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OM HUSBANKEN
• Ca. 300 ansatte fordelt på ni 

nasjonale kontor og fire 
regionskontor

• Hovedkontor i Drammen
• Har 158 mrd. kroner i 

utestående utlånsportefølje
• Disponerer 21 mrd. kroner i 

2022
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Startlån/lån fra HB

Hybel/studenbolig Kjøper egen bolig Flytter i leilighet Sykehjem/omsorgsbolig

Bostøtte Finansiert av HB

Bor hjemme

Tilvisning/tildeling Investeringstilskudd

«BOLIGKARIERE»
«Husbankens samfunnsoppdrag er å 
førebygge at folk blir vanskelegstilte på 
bustadmarknaden, og bidra til at 
vanskelegstilte kan skaffe seg og behalde
ein eigna bustad.»
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Vi kan alle bli vanskeligstilt 
på boligmarkedet

• Sykdom –fysisk eller 
psykisk

• Samlivsbrudd
• Banken sier nei/geografi
• Alder
• Avhengigheter
• Osv….



• Bostøtte
• Startlån
• Lån til boligkvalitet
• Lån til studentboliger
• Lån til utleieboliger
• Investeringstilskudd
• Tilskudd utleieboliger
• Tilstandsvurdering
• Boligsosiale tiltak

Husbankens økonomiske 
virkemidler for boligutvikling:



Renter



7

Kommunen 
kjøper boliger

Samarbeide med 
private aktører

Formidle bolig i 
det private utleie-
markedet

Bistå vanskelig-
stilte med å kjøpe 
bolig

Bistå personer til 
å bli boende i eid 
eller leid boligSTRATEGI

Lån til utleieboliger
Tilskudd til 
utleieboliger

Lån til utleieboliger
Tilskudd til 
utleieboliger

(gis til utbygger)

Bostøtte Startlån
Bostøtte
Investeringstilskudd

Startlån (eid bolig)
Bostøtte

HUSBANKENS 
VIRKEMIDLER

Strategi for 
anskaffelser
BRL-loven
Utbyggingsavtaler
Opprette BRL

Tilvisningsavtale
Tildelingsavtale
Innleie

Øk. rådgivning
Veiledning 
Bo-oppfølging
Depositum
Øk. sosialhjelp
Kommunal bostøtte

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
Tilskudd til etabl.
Tilskudd til tilpass.

KOMMUNENS 
VIRKEMIDLER

Helhetlig virkemiddelbruk

Bygging og 
utbedring av 
sykehjem, 
omsorgsboliger og 
dagaktivitetssenter

Investeringstilskudd
Bostøtte

Salg/kjøp av tomt
Reguleringsplan
Utbyggingsavtaler

Tilpasse 
eksisterende 
boliger og bygge 
tilgjengelige 
boliger

Startlån (eid bolig)
Lån til oppgradering
Lån til boligkvalitet
Tilskudd til heis

Øk. rådgivning 
Byggteknisk
rådgivning
Tilskudd til tilpass.
Tilskudd til prosj. 
og utredning

Kommunen 
bygger nye 
boliger

Lån til utleieboliger
Tilskudd til 
utleieboliger

Salg/kjøp av tomt
Reguleringsplan
Utbyggingsavtaler

FORUT-
SETNINGER

Fremskaffe egnede utleieboliger for vanskeligstilte Fra leie til eie Beholde og tilpasse bolig Omsorgsbygg

ORGANISERING OG FORANKRING BOLIGSOSIALE HENSYN I PLANOVERSIKT OVER BEHOV

INNSATS-
OMRÅDER



STARTLÅN
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Hvem kan få startlån
Hovedregler:
• Personer som ikke får lån eller tilstrekkelig lånebeløp i ordinære 

kredittinstitusjoner

• Tildeles etter en behovsprøving

• Har langvarige problemer med å finansiere eid bolig

• Må vise til at de har benyttet muligheten til sparing



• Husstanden har barn eller særlige 
sosiale eller  helsemessige utfordringer

• Startlån er avgjørende for å kunne 
beholde bolig

• Boligsituasjonen hindrer mulighetene til 
å opprettholde et arbeidsforhold

• Startlånet bidrar til bedre utnyttelse av  
kommunalt disponerte boliger

Unntak fra varighet og sparing når: 
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Startlån kan brukes til å oppnå distriktspolitiske mål

