
Husbankfinansiering

Bolyst forum, Hamar9. Februar 2024



Husbankens lån og tilskudd – kan de bidra til å

• Hjelpe unge inn på boligmarkedet i etableringsfasen?

• Hjelpe eldre inn i en mer egnet bolig?

• Bosette flyktninger?

• Fremskaffe boligprosjekter med fellesskapsløsninger?

• Finansiere de tomme boligene som utbyggere ikke får solgt?
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Regjeringen vil 

– at flere skal få mulighet til å eie sin egen bolig

– legge til rette for gode og trygge leieboliger

– at barn og unge skal ha gode og stabile boforhold

– at ingen skal måtte være bostedsløse

– at personer med nedsatt funksjonsevne på lik linje med 
andre skal kunne velge hvor og hvordan de vil bo 

– legge til rette for økt boligbygging i distriktene

– utvikle botilbud som er lagt til rette for eldre – sette i gang 
et eldreboligprogram

– legge fram en stortingsmelding om helhetlig boligpolitikk, 
som ser på både kommunenes rolle og Husbankens rolle 
som støttespiller for kommunene
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• Forsyne markedet med boliger til grupper som trenger 
bistand

• Styrke etterspørselen til grupper som trenger bistand

• Gjøre vanskeligstilte i stand til å bli boende i egen bolig

• Forsyne markedet med boliger av god kvalitet som 
ivaretar universell utforming og miljøkvaliteter

Husbankens rolle



Den makroøkonomiske situasjonen er utfordrende

● Svakt boligmarked 

● Lav boligbygging 

● For få utleieboliger mange steder, kraftig økte 

leiekostnader 

● Kraftig økte renter og høy prisstigning

● Situasjonen for vanskeligstilte blir mer utfordrende
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Utbygger bygger 
for videresalg

Privatpersoner 
bygger i egen regi 
(er tiltakshaver)

STRATEGI

Lån til boligkvalitet 
og oppføring av:
• Livsløpsbolig
• Miljøvennlig bolig

Startlån til 
toppfinansiering

HUSBANKENS 
VIRKEMIDLER

Dialog med 
bransjeaktører
Rimelig tomt
Festet tomt
Tilrettelagt tomt
Salg/kjøp av tomt 
og boenheter

Dialog med 
innbyggere
Rimelig tomt
Festet tomt
Tilrettelagt tomt
Salg/kjøp av tomt

KOMMUNENS 
VIRKEMIDLER

Helhetlig virkemiddelbruk i boligpolitikken

FORUT-
SETNINGER

ORGANISERING OG FORANKRING BOLIGHENSYN I PLANOVERSIKT OVER BEHOV

TILTAK Bygge ny ordinær eierbolig

Lån til boligkvalitet 
og oppføring av:
• Livsløpsbolig
• Miljøvennlig bolig

Startlån til 
toppfinansiering

Bygge nye boliger og bygg

Flytte til og kjøpe en 
eksisterende bolig i 
kommunen

Bistå personer til å 
bli boende i eid 
eller leid bolig

Startlån
Bostøtte
Investeringstilskudd 

Startlån (eid bolig)
Bostøtte
Lån til oppgradering

Øk. rådgivning
Veiledning og 
oppfølging
Salg/kjøp av tomt
Opprette BRL
Tilskudd til etablering
Tilskudd til tilpasning

Øk. rådgivning
Veiledning 
Bo-oppfølging
Tjenester
Øk. sosialhjelp

Tilpasse 
eksisterende bolig

Startlån (eid bolig)
Lån til oppgradering

Tilskudd til tilpass.
Tilskudd til prosj. 
og utredning
Tilskudd i stedet 
for hjelpemiddel

Flytte og kjøpe Tilpasse dagens bolig

Tiltak i eksisterende boligmasse
INNSATS-
OMRÅDER

Kjøp eller bygging i kommunal regi 
eller i samarbeid med privat aktør

Lån til utleieboliger
Tilskudd til energitiltak i 
utleieboliger

Dialog med bransjeaktører
Tilvisingsavtaler 
Borettslag
Kjøp og salg av kommunal tomt

Fremskaffe utleieboliger

Bygging og utbedring 
av sykehjem, 
omsorgsboliger og 
dagaktivitetssenter

Investeringstilskudd
Bostøtte
Tilskudd til 
energitiltak i 
omsorgsbolig og 
sykehjem

