ble undersøkt hva slags kvaliteter folk i Lom anser 
som viktig. De fleste setter høyest pris på sentralitet, 
en kvalitet som er med på å gjøre hverdagen lettere. 
Tett etterfulgt var “gode solforhold” og “tilgang til privat 
uteplass”. Nærhet til lekeplass og skole/barnehage var 
minst viktigst her, dette skyldes at flertallet av de som 
svarte ikke har behov for dette lenger ettersom de har 
passert 60. Kvalitetene som toppet listen, kan tyde på 
denne gruppens ønske om en mer avslappet tilværelse. 

253 svar

Bofellesskap og deleløsninger 

Det ble undersøkt Lomværingenes tanker om bofellesskap 
og deleløsninger. Her ble deling formulert som fellesrom 
som stue, gjesterom eller snekkerbod. Her svarte 53% på 
at de ikke kunne tenkt seg å dele. For flere var ikke dette 
spørsmålet relevant, mens 21% svarte at deling kunne 
være noe for dem. På “annet”, svarte en at deling kunne 
være en god løsning for mange enslige eldre. 
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Isolerer man funnene for de mellom 50-80+, ser man 
at 38 % kunne tenkt seg å dele på fellesrom, de som 
svarte nei var 40%. De som var usikre var 20% av denne 
gruppen. Dette utsnittet var basert på 87 svar fra nevnte 
aldersgruppe. Dette samsvarer godt med tidligere 
undersøkelser for eldre på nasjonalt nivå, hvor fire av ti 
kunne tenke seg noen form for deleløsninger. 

I eit bufellesskap har du ein privat 
bustad med alle funksjonar. I tillegg 
kjem fellesrom som kan delast, 
til døme stue, gjesterom eller 
snekkerbod. Er du positiv til a dele 
slike funksjoner med naboane dine i 
eit bufellesskap?

257 svar

Det ble spurt om hva folk kunne tenke seg å dele av 
fellesfunksjoner. Her var det mulig å krysse av på flere 
svar. De løsningene som fikk over 20% av stemmene 
er lokale til arrangementer, felles stue, hobbyrom, 
vaskerom og treningsrom. Her spilte alder en liten rolle.

Tanker om deling blant 50-80+

258 svar
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376 svar

Det ble spurt om hvilke tjenester man kunne tenkt seg 
å betale for. 30 % svarte at dette ikke var relevant for 
dem. Av tjenester folk kunne ha tenkt seg å kjøpe var 
snømåking (24 %) og vaktmestertjenester (19 %)

Hvilke tenester kunne du tenkje deg 
a betale ekstra for? (Kryss av, fleire 
alternativ er mogleg)

Tanker fra Lomværinger 

Det var anledning til å skrive fritt om hva som var viktig for 
dem ved valg av fremtidig bolig.

39 stykker valgte å skrive sine tanker. Av det som ble 
skrevet kan man dele refleksjonene i 6 kategorier: 
boligkvalitet, kvaliteter i nærmiljø, helse og trygghet, 
økonomi, kommunepolitikk og blandet. Mange hadde 
ønsker vedrørende boligkvalitet. Dette var gjerne ting de 
selv ønsker og setter pris på. En del hadde kommentarer 
på kvaliteter i nærmiljøet de ønsker seg. Flere hadde 
ønsker og kommentarer knyttet til helse  og trygghet. 
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“Det må vera så romsleg at ein kjenner ein 
har ein heim, ikkje at ein er blitt hybelbuar.”

“Valgmuligheter – hus 
med moderne fasiliteter”

“Alt på ei flate, ikkje trapp 
eller store høgdeforskjeller”

“Muligheten for å være selvforsynt 
med det meste av mat o.l.”

“Fiks ferdig, ønsker 
ikke  oppussingsobjekt”

“Solgang, 
utsikt”

“For å gjøre huset 
varmt og koselig”

“God plass, 
inne og ute”

“Frittliggende”

“God kvalitet på bustaden, helst ikkje for 
gamal, tilknytning kommunalt vatn/avløp”

“ikkje i 
sentrum”

“Eg ser for meg eit minihus 
som min framtidige bustad.”

“Eit gårdsbruk som eg og evt 
partner og ungar kan leve av”

“Bolig som vi kan bo i 
mange år uten å måtte flytte”

“Bolig som vi kan bo i 
mange år uten å måtte flytte”

“Alt på ei 
flate”

“Solid bygg. 
Tillatt med dyr”

Boligkvalitet 

“Kaffe der folk frå bygda kunne kome innom 
og kjøpt seg kaffe. Selskap for buande.”

“God plass, frisk 
luft, natur/ vann/ fjell”

“Lite støy, ikke i nærheten av der 
det er råning og høy musikk”

“Lov å ha hund  
eller katt.”

“Tilgang til 
å lade bil.”

“Ha ein skog i nærheten. Fine turmoglegheitar, god plass rundt 
heimen utan å ha naboar på kvar ein kant. Fritt. Stort uteareal”

“Vera i fred utan naboer 
på same dørhella”

“Sentral beliggenhet i 
forhold til “alt””

Kvaliteter i nærmiljø 
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Økonomi 

Blandet

“Avgifter”

“Bistanden må vera så stor at èin 
framleis kjenner at èin har èin heim!”

“Eg/vi bur på Lillehammer, men har fritidsbustad i Lom. Veit 
ikkje om det vert aktuelt å flytta permanent attende åt Lom”

“Pris”

“Må vera godt helsetilbod i kommuna, ikkje for dyre kommunale 
gebyr og nærleik til ulike tjenestar evt. godt kollektivtilbod.”

“Eg må føle meg trygg på 
å få hjelp om noko skjer.”

