Trondhem kommune

Saksframlegg

Prog ekt " Studentbosetting - hyblifisaring”
Arkivsaksnr.: 06/3069

Fordag til inngtilling:

1. Trondheim kommune vil i &rene som kommer jobbe aktivt for a gjeldende ma om a minimum 20% av
studentene bor i boliger som e tilrettelagt av ST dler andre serigse aktarer innfris.

a) Gjennom aktiv tomtepalitikk og utvikling av moddler for rimelige boliger vil Trondheim kommune
fortsette samarbeidet med SIT og andre serigse aktarer for & etablere rammevilkar for abygge
flere nye atraktive og sentralt beliggende studentboliger til en akseptabe pris.

b) Det rettes en henvendese til Kunnskapsdepartementet der det pdpekes behovet for nye
studentboliger og bedre gkonomiske rammer for & kunne bygge studentboliger.

c) Bysyret anbefder a ST, giernei samarbeid med andre aktuelle aktarer, utreder muligheten for &
etablere et korttidstilbud for internagonade sudenter og andre.

2. Trondheim kommune vil jobbe for en mer aktiv oppfaging av ulovligheter og Skring av mangfoldet av
boligtilbudet.

a) Bruk av bestemmelser knyttet til kommunedel- og reguleringsplaner benyttes som virkemiddel for &
regulere variagon av leilighetstyper og -starrelser i nye boligomrader.

b) Gjeldende vedtekt brukes mer aktivt i forhold til seknadspliktige tiltak med begrunnelsei asikre
boligforsyningen. Det anses som lite hensiktsmessig & utarbeide en endret vedtekt til plan- og
bygningdoven § 91amed det formd & avhjelpe eventuelle ulemper knyttet til hyblifisering.

¢) Kommunens ulovlighetsoppfaging og tilsyn prioriteres som virkemiddel for & bedre de mange
ulovlige boforhold knyttet til hyblifisering i tillegg til oppfaging av brannvesenets branndrategiplan
for perioden 2006-12.

d) Bystyret ber Ridmannen i samarbeid med ST og StudiebyEN om a utrede ulike tiltak for &
avhjelpe den bomiljamessige deen av hyblifiseringsproblematikken, som f.eks. bo-opplaging,
byhusvertordning, visningsassistanse samt en utvidet informagions- og rédgivingsstrategi basart pa
tidligere kommuna e utredninger og konseptet ” bergensstudentenno”.

Saksfremlegg - arkivsak 06/3069 1
163067/ 06



Trondhem kommune

1. Bakgrunn

Vedtaket

Denne saken er et svar pa punkt 3.4.5 " Studentbosetting og hyblifisering” i bystyrets duttbehandling av
Boligprogrammet 2005-08. Vedtaket fra 22.06.05 lyder som falger:

3.4.5 Studentbosetting — hyblifisering:

a) Det skal gjennomferes en utredning med sikte pa bedre kunnskap om studenters boforhold
og de endringer som dette gir i boligmarkedet. Kommunen skal innga et sterkere samarbeid
med Studentsamskipnaden og andre aktarer omtilrettelegging for bygging av nye
studentboliger med vekt pa studentenes preferanser, og sett i forhold til gjeldende
studiefinansieringsordninger.

b) Det innfares lokal vedtekt til plan- og bygningsloven som gir hjemmel for & avsla
ombygging til hybler i strgk der hyblifisering allerede er et problem.

c) Omfanget av ulovliige hybler, og det reelle behovet for nye hybler utredes.

En flertdlsmerknad fraRV, H, SV, PP, KrF, Sp og MDG skal vaae retningsgivende for videre arbeid
med aredusere” hyblifiseringen” i sentrumsomrédene:

Det krevestillatel se fra kommunen for sammenslaing av boliger, og oppdeling til hybler. Ved
vurderingen av om tillatelse skal gis, skal felgende forhold tillegges sarlig vekt: Hensynet til
forsvarlig planlasning etter oppdeling eller sammenslaing, tilfredsstillende lysforhold, brannsikring,
samt teknisk forskrifts gvrige krav til innemiljg, brukbarhet og planlgsning. Det skal ogsa vurderes
hvorvidt tiltaket vil innebaare en forsvarlig utnyttel se av bygningsmassen. Likesd ma kommunen
vektlegge omtiltaket vil vaare til urimelig ulempe for omgivelsene, og tiltakets betydning for
strgkets karakter og bomilja.