• § 5-4, 2. ledd c)
Kommunen kan fravike vanlige krav hvis 
kjøp av bolig er den eneste løsningen for å  

• opprettholde et arbeidsforhold
• sikre tilgang til nødvendig arbeidskraft i kommunen

• § 5-4, 2. ledd d)
Kommunen kan også fravike vanlige krav 
for beboere i kommunale boliger  for å få 
bedre utnyttelse av den kommunale 
boligmassen
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Startlån er «gratis» for kommunen –
formidlingslån som ikke belaster  kommunekassen

• Låntakernes innbetalinger dekker 
kommunens renter og avdrag til 
Husbanken

• Kommunen kan legge på renten 
0,25 prosentpoeng til dekning av 
administrative kostnader

• Kommunene må gjøre en 
skikkelig risikovurdering i 
behandlingen av den enkelte 
søknad

• Lave tap/tapsdeling – tap kan 
reduseres med aktiv oppfølging

Kommunen 
låner av 

Husbanken

Innbyggeren 
låner av 

kommunen

Innbyggeren 
betaler 

renter og 
avdrag til 

kommunen

Kommunen 
betaler 

renter og 
avdrag til 

Husbanken

Kommunekassen

Lån



Startlån kan brukes til å
• kjøpe bolig
• refinansiere lån med 

pant i egen bolig
• kjøpe ut ektefelle
• tilpasse eller utbedre 

bolig
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Bruke faktiske utgifter 
som mål
Hvilke husleie betaler/må husstanden
betale dersom alternativet er å leie?
Hvor stort lån kan leien betjene etter 
fradrag for felleskostnader?

Eksempel (neste side):
En familie betaler i dag en leie på
12 000,- per måned
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Disponibelt 12 000
Felleskostnad - 4 000
Disponibelt til lån 8 000
Kalkulasjonsrente 6,250 %
Nedbetalingstid 30 år
Mulig lån 1 286 814

Kalkulasjonsrente og 
30 års nedbetaling

Disponibelt 12 000
Felleskostnad - 4 000
Disponibelt til lån 8 000
Kalkulasjonsrente 1,371 %
Nedbetalingstid 30 år
Mulig lån 2 348 237

Fastrente (10 år) og 
30 års nedbetaling

Disponibelt 12 000
Felleskostnad - 4 000
Disponibelt til lån 8 000
Kalkulasjonsrente 2,487 %
Nedbetalingstid 50 år
Mulig lån 3 457 751

Fastrente (10 år) og 
50 års nedbetaling

Potensialet i startlånordningen
Dagens husleie  =  disponibelt til lån og andre faste boutgifter

Ved fast rente og 50 års nedbetalingstid:
Skattefradraget for rentekostnad første måned: 1 200,-
Avdrag første måned 4 050,-
Fordel eie vs leie 5 250,-



Hva er forskjellen på startlån fra kommunen og lån fra 
Husbanken til privatpersoner.

• Lån fra Husbanken 
omfatter lån til 
boligkvalitet. Det stilles 
ikke krav til 
pantesikkerhet.

• Krav ut over tek 17

• Startlån fra kommunen 
gjelder de som ikke får 
boliglån i vanlig bank 
og ikke har mulighet til 
å spare opp 
egenkapital. Krav om 
pantesikkerhet



Lån til Boligkvalitet
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Lån til boligkvalitet

Tilskudd til utleieboliger
Lån til boligkvalitet

Samarbeid med private – en av flere muligheter
Kjøp

Nybygg

Ombygging

Private 
aktører

Egen regi

Tildelingsavtale

Tilvisningsavtaler

Kommunens 
behov

• Type boliger
• Målgruppe
• Beliggenhet
• …
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Hvordan ta en mer aktiv 
rolle i boligpolitikken?
Hvordan gjør andre 
kommuner det?



3. mar. 2022 22

Hvilken rolle skal kommunen ha i 
boligpolitikken?
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Virkemidler for å påvirke 
boligpolitikken?
 Eiendoms-/tomtepolitikk og grunnerverv

 Plan- og reguleringsmyndighet og utbyggingsavtaler

 Dialog med private utbyggere

 Aktiv bruk av Husbankens låne- og tilskuddsordninger.