“Få hjelp der ein bur så lenge ein er 
oppegåande nok til å bu heime.”

“Kommunal bolig 
med personal”

“At eg kan bu i den også om eg 
trenger rullator, rullestol ol.”

“Tilrettelagt for 
funksjonshemma”

“Trygghet”

Helse og trygghet 

Kommunepolitikk 

“At Lom kommune evner å se mulighet og evner å utvikle 
seg, slik at det kan bli et større innbyggertall, og at man kanskje kan 

få det tilbud som er i sesong, hele året. Pr dags dato skjer det ikke noe 
nytt i Lom, og denne trangen til å stanse all mulig nytenkning / satsing 

gjør at kommunen til slutt stagnerer helt”

“Lom kommune må tilrettelegge bedre for barn og 
unge her. Lekeplass/ ungdomsklubb. Så man har lyst og bo 

her. I ferier arrangere tilbud til åpen hall for eksempel for barn 
og unge. Bruke utgaard. Andre kommuner arrangerer billigere 

kino, gratis åpen hall, svømming / bading i ferier. Dette vil gjøre 
så flere vil flytte hitt og ikke minst bo her. Da blir det mere 

attraktivt. Flere flytter fra siden det er dårlig tilbud for barn og 
unge. For og beholde folk må det gjøres noe med. Og det må 
være mere boliger. Det er umulig finne noe og leie/ kjøpe her. 
Bare flaks vi fant noe til leie da vi flytta hitt. For at vi skal bli 

må det gjøres mere attraktivt for oss som bor her, ikke bare for 
turista. Sats på flere boliger. Sats på unge og ungdom! Da vil 

det bli mere attraktivt!”

“Ei framtidretta kommune, med utvikling, som er 
inkluderende for alle. Det må også væra arbeid å få”
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Lom kommune har ca 2200 innbyggere.

Fossbergom er kommunesenteret hvor det bor 
830 personer.

Otta er nærmeste togstasjon og ligger 1t 37 min 
unna med buss. Derfra er det er 3t 37 min til Oslo 
og 3t 7 min til Trondheim.

Med bil er Lom et knutepunkt for folk som reiser 
på tvers av landet.

Breheimen nasjonalpark Fossbergom – Lom kommunesenter Jotunheimen nasjonalpark Reinheimen nasjonalpark

Vågåmo  
28 min

Otta  
52 min
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Kulihaugen
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Boligtyper, boform, spesielle boligkvaliteter

Aktiviteter, funksjoner og tilbud

•	 generasjonsmøter
•	 fellesfunksjoner
•	 ungsommer
•	 matauk
•	 sommer og vinter
•	 håndtverk
•	 verksted
•	 bar
•	 yoga
•	 dans

•	 konsert
•	 kafé
•	 invitere Lom inn
•	 lekeareal
•	 sitteplasser
•	 for beboere
•	 nabotjenester
•	 digitale informasjonsflater 
•	 øvingslokale kulturskolen

•	 minihus
•	 timeshare
•	 fleksibel
•	 tilgang, ikke eierskap
•	 ulike størrelser
•	 kompakt

•	 miljøvennelig
•	 fellesareal
•	 små enheter
•	 vinterhage
•	 deling
•	 økologisk

Boliger på Kulihagen

Opplevelser som lager et unikt bomiljø

Identiteter

•	 naturnært
•	 småfugl
•	 luft
•	 ny arkitektur
•	 lys
•	 sol
•	 grøntareal
•	 utsiktsvinduer

•	 stolt over
•	 kult
•	 fremtidsorientert
•	 passer med resten av bygda
•	 mangfold
•	 raust
•	 varmt miljø

•	 avfallshåndtering og infrastruktur
•	 soner
•	 takhøyde
•	 trivsel og enkelhet
•	 ta med naturen inn
•	 folk føler seg sett
•	 åpne hus
•	 beplantning

•	 kaffebar
•	 intimt
•	 urbant på bygda
•	 dagens behov 
•	 blikk på fortida og bygdekulturen
•	 økosamfunn 
•	 sirkulært



Boligmarkedsanalyse – Lom Kommune Boligmarkedsanalyse – Lom Kommune128 129

Offentlige aktører/
organisasjoner

•	 Opplysningsvesenets 
fond (tomteeier)

•	 Fylkeskommunen
•	 Statsforvalteren
•	 Distriktssenteret
•	 DogA
•	 LUP – Innovative anskaffelser
•	 Husbanken
•	 Riksantikvaren 

•	 SINTEF
•	 NTNU
•	 Høgskolen Innlandet
•	 Videregående skole 

•	 Krafttak for grønn vekst (Skåppå)
•	 Universitetsregionsprosjektet
•	 Agenda Kaupang
•	 Varde Investeringslaug

Lom kommune

•	 Innkjøp
•	 Plan og byggesak
•	 Næring
•	 Pleie og omsorg, og fremtidig 

bu og tjenestetilbud
•	 Økonomi
•	 Eiendom 

•	 Ungdomsrådet
•	 Eldrerådet

Aktørkartlegging fra GNIST

Utbyggere og 
entreprenører

•	 Jotunheimen bygg
•	 Lom bygg
•	 Stokk & Stein
•	 Ola Steinbakke
•	 Reidar Andersbakken
•	 Gudbrandsdalen massivtre
•	 Flåklypa maskin
•	 Nordal maskin
•	 Brun bygg (Vågå)

Handel og næring

•	 Sparebanken 1 Lom og Skjåk
•	 Visit Jotunheimen
•	 Ottadalen Mølle
•	 Lom bryggeri