Sentrumsutvikling

Omsorgsbygg



9

• Kommunens plikt til å ta boligsosiale hensyn i 
plan:  

o Skal ha oversikt over behovet for ordinære 
og tilpassede boliger for vanskeligstilte på 
boligmarkedet

o Boligbehovet for vanskeligstilte skal inngå i 
kommunens planstrategi

o En drøfting av kommunens boligsosiale 
arbeid bør inngå i strategien

o Overordnede mål og strategier for det 
boligsosiale arbeidet skal fastsettes i 
kommuneplanen
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Startlån – (kr 18 mrd.) Lån til utleieboliger med 
Tilvisningsavtale

Lån til boligkvalitet 
(Nye boliger)

Lån til studentboliger (kr 2,1 mrd)

Husbankens låneramme 2024 – kr 29 mrd.
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Foto: Sæterhagen, Lillehammer

Skal fremme og utvikle boligkvaliteter som fremmer 
miljø og tilgjengelighet i nye og eksisterende boliger.

• Tre kategorier av kvalitet

o Bygge miljøvennlige boliger 
(ikke krav til energieffektivitet da 
energikravene i TEK17 er 
«passivhusnivå»).

o Bygge livsløpsboliger.

o Oppgradere eksisterende boliger
Omfattende oppgradering som både 
reduserer energibruken og øker 
tilgjengeligheten betraktelig.

Lån til boligkvalitet
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Hvordan kvalifisere? -MILJØ

1. Begrenset bruk av helse- og miljøfarlige stoffer

2. Avfallssortering i byggeprosessen

3. Fleksibilitet i planløsningen

4. Miljødokumentasjon

5. Forbud mot fossilt brensel til oppvarming og tørking 
av bygninger

Velge 3 av 5 miljøkriterier

eller

Svanemerke

eller

BREEAM-NOR-sertifisering
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Hvordan kvalifisere?  -LIVSLØP

Men…

Unntak for andre etasje i fire- og seksmannsboliger
Kravene til tilgjengelig boenhet i TEK må være oppfylt

Fire ytterligere krav
• Tilgjengelig parsengssoverom
• Tilgjengelig innvendig bod, 3 m2
• Vaskesøyle på tilgjengelig bad eller vaskerom
• Forberedt for velferdsteknologi
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Oppgradering av bolig

Hovedregel:
Tiltak både innen 

energieffektivisering og 
tilgjengelighet.

Omfattende og gode tiltak på ett 
av områdene.

Låneutmåling:
Inntil 100 % av kostnadene. 
Inntil 90 % av verdien etter 

oppgraderingen.



Nydalsenga 2 – Ringsaker kommune- Boligkvalitet

● Prosjektgodkjenning – 18 leiligheter for salg

● Selveierleiligheter på 70-129 kvadratmeter

● Prosjektet bygges med utvalgte boligkvaliteter I hht

Husbankens veileder

● Trysilhus Nordøst er utbygger

● Det er forventet at prosjektgodkjenningen fra

Husbanken vil være positivt for salgsprosessen
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Boliger med miljøkvaliteter i Haugesund

150 leiligheter fordelt på 7 blokker. 

Husbanken finansierte 8 av 17 leiligheter i 

siste byggetrinn i 2021 med lån til 

boligkvalitet.  

Livsløpsboliger i Bømlo

Transformasjonsprosjekt med totalt 38 

livsløpsboliger, finansiert med lån til 

boligkvalitet.
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Lån til utleieboliger med Tilvisingsavtale

● Privateide utleieboliger med kommunal tilvisingsrett

● Bygges og driftes av private utbyggere, mot at 
kommunen kan henvise kommunale boligsøkere til 40 
prosent av boligene i minst 20 år

● Øvrige boliger leies ut i det ordinære markedet

● Husbanken krever at det er kommunen som tar inititativ
og utlyser behov for utleieboliger

● Finansieres med gunstig lån i Husbanken, inntil 85%, 50 
års nedbetaling

https://husbanken.no/kommune/lan-og-
tilskudd/utleieboliger/tilvisningsavtale/

Foto: Midtbyen, Brumunddal

https://husbanken.no/kommune/lan-og-tilskudd/utleieboliger/tilvisningsavtale/
https://husbanken.no/kommune/lan-og-tilskudd/utleieboliger/tilvisningsavtale/


Lån til utleieboliger med tilvisingsavtaler gir:

✓ Flere utleieboliger i det ordinære markedet

✓ Enklere tilgang på gode boliger for innbyggere 
som trenger hjelp av kommunen sin til å finne en 
egnet bolig

✓ Et bidrag til et mer profesjonelt utleiemarked

Foto: Leva Jessheim, Ullensaker
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Avtalen gjelder for 20 år 
fra utbetaling av lånet.