 Kommunens virkemidler (eks. flere tilskuddordninger overført fra Husbanken og bruk 
av tildelings- og tilvisningsavtaler i samarbeid med private utbyggere)
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Eks. Bærum kommune som strategisk eiendomsaktør

 DET GODE NABOLAG: Utbyggingsprosjekt med 70 boliger.

 Ulike beboer- og aldersgrupper i et godt bomiljø

 Samarbeid mellom kommunen som eier tomten, privat utbygger og Husbanken.

 Mål for kommunen: Sikre omsorgsboliger for kommunen, rimelige boliger til 
førstegangsetablerere og vanskeligstilte barnefamilier (startlån). 

 Prosjektkonkurranse som ivaretar kommunens krav og ønsker
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Eks. Hordasmibakken – offentlig privat samarbeid med 
boligsosial profil (tidligere Lindås kommune, nå Alver kommune)

Mål med prosjektet: 
1) Få unge barnefamilier i etableringsfasen inn i eid bolig.
2) Sikre gode boligkvaliteter i et godt bomiljø.
3) Etablere et godt eksempel på offentlig privat samarbeid 
4) Målrettet bruk av startlån 

 Boligkonsept etablert av Lindås tomteselskap og Lindås kommune i tett samarbeid med 
utbygger og boligutvikler. 

 Tomt solgt med betingelser: Oppføring av 20 boligenheter for målgruppen unge i 
etableringsfasen. 

 Kravspesifikasjon: Lindås kommune peker ut 14 av 20 kjøpere. 
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Dialog
Kommunene kan ikke tvinge private 
aktører til å realisere målsettingene i 
areal- og reguleringsplanene. 

«Selv om mange av de største 
kommunene har utbyggingsplaner 
med tallfestede målsettinger er det 
ikke politikerne som bestemmer om 
spadene blir stukket i jorda» 



investeringstilskudd
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Økende tjenestebehov

Klarer seg selv

Behov for praktisk 
bistand 

(matlevering, enkle 
hjelpemidler), tiltak 

for økt trygghet

Hverdags-
rehabilitering, 

velferdsteknologi

Hjemmesykepleie 
eller 

hjemmehjelp

Omsorgsbolig 
med hjemme-

tjenester

Omsorgsbolig med 
heldøgns-

bemanning

Økende tilpasning 

Ordinær bolig

Institusjons-
plass

Tilpasset bolig Livsløpsbolig
Fellesskaps-

boliger 
(omsorgsboliger)

Institusjon, 
sykehjem o.l.

Egnet tilbud til rett tid

Selvstendig 
omsorgsbolig

Aktivitetstilbud, frivillighet og aldersvennlig samfunn
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Driftskostnad i 
hjemmetjenester per 
bruker

Driftskostnad per 
sykehjemsplass

Tall henta fra KOSTRA for 2016 og byggekostnad for sykehjem i pressområder (Husbanken)

Byggekostnad per 
sykehjemsplass

235 000 
kroner 

1 310 000 
kroner 3 760 000 kroner 

Eldre som tar ansvar 
for eget liv og bolig



32

Prosess i kommunen

1. kartlegging og analyse

2. planlegge – velge strategi

3. forankre i planarbeidet

4. tiltak

Eldre som tar 
ansvar for eget liv 

og bolig
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Flere eldre vil bo hjemme og 
motta helsetjenester der

• eksisterende boligmasse må  
tilpasset den enkeltes  
funksjonsnivå

• Husbanken prioriterer tiltak som 
bidrar til at folk kan bo hjemme 
lenger for å avlaste 
omsorgssektoren

Eldre som tar ansvar for 
eget liv og bolig
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Borettslagsmodellen
 Kommunene bygger boligene
 Kommunen får 

investeringstilskudd og MVA 
kompensasjon

 Bygg omgjøres til Borettslag
 Kommunen selger med 

Startlån
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Husbanken står på tilbudssiden
Husbanken bistår dere i arbeidet mot at alle skal bo godt

og trygt i Sør-Varanger

Vegard.Dybvik@husbanken.no
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