Lag, foreninger, frivillige

•	 Frivilligsentralen
•	 Lom idrettslag
•	 Lom husflidslag
•	 Heimbygdslaget
•	 Flåklypa Plåtesendelag
•	 Lom spel og dansarlag
•	 DiktarDagar
•	 Knipsarlaget
•	 Lev i Lom

Ildsjeler

•	 Torgeir T. Garmo (Steinsenteret)
•	 Gaute Helland (Heimbygdslaget)
•	 Mai Bakken (Norsk Fjellsenter)
•	 Egil Olav Nyrnes (Turstilaget)

Fageksperter

•	 Norconsult
•	 Nordplan
•	 Torbjørn Fjellstad (avdød arkitekt)
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Digital innbyggerundersøkelse og boligmarkedsanalyse
Heim 2024 – Bustadkveld i Lom
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Ulike bolig markeder på samme sted
 – kapasitet, behov og dynamikker
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Totalt 68 uten Kulihaugen
Totalt 146 med Kulihaugen
Totalt 204 med mulig ekstra potensial 
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Digital undersøkelse om ønsker og behov
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Digital undersøkelse om ønsker og behov
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Digital inbyggerundersøkelse : Behov
831 personer svarte på undersøkelsen, ca 45 % av den voksne befolkningen.
Når svar omtales som gitt av personer, og kan da som en tommelfingerregel dobles 
for å få antall i kommunen.

- en liten overvekt kvinner
- en overrespresentasjon av 50–69 år
- en underrrespresentasjon av over 80
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Boligtyper i dag

Nesten alle bor i enebolig eller på gård.
Omregnet til prosent:
- 66 % i enebolig
- 24 % på gård
- kun 10 % i andre boligtyper totalt

90 % 
enebolig og gård
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Eieform i dag og neste bolig

De fleste eier sin egen bolig
- i gruppen over 50 år er det enda høyere, 

88 %
- 82 stykker leide privat og 11 leide av 

kommunen (innen 45% svar) 

80 % 
eier egen bolig

De fleste vil eie også sin neste bolig
- 17 % vet ikke, eller det er ikke viktig
- Gruppen over 50 var litt mindre opptatt av å eie men majoriteten 

på 59 % ønsker fortsatt dette

69 % 
vil eie neste bolig
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Bosted i dag – og flytteønsker
45 % er bosatt i Fossbergom og omegn.
- av de som ønsker å flytte til et annet sted 

vil 1 av 3 bo mer sentralt, de over 50 øker 
dette til 44 %

- 1 av 5 vil til en annen kommune, særlig de 
yngre

- 1 av 10 vil bo mindre sentralt
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Flytteønsker
88 % synes bosituasjonen i dag er tilfredsstillende. Majoriteten på 68 % har 
ingen flytteplaner, og ønsker ikke å flytte. Av de over 50 er det 74 %. Disse 
fikk avslutte spørreundersøkelsen.
Resterende som hadde planer eller ønsket å flytte nå eller på sikt svarte på 
spørsmål om type bolig og egenskaper ved den i den videre undersøkelsen, 
ca 35 stk.

68 % 
har ingen planer 
og ønsker ikke å 
flytte

88 % 
har en 
tilfredsstillende 
bosituasjon
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Flytte til…
De fleste vil bo i Fossbergom i sin neste 
bolig, det er der de fleste bor i dag. En 
god del vil flytte ut av kommunen.
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Fritekst – nærmiljø
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Type bolig
31 % ønsker at enebolig skal være den neste boligen, tett etterfulgt 
av leilighet på 29 %.19 % ser etter gård eller småbruk. Kun 10 % så 
etter rekkehus eller flermannsbolig.

For gruppen over 50 ønsket 49 % seg leilighet.

31 % 
enebolig

19 % 
småbruk/gård

29 % 
leilighet
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Type bolig

29 % 
ønsker 
leilighet

49 % 
over 50 år 
ønsker
leilighet
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Utfordringer for flytting
1 av 3 mener mangel på tilgjengelige attraktive boliger til salgs eller leie 
var en utfordring. 38 % av kryssene dreide seg om utfordringer med 
finansiering (flere svar var mulig)

1 av 3
mener mangel på 
tilgjengelige, 
attraktive boliger 
er en utfordring
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Ved svekket helse
114 svarte at de ville flyttet ved svekket helse eller funksjonsnedsettelse, 
mens 72 ville tilpasset nåværende bolig. 

For de over 50 år øker andelen som sier de vil flytte fra 38–48 %.

1 av 2
over 50 vil flytte 
ved svekket helse
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Fritekst – helse og trygghet
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Betalingsevne leie
11 % kan betale mer enn 10 000 i mnd. 54 % kan betale 
mindre enn 10 000 i mnd i leie. En stor andel mener det ikke 
er relevant.
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Betalingsevne kjøp

Når det gjelder kjøp av bolig er det store variasjoner, og en høy andel 
som ikke vet. 65% kan betale mer enn 2 millioner for bolig. 35 % kan 
betale mindre enn 2 millioner ved kjøp av bolig.
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Plassbehov

Halvparten vil 
ha to soverom
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Plassbehov

49 % sier at de må ha minst to soverom. Kun 9 % kan klare seg med ett 
soverom. Tallet er også lavt blandt de som bor alene. Ikke uventet er det 
flest familier som trenger ha fire eller fler soverom.
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Fritekst
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Kvaliteter
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Fritekst



© 2024Kulihaugen
Lom kommune

38 %
over 50 er 
positive til å 
dele funksjoner

Deleløsninger

20 %
er positive til å 
dele funksjoner
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Deleløsninger

Over 20 % 

Av tjenester 
folk kunne ha 
tenkt seg å 
kjøpe var 
snømåking 
(24 %) og 
vaktmestertje
nester (19 %)

lokale til arrangementer felles stue hobbyrom vaskerom treningsrom

Gjesterom, drivhus og nyttehage kom like etter.
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Ulike bolig markeder på samme sted
 – kapasitet, behov og dynamikker
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Kvalitetsprogram for Kulihaugen – Lom kommune 4

Introduksjon

Hovudmål:
Skape eit meir attraktivt og mangfaldig butilbod i Lom, med utviklinga av 
bustadfeltet Kulihaugen som utgangspunkt.