Pa bakgrunn av vedtaket ble det etablert et progekt ” Studentbosetting — hyblifisering”. Progektet har vaat
giennomfart i samarbeld med Trondheim kommune ved Boligenheten og Byplankontoret og
Studentsamskipnaden i Trondheim (S'T). Det er utarbeidet en egen prog ekirgpport som grunnlag for
denne saksutredningen.

Boligpolitiske utfordringer
Det er en boligpolitisk utfordring & planlegge for en variert og mangfoldig by der det leggestil rette for gode
bomiljeer i tette byomrader bade i henhold til dagens og fremtidens behov.

| perioden 1997 til 2005 har antallet studenter i Trondheim gkt raskt. Studenter er en verdifull ressurs for
byen, og det er i bade kommunens og universitetet/hagskolens interesse at det leggestil rette for gode og
rimelige boliger for denne gruppen. Den sterste utfordringen fremover vil bli & bygge tilstrekkelig med nye
studentboliger i sentrumsnaare omrader. SITs boligprogekter er avhengig av statlige tilskudd, og det er
ogsa en utfordring at Kunnskapsdepartementets avre kostnadsgrense for studentboligbygging ikke fager
veksten i tomte- og byggekostnader for evrig, samt at tilskuddet dekker for fa boliger.

Hensikten med prog ektet

Progjektet " Studentbosetting — hyblifisering” er gjennomfart for & fremskaffe bedre kunnskap om
studenters boforhold, og hvilken betydning studentene har for byutviklingen. Progektet har hait som md a
utrede ulike muligheter for bygging av nye studentboliger med hensyn til sudentenes egne preferanser og i
samarbeid med aktuelle akterer, samt & utrede mulige juridiske virkemidler i forhold til & avbete problemer
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knyttet til hyblifisering. Progektets omfang gjer at flere av de anbefdte fordagene bar utredes videre far de
evertuelt kan realiseres.

2. Vedtaktets pkt. a: Kunnskap om studenters boforhold og endringer i boligmar kedet

Det er tidligere gjennomfert flere undersakel ser som avdekker forhold ved méten studenter og annen
ungdom bosetter seg i Trondheim. | hensikt & supplere eksisterende datagrunnlag er det hasten 2006
giennomfart en sparreundersakelse med en rapport ” Studentbosetting i Trondheim kommune”® utarbeidet
av NTNU Samfunnsforskning i samarbeld med progektet. Undersakelsen er en kvantitativ analyse av
Trondheimsstudentenes boligsituasion og - preferanser. For fainnblikk i bomiljgproblematikken rundt
hyblifiseringen er det ogsa hasten 2006 gjennomfart en kvditativ undersekelsei regi av " Campusutvikling i
Trondheim” (CiT). Det har for gvrig vaat knyttet et tett samarbeid med CiT ut i frafellesmd og
koordinerende hensyn.

Ut i fraensket om a kunne se de ulike undersakel sene som omfatter studentbosetting og annen bosetting
blant Trondheims befolkning i sasmmenheng, er det som en de av studentbosettings- prog ektet utarbeidet
en samlet andyse av ekgsterende datameateriale om studenter og ungdoms boligsituagon;

” Studentbosetting i Trondheim kommune’. Rapporten er utarbeidet av NTNU Samfunnsforskning hesten
2006 i samarbeid med progektet. Begge rapportene ligger ved saken som utrykte vedlegg.

Konklugoner fraanalysen

Antallet bosatte studenter har gkt betydelig i en god del byomrader. En maimidlertid se dette i forhold til at
antall studenter bosatt i Trondheim har gkt med 30-40% mellom 1997 og 2005. Tallmessig er dette
sannsynligvisi sterrelsesorden 5-7 000 nye bosatte i Trondheim. Dette har skjedd i en periode hvor det
bare er bygget et beskjedent antal studentboliger, og der tradigondle hybler har blitt mindre aktuelle. Med
andre ord har tilveksten i stor grad blitt absorbert i det ordinaae boligmarkedet.

Det er klare indikagoner pa at et betydelig og gkende antall studenter eier boligen de bor i salv, og det
andas at antallet studenter som eler boligen salv er rundt 3 000 (ca. 13%).