Leieavtalen inngås 
mellom utleier og 

boligsøkeren.

Kommunen kan til enhver 
tid kun tilvise til en andel 

(40%) av boligene.

En avtale mellom utleier 
og kommunen.

Hva er en tilvisingsavtale?
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• Oppføring av 12 boliger – tilvisningsavtale med Hamar kommune

• Kommunen har et godt dokumentert behov for flere 
utleieboliger.

• Hamar Kommune har en rullerende annonse ute med 
søknadsfrist to ganger pr år.

• Utleier fikk lån frå Husbanken med 50 års nedbetaling og et år 
uten avdrag

• Låneutmåling på 80%

Just Brochs gate 12, Hamar – utleie med tilvisning



Omsorgsbygg –

Bygging og utbedring av sykehjem, omsorgsboliger 

og dagaktivitetssenter
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Investeringstilskudd kan gis til

• Oppføring

• Kjøp

• Ombygging

• Utbedring

• Leie

Kun kommuner skal være søker/mottaker

Skal inngå i kommunens investeringsbudsjett

Kan under visse betingelser videre-tildeles (til f.eks til 
andelseiere i et borettslag)

Foto: Labo Sykehjem, Østre Toten
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Investeringstilskudd

Til personer med vedtak om heldøgns helse- og omsorgstjenester, 
eksempelvis:

• Eldre og personer med demens, personer med 
utviklingshemming, psykiske og/eller sosiale problem

Utmåling av tilskuddet beregnes ut fra anleggskostnad, men det er 
avgrenset tilskuddssatser per enhet.

• 45 prosent for omsorgsboliger

• 55 prosent for institusjon

• 55 prosent for lokale for dagaktivitet



Muligheter og virkemidler - borettslagsmodellen



Borettslagsmodellen kan halvere innskuddet for utviklingshemmede

Eksempel: Borettslaget Felles framtid i Stange

● 10 beboere eier hver sin leilighet

● Felles kjøkken og stue, kommunen leier arealer til 

ansattbase/kontor

● Tomt og byggekostnader: 34 mill. kroner

● Investeringstilskudd fra Husbanken: 13,4 mill. kroner

● Momskompensasjon: 6 mill. kroner

● Innskuddet endte på 1,5 millioner per beboer. I stor 

grad finansiert med startlån fra kommunen

● Kommunen stod som byggherre, det må til for å få 

investeringstilskudd fra Husbanken og 

momskompensasjon fra Skatteetaten
https://husbanken.no/eksempler/felles-framtid-stange/ 

https://husbanken.no/eksempler/felles-framtid-stange/


Kombinasjonsprosjekter gir muligheter

Eksempel: Vallergrenda i Bærum

● 67 boliger fordelt på

– omsorgsboliger som kommunen kjøper

– boliger med prisregulering for førstegangskjøpere 

under 35 år 

– familieboliger for startlånsmottakere 

– boliger for salg til det ordinære markedet

● Kommunen solgte tomten med føringer for 

beboersammensetning

● Privat aktør utvikler, omregulerer, bygger og selger 

boligene

● Finansiert med lån og investeringstilskudd fra 

Husbanken En stor andel av boligene er solgt, selv i dagens krevende 

marked.



Trygghetsboliger….?