Kva er eit kvalitetsprogram? 
Kvalitetsprogrammet er eit retningsgivande dokument som følgjer den juridisk 
bindande detaljreguleringsplanen. I ein byggjesøknad skal tiltakshavar gjere 
greie for korleis kvalitetsprogrammet er følgt opp. Greiinga skal leggjast ved 
søknaden om rammetillatelse og bestå av eit skriftleg dokument med tekst (og 
eventuelt illustrasjonar) og eit utfylt skjema. Kvar del av Kulihaugen som vert 
bygd ut, tek utgangspunkt i skjemaet frå førre byggjesak og vert supplert med 
informasjon, slik at ein til ei kvar tid har oversikt over bustadmangfaldet.



Kvalitetsprogram for Kulihaugen – Lom kommune 5

Kvalitetsprogram som 
retningsgivande krav
Ill: Asplan Viak.
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Bustadstypologi

Mål:
Bustadene på Kulihaugen skal supplere kommunen sitt 
øvrige bustadtilbod og møte innbyggjarane sine behov.

Tiltakshavar beskriv:
Beskriv behovet i Lom kommune. Kva målgrupper 
treng bustad, og kva type bustad treng dei? Korleis er 
samansetninga av bustadtypologi i Fossbergom? Kva 
bustadtypar kan Kulihaugen supplere med?

Eksempel: 
Kulihaugen må bestå av minst tre bueiningar per dekar, derfor er 
det ønskjeleg med få eller ingen einebustadar. Ein annan typologi på 
Kulihaugen kan derfor vere leilegheiter, rekkehus, fleirmannsbustadar og 
minihus. Bustadene kan også vere utforma med universell tilrettelegging 
for å støtte opp under heldøgnsomsorg.
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Disposisjonsform

Mål:
På Kulihaugen skal det vere eigne og leigeformer som 
skaper fleksibilitet og samstundes forhindrar uønskt 
korttidsleige.

Tiltakshavar beskriv:
Beskriv kva disposisjonsform delprosjektet ønskjer å 
leggje til rette for, og korleis det supplerer Kulihaugen, 
Fossbergom og Lom kommune.

Eksempel: 
Burettslag – hindrar uønskt korttidsleige, det er berre lov med 30 dagar i 
året. Langtidsutleige er lov inntil tre år med løyve frå styret i burettslaget. 
Kommunen kan eige inntil 30 % av bueiningane.
Sameige – hindrar uønskt korttidsleige, det er berre lov med 90 dagar i 
året. Langtidsleige er tillatt. Kommunen kan eige 10 % av bueiningane.
Leigebustader, private – utleigebustader kan eigast av private og leigast 
ut.
Leigebustader kommunalt – kommunen kan sjølv eige og leige ut 
bustadene.
Tilvisingsavtaler – kommunen kan ha ein avtale med ein profesjonell 
utleigar om å tilvise bustadsøkjarar. Leigekontrakten er direkte mellom 
bebuar og utleigar.
Utleigebustader eller eie-til-leige til hushaldningar som ønskjer å prøvebu 
eller etablere seg i kommunen.
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Sesongarbeidarar

Mål:
På Kulihaugen skal det integrerast løysingar som dekkjer 
noko av bustadbehovet for sesongarbeidarar.

Tiltakshavar beskriv:
Kva verkemiddel vert brukt i delprosjektet for å dekkje 
behovet for bustad til sesongarbeidarar? Kva del av 
sesongen/over kor lang tid eignar bustaden seg til å 
dekkje dette?

Eksempel: 
Bustad med hybeldel som kan leigast ut i sesongen og brukast av eigaren 
resten av året (for å vere hybel og ikkje ei eigen bueining må det vere 
innvendig samband med hovuddelen. Hybelen kan ha eigen inngang).
Gjesterom eller gjestehyblar som kan leigast ut i sesongen.
Fellesrom i fleirmannsbustad eller sovesal som om sommaren kan leigast 
ut til sesongarbeidarar i korte periodar, som til dømes i fellesferien når det 
er behov for maksimal kapasitet.
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Fellesrom

Mål:
Felles ute- og innerom skal supplere den private bustaden 
slik at ein treng mindre plass og mindre hage, og fremjar 
auka sosialt samhald.

Tiltakshavar beskriv:
Kva felles uteareal har delprosjektet? Kva felles inneareal 
har delprosjektet?

Eksempel: 
Felles uteareal for rekreasjon eller nytte, som leikeplass, dyrking, drivhus, 
grillplass, spiseplass, prydhage, bilvask, osv.
Felles inneareal for rekreasjon eller nytte, som festlokale, felleskjøken, 
fellesstove, gjesterom, vaskerom, verkstad, verktøy, hobby- og musikkrom, 
heimekontor, osv.
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Fleksibilitet

Mål:
På Kulihaugen skal det integrerast fleksible løysingar som 
er robuste for endringar på sikt.

Tiltakshavar beskriv:
Korleis tilrettelegg delprosjektet for fleksibilitet?