Den kanskje viktigste antagelsen i forhold til endringen i boligmarkedet er basart paa hele 33% av
studentene har oppgitt at de bor i private, leide bokollektiv. | folke- og boligtellingen for 2001 er det
utledet at 22% av sudentene bor i flerfamiliehusholdninger uten barn. Disse to talene er ikke direkte
sammenlignbare, men gir en klar indikagion pa at bokollektiv i leide boliger i dag kan vaae den mest
vanlige boformen for studenter, og det er god grunn til tro a det har veat en meget sterk vekst det siste
tidret. Av ni andyserte omréder har |levolden og Klasbuveien spesielt stor andel ungdom som bor i
uetablert livssituagon med kollektiv boform. Tdl kan indikere at det er i overkant av 2 000 boliger i
Trondheim som naleies ut til bokollektiv.

Hovedtyngden av studentene bor i dag i sentrumsnaare strak, og sA mange som 81% egnsker abo
sentrumanaat dersom de fikk velge. A bo i negrhet til campus synes viktig bare for de studenter som
tilherer sentrale utdanningsingtitugoner som for eksempel Glashaugen. Andden studentbosetting har akt i
de dler fleste byomradene. Mdlenberg har vaat fyllt opp av studenter lenge. Det er omradet
@yalGlashaugen/Samfunnet som skiller seg mest ut med hayest relaiv gkning i sudenttalet, og dette er det
eneste byomradet hvor folketalsregistrert folkemengde har gétt ned.

Mange studenter er forngyde med boligstandarden. Studentene mener godtt inneklima og tilgang pa
bredband er de viktigste forholdene ved boligen.
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Studentene melder tilbake om et til dels svaat dlig inneklimai Midtbyen og pa Singsaker/

Bakklandet. Omfanget av ulovligheter i utleiemarkedet i Trondheim antas ogsa & vagre stort. | nnrapporterte
tipstil brannvesenet om uregelmessigheter understreker a Midtbyen og Mdlenberg er utsatte omrader i
forhold til manglende brannsikring. Analysen antyder at det finnes marketal ogsa utenfor de sentrumsnagre
omradene.

Studenter s bofor hold og boligmar kedet

Studentene har stor betydning for byen og boligmarkedet i Trondheim i dag ved a:

- Studentene antas & ha.en mer aktiv rolle pa boligmarkedet i dag enn tidligere ved at flere kjgper egen
bolig (ca. 13% eer sdv).

- Studentene vil helst bo sentralt, noe som bidrar til & skape et pressi boligmarkedet med stor
ettersparsel og hayt prisnivai sentrum. Heyt prisnivabidrar til & presse andre grupper ut mot utkanten
av byen.

- Den antatte kraftige veksten av bokollektiv i eksisterende boligmasse som leies ut til sudenter, farer til
et underskudd i total boligmassei byen. Dette farer, sammen med det faktum at studenter og foreldre
ogsa kjeper boliger, til en hayere generdll boligbygging uten a prisene flater ut.

- Det foregar et til dels sysematisk oppkjap av leiligheter med sikte pa utleie til student-bokollektiv.

- | sumer det ndlavere interesse for leie av tradigondle hybler i mer perifere deler av byen, noe som
virker inn pa boligakonomien for husderne.

- Bomiljgmessig bidrar studentenetil stor aktivitet paflere plan. De bidrar bl.a til &t levende sentrum, og
til generell gkonomisk og kulturell aktivitet i byen. Studentene som gruppe er en av Trondheims dler
viktigste ressurser.

- Boligtilbudet for studentene frem til i dag har fart til positiv gkt bosetting i sentrale byomrader, men
ogsai noen situagoner til en ugnsket hyblifisering som omfatter ulovlige bygoetiltak og negative
bomiljamessge forhold.

Tilrettelegging for bygging av nye studentboliger

Det er kongtatert gjennom studentboligundersakelsen at en betyddig andel studenter bor i bokollektiv, i
mange tilfeller med en utleier som ikke bor i huset. Det regigtreres at de studentene som bor dik er mindre
fornayd med salve bosituagonen, men velger dette pga. sentraitet, ekonomi og a det finnes for faandre
dternativer. Dette betyr at det redt er for fa akseptable studentboliger i byen. Dersom det etableres
attraktive studentboliger sentralt med akseptable |eiepriser, kan det vaae grunn til &tro at markedet for
dike bokollektivboliger kan reduseres, og at disse boligene kan tilbakefares til det ordinesre boligmarkedet.