TJENESTER BOLIGER
HUSBANKEN KOMMUNEN

Nivå 5

Nivå 4

Nivå 3 Omsorgsboliger    Bostøtte

Tilskudd heis Startlån unge voksne

BostøtteLån boligkvalitet

tj
e

n
e

st
e

n
iv

å

ØKONOMISKE VIRKEMIDLER

Investeringstilskudd

Egne midler alene eller i 

kombinasjon med 

investeringstilskudd 

Bo- og tjenestetilbud

Tilskudd tilpasning av 

bolig

Tilskudd og lån 

utleieboliger

BEHOV

Langtidsopphold i institusjon

Heldøgn pleie- og 

omsorgstjenester

Institusjon
Korttidsopphold i institusjon****

Heldøgnstjeneste utenfor institusjon

Nivå 2 Hjemmetjenester***

Egen bolig 

(eid/leid)*****
Nivå 1 Dagtilbud**

Nivå 0 Forebyggende*

endring i funksjonsnivå
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• Utbyggingsavtaler (pbl §17-3)

• 10+20 prosent i borettslag (brl §4)

• 10 prosent i sameier

• uavgrenset i privat eide

• Tilvisningsavtaler

Kommunes virkemidler



Ulstein kommune

Suksessoppskrift:
• Tett samarbeid mellom administrasjon og politisk miljø
• Felles planforum som sørger for at alle kommunale 

planer henger sammen og bygger oppunder hverandre
• God dialog med innbyggerne
• Tett samarbeid med privat 

næringsliv/eiendomsutviklere
• En tydelig strategi for sentrumsutvikling

Kommunen omregulerte hele 2.-etasjen i de moderne 
boligblokkene fra næring til omsorgsboliger midt i 
Ulsteinvik sentrum

strategisk boligkjøp



Generelle bestemmelser - husbanklån
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Generelle krav

• Lovlig etablert foretak (firmaattest)

• Betaling av skatt, mva., 
arbeidsgiveravgift

• Maks. to underledd i leverandørkjeden

Foretak

Nøktern standard

Kredittvurdering og låneutmåling
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Generelle krav

Foretak

Nøktern standard

Kredittvurdering og låneutmåling

• Ikke lenger unntak for pilot- og 
forbildeprosjekter. Forsøk i stedet.

• Videreført tidligere arealgrenser bortsett 
fra blokkleiligheter = 100 m2

• Unntak fra arealgrensene i særskilte 
tilfeller m.m.
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Generelle krav

• Søkers historikk, betjeningsevne og 
sikkerhet

Maksimal låneutmåling
• 85 % av kjøpesum / godkjente 

prosjektkostnader

Unntak i distriktskommuner:
• Eiendommen kan pantsettes utover 85 %

Foretak

Nøktern standard

Kredittvurdering og låneutmåling
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Rentebetingelser pr. 1. februar

Terminforfall Fast 3 år Fast 5 år Fast 10 år Fast 20 år Flytende rente*

Månedlig 4,112 % 3,900 % 3,851 % 4,140 % 4,189 %

Kvartalsvis 4,126 % 3,912 % 3,864 % 4,155 % 4,203 %

Halvårlig 4,147 % 3,931 % 3,882 % 4,176 % 4,225 %

* Flytende rente frem til 29.februar. Ny flytende rente fra 1. mars 2024 er 4,458 %, 4,474 % og 4,499 %.



Husbankens lån og tilskudd – kan de bidra til å

• Hjelpe unge inn på boligmarkedet i etableringsfasen?

• Hjelpe eldre inn i en mer egnet bolig?

• Bosette flyktninger?

• Fremskaffe boligprosjekter med fellesskapsløsninger?

• Finansiere de tomme boligene som utbyggere ikke får solgt?
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Flere nye boliger kan bygges med husbankfinansiering 

• I distriktene kan 
Husbanken gjøre unntak 
fra hovedregelen om at 
låneutmålingen maksimalt 
kan være 85% av 
eiendomsverdien

• Krav til tilgjengelighet eller 
miljø

4,458% p.a.

(Husbankens flytende rente pr.mnd 
fra 1.3. 2024)

Lån til boligkvalitet

• Kommunene kan inngå 
tildeling- eller 
tilvisningsavtale med 
private aktører som kan få 
lån fra Husbanken.

4,458% p.a.

(Husbankens flytende rente pr.mnd 
fra 1.3. 2024)

• Boligkjøp i distrikts-
kommuner kan 
fullfinansieres med lån til 
boligkvalitet som 
grunnfinansiering og 
startlån som 
toppfinansiering

4,458% p.a.

+ kommunalt adm. gebyr 
(0,25 % p.a.) på startlånet

Lån til utleieboliger Lån til boligkvalitet +
startlån



TAKK  FOR  MEG!

helene.jordheim@husbanken.no

mailto:helene.jordheim@husbanken.no
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