Eksempel: 
Små bustader som er rimelege å kjøpe, men som er tilrettelagt for påbygg 
når familien veks.
Forkjøpsrett internt i burettslag eller sameige, for å kunne byte bustad 
etter behov utan å flytte ut av nabolaget.
Leilegheiter som enkelt kan slåast saman eller delast opp.
Om ein ikkje byggjer fellesrom med ein gong, kan det setjast av plass i 
reguleringsplanen for å kunne bygge ekstra innandørs fellesrom etter kvart 
som behov oppstår.
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Medverknad

Mål:
Bustadene på Kulihaugen skal dekkje dei framtidige 
bebuarane sine ønskje og behov.

Tiltakshavar beskriv:
Korleis har prosjektet funne ut kva ønskje og behov dei 
framtidige bebuarane har, til dømes gjennom medverknad, 
marknadsanalyse eller andre undersøkingar?

Eksempel: 
Forslagstillar har teke utgangspunkt i ei spørjeundersøking om 
innbyggjarane sine ønskje og behov for ny bustad, eventuelt oppdatert 
denne.
Forslagstillar har brukt referansegrupper for målgruppa.
Forslagstillar har hatt ein medverknadsprosess med bebuargruppa som 
skal flytte inn.
Temporære aktivitetar på tomta før innflytting for å utforske bruk, og la 
bebuargruppa bli kjend.
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Organisering og drift

Mål:
Bebuarane på Kulihaugen skal ha innverknad på 
organisering og drift, uansett om dei leiger eller eig.

Tiltakshavar beskriv:
Korleis vert medverknad og eigeninnsats i kvart 
delprosjekt ivareteke? Korleis vert samarbeidet mellom 
dei ulike delprosjekta ivareteke? Kva fysisk eller digital 
kommunikasjonsplattform har ein vald?

Eksempel: 
Rutinar for drift og samarbeid for felles uteområde for heile Kulihaugen, til 
dømes gjennom ei bebuarforeining på tvers av ulike byggjefelt.
Bebuarane i kvart delprosjekt har vore med på å utforme husordensreglar 
og driftsmodell.
Bebuarane som deler fellesrom, har vore med på å utforme felles reglar for 
bruk av fellesromma.
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Rimelege bustader

Mål:
Bustadene skal vere overkommelege på pris for 
innbyggjarane i Lom.

Tiltakshavar beskriv:
Kva verkemiddel vert nytta for å halde prisnivået nede?

Eksempel: 
Tilskot frå Husbanken for bustader med heldøgns omsorg.
Gunstige lån frå Husbanken til bustadkvalitet eller lån til bustader med 
tilvisingsrett for kommunen.
Tomtefeste, der tomtekostnaden vert fordelt over fleire år.
Bueiningar som er mindre enn det som er vanleg i Lom.
Kommunal tilbakekjøpsgaranti.
Eigeninnsats i etablering og drift, som innvendige overflater, planting i 
felles uteområde, og nokre vaktmeistertenester på dugnad.
Burettslag sparer 2,5 % av byggjekostnaden per transaksjon sidan ein ikkje 
betaler dokumentavgift.
Utleigedel til sesongarbeidarar.
Utbyggjar utan krav til forteneste, som kommunen eller bebuarane sjølve.
Spare areal til moglegheiter for fellesrom, men byggje når bebuarane har 
råd til det.
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Berekraftig lokaløkonomi

Mål:
Korleis påverkar prosjektet lokale verdikjeder med omsyn 
til ressursar, material, tenester og leverandørar?

Tiltakshavar beskriv:
Korleis påverkar prosjektet lokale verdikjeder med omsyn 
til ressursar, material, tenester og leverandørar?

Eksempel: 
Bruke lokale handverkarar.
Bruke lokale leverandørar og material.
Utforske potensialet for gjenbruk av materialar. Utforske varigheita av 
produkt med tenester som leverer service.
Aktivisere lokalt næringsliv i prosjektet som heilskap, inkludert mat og 
drikke og reiselivsnæringa.
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Miljømessig berekraft

Mål:
Sikre at byggeprosessen gjøres på ein berekraftig måte.

Tiltakshaver beskriv:
Korleis tilnærmar prosjektet seg berekraftige bygg og 
byggeprosessar, utover krava i teknisk forskrift?

Eksempler: 
Utsleppsfri anleggsplass.
Massabalansere på tomta.
Energikrav, null- og plussenergihus.
Mål og standardar for berekraft gjennom kjente sertifiseringsordningar.
Material- og ressursforvaltning basert på sirkulærøkonomiske prinsipp, 
som ombruk, gjenbruk, langsiktigheit og planlagt etterbruk.
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2120 DogA – Gnist 2022 Lom KommuneNatural State Haugen Zohar Arkitekter

Kulihaugen

Meir informasjon: 
Attraktive og bærekraftige boliger i Lom. 2022. Gnist rapport Natural State 
og Haugen Zohar.
Analyse av behov og muligheter i boligmarkedet i Lom. 2024. Natural State.