Studentsamskipnaden i Trondheim (ST) er per i dag hovedakteren for bygging av nye sudentboliger i
Trondheim. Damdet er & nd 20% dekningsgrad for utleiemarkedet til studenter, vil ST ogsai fremtiden
vage sentrd i utbygging av nye studentboliger. Per i dag bor ca. 11% av studentenei ST-bolig. ST har
fremover planer om &bygge ca. 500 nye boliger pa Berg studentby (derav halvparten uten statstilskudd)
og ca. 200 nye boliger pa Nedre Singsakerdette. | tillegg ensker ST abygge ut om lag 1 500
studentboliger i sentrumsnagre omréder. En dik utbygging er det naturlig & gjare i samarbeid med
kommunen ut i fraaskre helhetshensynet.

SiTsboligbygging gjeres ved hjelp av statsstette. Kunnskapsdepartementet setter | dag en avre
kostnadsgrense for bygging av sudentboliger dersom det ska gis satlig tilskudd til progektet.
Totalkostnaden kan ikke overstige kr. 500 000 per hybelenhet, noe som farer til a kvditeten pa

progj ektene ma reduseres. Spesielt rammer dette de bomiljamessige kvalitetene (faarelingen fellesareder),
og lesninger som gir ekte driftskostnader over tid (materider av darligere kvditet). Ovennevnte ranme ble
sat i 2001, og er uendret etter dette til tross for en prisvekst i byggekostnadene for samme periode pa near

Saksfremlegg - arkivsak 06/3069 4
163067/ 06



Trondhem kommune

20%. | tillegg gis Satstilskudd til et svaat begrenset antal boliger per &. | Siste statsbudsjett er det tildelt
midler som gjer det mulig a realisere ca. 400 hybelenheter for hele landet.

| samarbeid med Trondheim kommune og Husbanken ensker ST adedtai ”Europan9”, en
arkitektkonkurranse for unge europeiske arkitekter under 40 & med tema” European Urbanity and
Strategic”. Konkurranseprogektet er tenkt utformet pa en sentra kommuna tomt som kan gi ca. 100-150
nye studentboliger.

Rimdlige boliger — aktiv tomtepolitikk: Bystyret har i boligprogrammet vaat tyddlig paat det ensker en mer
aktiv kommunal tomtepolitikk der kommunen har stierre muligheter til & pavirke ensket boligutbygging; bl.a
legge starre faringer for hva dags typer boliger som bygges. Bystyret ensker flere rimelige boliger for unge
og sterre profegond | utleievirksomhet. Som et ledd i dette arbeidet har formannskapet nylig Htilt tre
kommunale tomter til rédighet for utvikling av rimdige boliger, fortrinnsvis utleieboliger.

Fraen privat akter har det kommet fordag om & preve ut et sudentborettdag, som er et borettslag der
studenter béde kan eie og leie bolig. Ogsa Bergen kommune i samarbeid med Student-samskipnaden i
Bergen og boligsamvirket utreder ulike samarbeidsmodd ler for sudentbolig-bygging, herunder borettdag.
Begge disse fordagene kan ses opp mot bystyrets strategi om a videreutvikle modeler for rimelige boliger
for unge, og de ber derfor falges naye.

Internagonae studenter og korttidgtilbud: NTNU har vedtatt en internagona strategi hvor det bl.a. Ses at
det skal arbeides for a skaffe flere boliger til bade lang- og korttidsopphold for internagona e studenter og
forskere. ST Bolig har i dag en samarbeidsavtale med NTNU ved Internagona sekgon om boliger til
internagonae studenter.

Over tidrsperioden 1995 til 2005 har en sett at antallet internagonae studenter pa landsbasis har gkt med
mer enn 100%. Tall frade Sste &ene viser imidiertid at ekningen har flatet ut, og at antalet har stabilisart
seg med ca. 1 200-1 300 registrerte internagonale studenter ved NTNU.

Som et dterndiv til & bygge flere nye ordinegre studentboliger, er det foredét & bygge et eget internagondt
bolighus for opphold inntil seks maneder. Et dikt internagonat bolighus for ca. 150-200 beboere vil kunne
"redusere” behovet for korttidsopphold i STs ordinaae boliger. Ved i tillegg a etablere andre tilbud for
utenlandske studenter som kafe, pc-rom og fest-/metelokae, kan dette ogsa trekke til seg norske
studenter. Ved & benytte fleksible Igsninger kan en kombinere et korttidstilbud for internagona e studenter
med et mer generdlt tilbud til andre som trenger abo i Trondheim for kortere perioder. Det anbefaes at
ST, giernei samarbeid med andre aktuelle aktarer, utreder muligheten for & etablere et korttidstilbud for
internagonde studenter og andre.