Vedlegg:
Kulihaugen bustadsmangfald.xlsx



Notat om andelsbustadar 
Kort om burettslag 
Eit burettslag er ein eigeform for bustader der fleire personar eig andelar i eit fellesskap 
som saman eig bygningane (eller bygningane). Når du kjøper deg inn i eit burettslag, eig 
du ein andel av burettslaget, og du får rett til å bu i og bruke ein bestemt leilegheit. 
Burettslaget har ofte felles reglar og tenester, som vedlikehald av bygningane og 
fellesareala både inne og ute. Dette gjer at buarane deler både ansvar og kostnader. 
I eit burettslag har ein berre høve til å kjøpe éin andel, berre reelle personar kan eigje 
(ikkje føretak), og moglegheita for å leige ut er avgrensa. For korttidsleige er det 
maksimalt lov med 30 dagar per år. Langtidsleige kan ein få løyve til frå styret dersom ein 
har god grunn, til dømes at ein skal reise bort i eitt år, men det er avgrensa til 3 år. Ein kan 
fritt leige ut ein mindre del av eigen leilegheit, dersom den er definert som ein del av 
same buenhet. I tillegg kan kommunen eller staten eigje 10 % av bustadane. 
Burettslaget har eit styre som har ansvaret for drifta av eigedomen, og burettslaget kan 
ta opp felles lån til utbetringar. Det er ikkje dokumentavgift på 2,5 % av kjøpesummen 
ved sal, slik som for sjølveigar og sameige. 
Eit burettslag kan ta opp fellesgjeld, opp til 75 % av kostnaden. Dette gjer innskotet 
billegare, men dei månadlege felleskostnadene blir høgare. 
 

Kort om sameige 
Eit sameige er ein eigeform for bustader der fleire personar eig ein eigedom saman. Kvar 
eigar har ein andel av heile eigedomen, og dei eig også ein konkret avgrensa del av 
bygningsmassen som sin eigen buenheit. I eit sameige har eigarane felles ansvar for 
vedlikehald og drift av fellesareal, som trappetrinn, hagar og parkeringsplassar. Dette 
gjer at buarane deler både ansvar og kostnader, men dei eig sine eigne leilegheiter 
direkte. 
I eit sameige kan ein juridisk person (for eksempel eit føretak) eigje ein leilegheit. Det er 
lov å eigje maksimalt to leilegheiter. For korttidsleige er det maksimalt 90 dagar per 
kalenderår. Langtidsutleige kan ein gjere fritt. Kommunen kan kjøpe opp inntil 10 % av 
andelane. Sameiget har eit styre som har ansvar for drifta av eigedomen, men kan ikkje 
ta opp felles lån. Eventuelle utbetringar må gjerast med innskot frå andelseigarane. Det 
er dokumentavgift på 2,5 % av kjøpesummen ved overføring til ny eigar. 
 

Tillegg for burettslag 
Dersom kommunen dannar burettslaget kan dei lage vedtektene. Vedtektene kan sikrast 
med kommunal vetorett, for å hindre at dei blir fjerna på generalforsamlinga av buarane. 
Ein kan blant anna vedtektsfeste: 
• Individuell nedbetalingsordning for fellesgjeld, dersom nokre av buarane har 
eigenkapital og ikkje vil betale månadlege renter på fellesgjelda. 
• Forkjøpsrett etter ansiennitet, til dømes for buarane i burettslaget eller medlemmer av 
eit bustadbyggelag. 
• Prisregulering ved sal. Dette blir særleg brukt ved bustader som har blitt til ved hjelp av 
tilskot frå Husbanken, for å sikre at tilskotet følgjer bustaden og ikkje første eigar. 
• Vetorett for vedtektsendringar (for kommunen til dømes), for å sikre at buarane ikkje 



vedtek å endre prisreguleringa.1 
• I tillegg til dei 10 % ovanfor kan 20 % av bustadane eigast av offentlege aktørar som stat 
og kommune og deira bustadføretak, totalt 30 %. I tillegg kan det vere bustadbyggelag, 
institusjonar, samanslutningar med samfunnsnyttige føremål og også arbeidsgivarar 
som skal leige ut bustader til sine tilsette som kan eigje dei 20 % i vedtektene. 
Burettslagsmodellen kan bidra til: 
• å hindre utleige på AirBnb til fordel for buarane 
• å blande leige og eige dersom kommunen eller ein annan aktør er utleigar 
• å sikre arbeidsbustader til næringsaktørane 
• å sikre drift og vedlikehald av felles uteareal 
• hybelutleige til sommervikarar 
• vedlikehald basert på felles lån med fleirtal i burettslaget (i sameige må alle vere einige 
om ekstra innbetaling) 
 

For bustader for særskilte grupper kan ein også: 
• sikre at bustadene skal tildelast av kommunen, dersom dei er utforma med tanke på 
buarar med særskilte behov. 
• sikre tilbakekjøpsplikt for kommunen, som bidreg til å fjerne risiko for bustadkjøpar i eit 
usikkert marknad, og gjer det enklare for kommunen å tildele bustaden til ein som er 
kvalifisert. 
• sikre kven bustadane er for, til dømes ei aldersgrense eller at kommunen gir rett til 
bustaden basert på omsorgsbehov, så lenge det ikkje kjem i konflikt med lov om 
likestilling og diskriminering. 
 

Burettslagsmodellen som føreslått av privat utbygde HDO-bustader 
I eit ordinært utleigeforhold vil kommunen vere eigar, medan i burettslagsmodellen vil 
burettslaget vere formell eigar, og buaren eig ein burett. 

Om HDO-bustader 
• Tildelast ved kommunalt vedtak om omsorgsbehov, kjøpegruppa er derfor 

avgrensa i 30 år til lånet. 

Vurderingar av ressursar for å etablere eit burettslag 
• Kommunen vil vere ansvarleg overfor burettslaget som seljar og vil måtte stille 

garantiforplikting i 5 år på eit beløp tilsvarande 5 % av kontraktssummen. (Men 
utbyggjar vil stille garanti overfor kommunen) 

• Etablering av burettslag vil krevje juridisk kompetanse. 
• Det er kommunen som vil sitje med risikoen for uselde burettar i 

fyrstegangssalet. 