Rad- og veiledning til studenter/ungdom

Gjennom dette progektet har en sett at det er et behov for & etablere en fellesinformagons- og
rédgivingsstrategi for studenter/ungdom med md atilby al tilgiengelig informasjon som métte vedrere de
unges hverdag — pa ett sted. Det er viktig & samarbeide om attraktive tilbud for studentene, ogsafor at de
skd bli i regionen etter endt studietid.

Det anbefaes a Trondheim kommune i samarbeid med StudiebyEN og ST utreder en utvidet
informagions- og radgivingsstrategi basart pa tidligere kommunale utredninger og konseptet

” bergensstudenten.no” . Aktuelle samarbeidspartnere i dette arbeidet kan vage ST, StudiebyEN,
Forbrukerradet i Midt-Norge, Trondheim kommune, TOBB, meglerbrangen, banker, Jushjelpa Midit-
Norge og studentorganisagjonene. Strategiens innhold kan omfatte ulike tiltak og tilbud som angdr
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boligmarkedet for studenter/ungdom; bl.a. boligformidling, bostette/finans eringsordninger, juridiske rad,

réd om tekniske krav inkl. brannsikkerhet, S Ts ulike tilbud. Det vil vagre en forutsetning at dle aktuelle

samarbeidsparter som ensker & vaare med avsetter egne ressurser til bade utvikling og drift.

Oppsummering vedtakets pkt. a

- Ved detablere flere atraktive studentboliger i sentrae strek med akseptable leiekostnader, kan
markedet for bokollektiv reduseres, og disse boligene tilbakefares til det ordinagre boligmarkedet.

- ST vil fortsatt vagre hovedaktaren for bygging av studentboliger, eventudt i samarbeid med andre
aktarer.

- Trondheim kommune ensker en mer aktiv tomtepolitikk, og ska utvikle og prave ut ulike moddler for
rimelige boliger. Dette kan inkludere utpreving av det private fordaget om et studentborettdag, et
borettdag der studenter bade kan eie og leie bolig.

- De anbefdesa ST, giernei samarbeid med andre aktuelle aktarer, utreder muligheten for A etablere
et korttidstilbud for internagonale studenter og andre.

- Det anbefdes a Trondheim kommune i samarbeid med ST og StudiebyEN utreder en utvidet
informagions- og radgivingsstrategi basart pa tidligere kommunale utredninger og konseptet
" bergensstudenten.no”.

3. Vedtaketspkt. b: Lokal vedtekt

Rammene for utarbeidelse av vedtekter fadger av plan og bygningdoven (pbl.) 8 3. Det er etter denne
bestemmel sen adgang til a fastsette de lempinger, skjerpelser, tillegg dler unntak fra bestemmel sene som
finnes pdkrevd under hensyn til forholdene pa stedet, dersom loven ikke bestemmer noe annet.

Trondheim kommune har i dag en loka vedtekt til pbl. 8 91a om bruksendring og riving av bolig.
Vedtekten innebagrer et krav om samtykke fra kommunen far man blant annet kan 9a sammen boliger dler
dele opp leligheter til hybler. Vedtekten er formulert som en gjengivelse av lovteksten, og forankrer fagelig
kravet om kommunenstillatdse far eventuelle byggearbeider kan igangsettes. Kommunen har til nd mottait
sveat f& seknader der oppdding av leiligheter til hybler er tema. Begreper som "leilighet” og ”"hybd” er
heller ikke eksakte. Loven dler forskriftene inneholder ikke noen legd definigon av begrepene.

Lovbestemme sen kom inni plan og bygningdoven i 1984, og avliegste hudeereguleringdovens

§ 41. Det fdger av forarbeidene til bestemmelsen at formdet er a sikre en forsvarlig utnyttelse av
boligmassen ved & hindre a boliger forsvinner ut av boligmarkedet (boligpoalitiske hensyn). Ved
anvendelsen av bestemmelsen skal det fdgelig legges vekt pa bade boligsituasjonen og

reguleringsmessi ge/byggetekniske hensyn. Dettetilsier a det ma foreligge en begrunnelsei forhold til & sikre
byens boligforsyning for aavdaen oppdeing til hybler. Dadet i dette progektet er kongtatert at det kan
vagei overkant av 2 000 ordinage boliger som gjennom etablering av lovlige bokollektiv har fét endret
funkgon i det ordinagre boligmarkedet, og at nybyggingen de Siste &enei stor grad har vaat sméboliger,
kan dette vagre et grunnlag for & avda oppdedling av leiligheter til hybler. Formdet vil daveae a sikre

boligforsyningen.

Den riving dler bruksendring som phl. § 91a gjelder, har imidlertid bare sammenheng med
seknadspliktige arbeider etter pbl. § 93 farste ledd bokstav f som omhandler oppdeling eler
sammenfayning av bruksenheter i boliger, samt annen ombygging som medferer fravikelse av bolig. For
denne bestemmelsen er det i forskrift gjort unntak for flytting, fjerning dler oppsetting av | ettvegger innenfor
en branncelle. Unntaket forutsetter imidlertid at tiltakene ikke medferer vesentlige endringer ved den
opprinnelige godkjente planl gsningen, og at brannskring, nadvendig lys og ventilagon m.v. oppretthol des.
Som oftest vil de bygningstekniske endringer som gjaresi boliger for atilrettelegge for & bosette flere
studenter i bokollektiv ikke vaae saknadspliktig etter pbl. 893 — og davil hdller ikke vedtekten kunne
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benyttes.

| en sAlvstendig boenhet kan det dlers vaae forskjellige boformer uten at boformene som sadan krever
tillatel se fra bygningsmyndighetene. For eksempel kan beboernes status endre seg fra en klasssk
familiesituagon til bofellesskap. Innenfor boenheten kan det ogsé forega utleie. A etablere flere bad og
kjgkken i en bolig farer i seg salv ikketil at status endrestil flere boenheter, dler at det er snakk om
bruksendring. Hvem og hvordan en bor i en boenhet kan ikke lovbestemmes. Det er bare

kommunehe stjenesteloven som dpner for muligheten til aregulerelredusere antallet beboerei en boenhet,
men forholdet mé& da vaare begrunnet i uhygieniske forhold.

| bystyrets flertallsmerknad knyttet til vedtaket om pkt. 3.4.5 i1 boligprogrammet er det angitt ulike kriterier
for & redusere hyblifisering i sentrumsomradene (se pkt. 2.1). Gjeldende lov og forskrifter ma sies divareta
de vurderingskriterier som nevnes: hensynet til forsvarlig planlesning etter oppdeling og sammendéing,
tilfredsstillende lysforhold, brannsikring og innemilja. Merknadens punkt om at kommunen ma vektlegge
om tiltaket vil vagretil urimelig ulempe for omgivelsene, og om tiltakets betydning for strakets karakter og
bomiljg, har i Sarre grad karakter som en bomiljgmessig utfordring som ikke kan styres gennom
lov/vedtekt/bestemmel ser.

Det kan fagtsettes bygningsmessig tilpassing til omgivesene, og gjennom reguleringsbestemme ser fagtsettes
leilighetsstarrelser. Former for adferd/aktivitet innenfor formdet (bolig) kan ikke fastsettes.

Det pdgdr na enrevigon av gieldende plan+ og bygningdov. | bygningdovutvagets fordag til ny plan- og
bygningdov, er det foredéit & fjerne vedtektsadgangen i loven, bl.a. pagrunn av a den anses som
overfledig sett i sammenheng med adgangen til & fastsette negmere regler for utforming og arealbruk i
kommuneplan og reguleringsplan. Det falger av lovfordaget at dagens besemmesei phl. § 91a er ansket
viderefart som 8 31-5, men med en endring av ordlyden i innledningen av bestemmelsen. Endringen er at
det naforedds at uttrykket "ved vedtekt" tas ut, dtsd dik at det bare $& at kommunen kan bestemme.

Bergen kommune praktiserer ogsaen loka vedtekt etter pbl. § 91a med tilsvarende erfaringer som
Trondheim kommunei forhold til seknadsmengde og handheving.

Det maut i fradet ovennevnte kunne fastdas at hyblifisaring, i betydningen av sgknadspliktig oppdding i
flere boenheter, kan knyttes til formdet bak vedtektsadgangen i pbl. § 91a, men dabarei forhold til & sikre
boligforsyningen. VVed denne type ombygginger vil seknadsplikten avhenge av de bygningstekniske
arbeider som ma gjares.