 
1 Vanlege moglegheiter for prisregulering er konsumprisindeksen, byggekostnadsindeksen eller 
bustadsprisindeksen. Tidlegare brukte ein ofte konsumprisindeksen, men ein ser no at fleire har endra 
dette til byggekostnadsindeksen, ettersom innlåsningseffekten blir mindre i sentrale område, samtidig 
som ein held på hensikta om betydeleg billegare bustader. På stader der bustadprisen kanskje går ned, 
eller i tider som no der konsumprisindeksen stig meir enn bustadverdien, tyder det på at 
bustadsprisindeksen eller byggekostnadsindeksen er betre alternativ. Ved berekning legg ein ofte til andel 
av burettslagets fellesmidlar og påkostnad av varig verdi. Ein trekkjer frå andel fellesgjeld, skade og 
manglar, og eventuelle kostnader for å tilbakeføre leilegheita til opphavleg bruk. 



Vurderingar av ressursar for å drifte eit burettslag med kommunal 
tilbakekjøpsrett og -plikt: 

• Auka administrasjon og driftskostnader for tildeling, kjøp og sal av buenheter og 
eventuell utleige. 

• Ei auka kommunal bygningsmasse vil føre til auka kostnader til drift, skjøtsel og 
vedlikehald. (Men kommunen kan selje alle) 

• Krevande å oppretthalde eit nødvendig skilje mellom kommunalt og privat ansvar 
sidan det er kommunen som formelt opprettar burettslaget og sel burettane. 

• Ved seinare vidare-sal vil kommunen vere plikta til å kjøpe burettane viss dei ikkje 
er selde etter 6 månader. 

 
I eit utleigeforhold vil buaren ha mindre ansvar, men òg mindre råderett til å gjere tiltak. 
Normal slitasje er utleigars ansvar, medan uaktsom skade gjort av buaren er 
erstatningspliktig. Buaren har etter oppseiingstid ingen vidare ansvar for bustaden. Som 
eigar av ein burett har buaren eit større ansvar, men òg ein betydeleg råderett til å gjere 
tiltak i sjølve leilegheita. Om tiltaka forringar den forventa kvaliteten på bustaden, vil 
buaren måtte dekke oppgraderingskostnadene ved eit sal. Ved eit sal må buaren òg 
dekke salgs-kostnadane. Om buretten ikkje er seld innan 6 månader, pliktar kommunen 
å kjøpe den. 
I burettslagsmodellen vil buaren sjølv drifte og stå for alt vedlikehald inne i eigen 
bustad, medan forvaltning, uteområde og øvrig bygningsmasse vil bli handsama av 
eigaren, som er burettslaget. Burettslagets kostnader blir dekka gjennom månadlege 
felleskostnader. 
 



Oversikt over vanlige organisasjonsformer

Organisasjons-
form

Beskrivelse Personer Egenkapital

Forening

Stiftelse

Samvirke 
(SA)

Aksjeselskap 
(AS)

Ansvarlig 
selskap (ANS 
og DA)

Boligbyggelag 
(BBL)

Minimum 2 
medlemmer

Både fysiske 
og juridiske 
personer kan 
stifte, men 
stiftelsen 
er siden 
selveiende

Minimum 2 
fysiske og 
juridiske 
personer

Minimum 1 
fysisk eller 
juridisk 
person

2 juridiske 
eller fysiske 
personer

Minimum 20 
andelseiere

Ingen krav til 
egenkapital

100 000/
200 000

Forsvarlig 
egenkapital

30 000

Ingen krav til 
egenkapital

100 000

En forening er en selveiende sammenslutning med 
medlemmer, som skal fremme ett eller flere formål 
av ideelt, politisk eller annen art. Foreninger som 
driver næringsvirksomhet, eller har til formål 
å drive næringsvirksomhet, må registreres i 
Foretaksregisteret.

En stiftelse er en formuesverdi som ved testament, 
gave eller annen rettslig disposisjon blir stilt selv
stendig til rådighet for et bestemt formål. Formålet 
kan være av ideell, humanitær, kulturell, sosial, utdan-
ningsmessig, eller økonomisk art. En stiftelse har ingen 
eksterne eiere, slik som for eksempel et aksjeselskap. 
Stiftelsen er et selveiende rettssubjekt. En stiftelse 
har derfor heller ikke medlemmer med organisatoriske 
rettigheter, som for eksempel i en forening.

Samvirkeforetak er en sammenslutning som har til 
hovedformål å fremme de økonomiske interessene 
til medlemmene gjennom deltagelse i virksomheten. 
Avkastning blir stående i virksomheten eller blir fordelt 
mellom medlemmene. Ingen av medlemmene har 
personlig ansvar for gjeld. 

Et aksjeselskap er en selskapsform hvor eierne ikke er 
personlig ansvarlige for selskapets forpliktelser eller 
gjeld. Ideelt aksjeselskap er ikke en egen selskapsform, 
men benyttes i omtale om aksjeselskap som har 
vedtektsfestet at overskudd skal gå til noe annet enn 
økonomisk utbytte til sine eiere.

Et ansvarlig selskap er et selskap hvor to eller flere 
deltakere har ubegrenset, personlig ansvar for sel
skapets forpliktelser.
Ansvarlig selskap (ANS) hvor deltakerne har ubegren-
set, personlig ansvar for selskapets forpliktelser.
Ansvarlig selskap med delt ansvar (DA) hvor deltak-
erne har delt ansvar for selskapets forpliktelser.

Et boligbyggelag er en sammenslutning som har til 
hovedformål å skaffe og forvalte boliger til andel-
seierne gjennom borettslag.

www.brreg.no

https://lottstift.no/nb/stiftelser/om-stiftelser/

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2007-06-29-81?q=samvirkeloven

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-44/KAPITTEL_2-1#%C2%A72-2

Forskjell på borettslag og eierseksjonssameie

Borettslag: Et borettslag er en sammen-
slutning med et kooperativt formål som 
er å gi andelseierne borett til egen bolig i 
borettslaget.

Sameie: Et eierseksjonssameie består av ei-
erandeler i en bebygd eller planlagt bebygd 
eiendom på et gårds- og bruksnummer, som 
er seksjonert og tinglyst.

Utleie/
bruksoverlating

Eierskap 
private 
personer

Eierskap 
juridiske 
personer

Forkjøpsrett

Lånevilkår 
og bidrag til 
rehabilitering

System for 
endringer i 
bebyggelsen

Dokumentavgift

Borettslagsloven begrenser hvor mye man 
kan leie ut. Styret kan godkjenne bruksover-
lating for opptil tre år. 

Uten styregodkjenning kan man leie ut opp til 
30 dager i året. Man kan også fritt leie ut en 
del av leiligheten så lenge man vil.

Kun private personer kan eie, og de kan kun 
ha én andel.

Juridiske personer kan ikke ha en andel. 
Stat og kommune kan eie inntil 10 % av 
boligene for utleie.
Man kan vedtektsfeste at juridiske personer 
kan eie inntil 20 % i tillegg. Det er offentlige 
aktører, boligbyggelag, institusjoner eller 
sammenslutninger med samfunnsnyttig 
formål, og arbeidsgivere som leier ut boliger 
til ansatte.

I et borettslag kan man vedtektsfeste 
forkjøpsrett.

Det er lettere for et borettslag å låne penger 
for nødvendig rehabilitering med gode 
vilkår, fordi borettslaget eier boligprosjektet 
som kan pantsettes. I et borettslag pleier 
derfor styret ofte å ta opp fellesgjeld for 
rehabilitering fremfor å ha ekstraordinære 
innbetalinger.

I borettslag er det ikke et tydelig system for 
å registrere fysiske endringer av bebyggels-
en. Dette kan være avtaler om innlemming 
av fellesareal i bruksenhet eller endring 
i leietillegg for fellesareal. Det kan skape 
problemer for styret dersom man mister 
oversikten på avtaler.

Borettslag har fritak fra dokumentavgift.

I et sameie kan man fritt leie ut boligen som 
man selv ønsker. 

Korttidsuteleie er derimot begrenset til 
inntil 90 dager i året. 

Private og juridiske personer kan eie inntil to 
seksjoner.

Juridiske personer kan kun eie to seksjoner, 
med unntak av offentlige aktører, borettslag, 
institusjoner eller sammenslutninger med 
samfunnsnyttig formål, og arbeidsgivere 
som leier ut boliger til ansatte.  
Sameiet kan vedtektsfeste at juridiske 
personer ikke kan være eiere, men offentlige 
aktører med formål om å skaffe boliger kan 
uansett vedtekter eie inntil 10 %. 

I et sameie kan man også vedtektsfeste 
forkjøpsrett, men den bortfaller etter 20 år.

I et sameie er det bare fellesarealene som er 
felles eie og kan pantsettes. Derfor får ofte 
sameier høyere rente på sitt lån. I et sameie 
er det derfor vanligere at styret krever at 
seksjonseierne betaler for felleskostnader 
kontant.

Eierseksjonsloven har systemer for å 
registrere fysiske endringer av bebyggelsen, 
for eksempel utvidelse av en bruksenhet. 
Da reseksjonerer man og endrer eierbrøk. 
Hvis man ønsker å åpne for tilbygg i f. eks 
rekkehusbebyggelse, er eierseksjonssameie 
best egnet.

Eierseksjonssameie har dokumentavgift på 
2,5 % av kjøpesummen.

Tema:

130 • Selvbygging Selvbygging ▪ 131



Typologi Rekkehus Tomannsbustad 4-6 mannsbustad Leiligheit Minihus Total 
Utbyggingstrinn 1 0 0 0 0 0 0
Utbyggingstrinn 2 0 0 0 0 0 0
etc 0 0 0 0 0 0
Total 0 0 0 0 0 0

Storleik 25–49 m2 50–64 m2 65–79 m2 80–94 m2 95–110 m2 Over 110 Totalt
Utbyggingstrinn 1 0 0 0 0 0 0 0
Utbyggingstrinn 2 0 0 0 0 0 0 0
etc 0 0 0 0 0 0 0
Total 0 0 0 0 0 0 0

Disposisjonsform Sjølveigar Sameige Burettslag Utleige privat Tilvisning Utleige kommunal Anna* Total 
Utbyggingstrinn 1 0 0 0 0 0 0 0 0
Utbyggingstrinn 2 0 0 0 0 0 0 0 0
etc 0 0 0 0 0 0 0 0
Total 0 0 0 0 0 0 0 0
*spesifiser

Sesongarbeidarar  Hybel i bustad Gjestehybel Gjesterom Sovesal Anna* Totalt 
Utbyggingstrinn 1 0 0 0 0 0 0
Utbyggingstrinn 2 0 0 0 0 0 0
etc 0 0 0 0 0 0
Total 0 0 0 0 0 0
*spesifiser

Felles funksjonar Utbyggingstrinn 1 Utbyggingstrinn 2 etc
(skriv inn liste) (skriv inn liste) (skriv inn liste)
(skriv inn liste) (skriv inn liste) (skriv inn liste)
(skriv inn liste) (skriv inn liste) (skriv inn liste)
(skriv inn liste) (skriv inn liste) (skriv inn liste)

Felles funksjonar ute for hele området
Felles funksjonar ute for utbyggingstrinn
Felles funksjonar inne for hele området
Felles funksjonar inne for utbyggingstrinn

Kulihaugen bustadsmangfald
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