Det har dermed liten hensikt & utarbeide endret vedtekt til pbl. § 9laut i fragnsket om aforhindre
hyblifisering, fordi grunnlaget i forhold til boligforsyning uansett ma ligge til grunn. Gjeldende lov og
forskrifter ivaretar de vurderingskriterier som nevnesi flertallsmerknaden. De fleste bygningstekniske
endringer som gjaresi boliger for atilrettelegge for & bosatte flere studenter i bokollektiv er ikke
seknadspliktig etter pbl. 893, og da kan ikke vedtekt benyttes uansett.

Andrejuridiske tiltak

Bruk av besemmel ser knyttet til kommunedd- og reguleringshesemmelsar: Det er avklart med
Miljeverndepartementet a kommunen som planmyndighet har en mulighet til & styre bolig-
sammensetningen innenfor et avgrenset omrade gjennom bruk av planbestemmelser knyttet til béde
regulerings- og kommunedelplaner. Slike bestemmelser er farst og fremst et virkemidde for aregulere
vaiagon i nye bolighyggingsomréder, herunder a etablere bade smaboliger og familieboliger.
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Boplikt: Innfering av boplikt synes lite aktuell. Den vil i utgangspunktet bidratil & redusere boligmulighetene
for studentene.

Ulovlighetsoppfaging og tilsyn: Kommunen gnsker ndi serre grad & prioritere ulovlighets-oppfagingen
giennom & etablere bade et eget progekt og en tverretatlig ulovlighetsgruppe. Lovatridige tiltak vil bli fulgt
opp gjennom tilsyn og ulovlighetsoppfaging av Byggesakskontoret, Trondheim brann- og redningstjeneste,
Trondheim kommunale felevesen samt Miljgenheten. Brannvesenet fordag til en branngrategiplan for
perioden 2006 til 2012 vil komplettere det ordinagre brannforebyggende arbeidet.

Andr e alter native bomilj gtiltak
Som en del av progiektet er det ogsa pekt pa ulike bomiljatiltak for & avhjelpe hyblifisering-
problematikken:

Bo-opplaging: Det anbefaesat ST og Internagona sekgon ved NTNU gitt kurs” The Titanic expedition,
how to awoid Norwegian lcebergs’ for internagonale studenter videreutvikles og tilpasses for norske
farstegangsstudenter i form av en dags bo-opplaging med ma & unnga mulige konflikter.

Byhusvertordning og visningsassistanse: Det anbefdes at det utredes en byhusvertordning og en
visningsassistanse tilsvarende ” bergensstudenten.no”. Byhusvertene ska primaat gi informasion og réd,
veilede nye studenter i &bo, og meglei konflikter mellom studenter, og mellom studenter og fastboende.
Visningsassstentene skd bista nye studenter ved boligvisning. Ved bruk av en egen visningsguide vil
visningsassgertene, og dermed studentene salv, uteve en dags " sertifisering” ovenfor hussiere.

Bo-opplaging, byhusvertordning og visningsass stanse kan koordineres av StudiebyEN, men dik at at de
ulike studentorganisagionene tar ansvar bade i forhold til tilrettelegging og giennomfering av tiltakene. Mulig
finandering og drift ma utredes.

Oppsummering vedtakets pkt. b

- Gjedende vedtekt til pbl. 8 91a kan benyttes mer aktivt i forhold til seknadspliktige tiltak, med
begrunnelse i a sikre boligforsyningen. Det anses som lite hensiktsmessig & utarbeide en endret vedtekt
til pbl. &8 91amed det formd A avhjelpe ulemper knyttet til hyblifisering.

- Bruk av bestemmelser knyttet til regulerings- og kommunedelplaner er et virkemidde for &regulere
vaiagon i nye boligbyggingsomrader, herunder & etablere bade gode smaboliger og familieboliger.

- Innfaring av boplikt vil i utgangspunktet bidratil a redusere boligmulighetene for studentene.

- Det anbefdes & utrede ulike tiltak for & forbedre den bomiljemessige delen av hyhlifiserings-
problematikken som f.eks. bo-opplaging, byhusvertordning og visningsass sanse.

4. Vedtakets pkt. c. Omfanget av ulovlige hybler, og det reelle behovet for nye hybler.
Omfanget av ulovlige hybler er ikke sA enkdt atdlfeste. Hyblifisaringsprogektet, Brannvesenets
meldesystem samt Byggesakskontoret ulovlighetsoppfalging tilser at det finnes et visst omfang, men det
finnes per i dag ikke en oversikt over det totale omfanget. Det betraktes som et progekt i seg sdlv aga
igiennom og registrere kommunens ulovlighetsoppfaging i kommunale arkiver, noe som
studentbosettingsprogektet ikke har hatt ressurser til & gjennomfare i denne sammenheng.

Rapporten ” Studentbosetting i Trondheim kommune” (Eikemo 2006) Ser imidlertid noe om studentenes
oppfattelse av ulovligheter. Som gjennomsnitt for hele byen svarer 16% at det ikke er trygge
ramningsveger og 14% vet ikke. Dette indikerer & omfang av ulovligheter kan vege

omfattende. Omradene som kom darligst ut i forhold til trygge remningsveger er Moholt/Tyholt/
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Berg/Eberg og Nedre Byasen, deretter @yalSamfundet/Glashaugen, Lademoen/Buran og Singsaker/
Bakklandet. Analysen antyder at det finnes marketall ogsa utenfor de sentrumsnaare sonene. Tidligere
gienomfarte rgpporter " Registrering av bygningsstandard i Trondheim” (2001) og ” Brann-vernprogektet i
Trondhem” (2004), samt innrgpporterte tipstil Brannvesenet om uregemessigheter viser imidlertid at
saalig Midtbyen og Mdllenberg har en stor grad av manglende brannsikkerhet.

Det reelle behovet for nye studentboliger /hybler

N&r hovedutfordringen er a det i de siste &rene har kommet mange tusen studenter til byen uten at nye
tilrettelagte studentboliger er etablert i samme omfang, savil det uomtvistelige viktigste tiltaket veare &
etablere gode sentrumsnage sudentboliger som konkurrerer ut uheldig og spekulativ hyblifisering i
bokollektiv. Dette er i rediteten det eneste tiltaket som gir mulighet til en planmessig forbedring av
Situagonen.

Bygging av nye studentboliger mé derfor sesi sammenheng med kommunens tomtepolitikk. Studentenes
egne preferanser vil danne et utgangspunkt for utforming og lokaisering. Spersmdet om det er behov for
nye studentboliger er ogs et spgrsmd om man ensker a overlate student-bosetting til det private
markedet, eller om man ser det som en offentlig oppgave. Det bar vage & md at minimum 20% av
studentene bor i boliger som er tilrettelagt av ST dler andre serigse aktarer. Bygging av nye studentboliger
vil vagre prisregulerende i leiemarkedet, noe som kan vagre et argument for at dike boliger med akseptable
utleiepriser ber liggei de omrédene. Entilfarsdl av nye sentrumsnegre studentboliger med god teknisk
standard kan indirekte bidratil &tvinge frem en oppgradering av eksisterende utleiebebyggelse av darlig
kvalitet, og samtidig frigjere boliger for andre grupper.

Oppsummering vedtakets pkt. ¢

- Omfanget av ulovlige hybler er ikke sdenkdt atdlfeste. Ut i fra undersekelser giennomfart blant
studentene oppfates omfanget av ulovligheter i utleiemarkedet i Trondheim & vaae betydelig, og
andysen antyder at det finnes marketal ogsa utenfor de sentrumsnagre omrédene.

- Bygging av nye studentboliger ma sesi sammenheng med kommunens tomtepolitikk og studentenes
preferanser. Det ber vagre e md at minimum 20% av studentene bor i boliger som er tilrettelagt av ST
eller andre serigse aktarer.

R&dmannen i Trondhaem, 12.12.06

Héakon Grimstad Anne Aaker
kommunaldirekter boliggef
Astrid Storgy
saksbehandler
Utrykte vedlegg:

1. Progektrapport ” Studentbosetting — hyblifisering” (2006)
2. Rapport ” Studentbosetting i Trondheim kommune” Anadlyse av eks sterende datamateride om
studenter og ungdoms boligsituagon (Fali/Relling 2006)
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3. Rapport ” Studentbosetting i Trondheim kommune” Kvantitativ analyse av trondheimsstudentenes
boligstuagon og —preferanser (Eikemo 2006)
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