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ÅRLIGE TILDELINGSBREV



Statsbudsjettet for 2024

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



Økonomiske rammer 2024



Utfordringer nå

• Redusert kjøpekraft

• Økte renter har redusert lånekapasiteten til 

et sykepleierpar med 1,5 millioner kroner

• Redusert kjøpekraft og økte 

byggekostnader har medført kraftig 

nedgang i boligbyggingen

• Bosetting av flyktninger

• Fortsatt høye ankomster fra Ukraina

• Stadig mer utfordrende for kommunene å 

fremskaffe boliger

• Presset utleiemarked

• Både høye bosettingstall og redusert 

kjøpsevne gir økt press på utleiemarkedet

• Leieprisene øker kraftig

● Svakt boligmarked 

● Lav boligbygging 

● For få utleieboliger mange steder, 

kraftig økte leiekostnader 

● Kraftig økte renter og høy 

prisstigning

● Situasjonen for vanskeligstilte blir 

mer utfordrende

● Få boliger med livsløpsstandard



Husbankens temperaturmåler bekrefter at bosettingsarbeidet 

blir stadig mer utfordrende

165 kommuner svarte på 48 timer:

● Bosetting av flyktninger blir sannsynligvis mer 

krevende fremover

– Kapasitetsutfordringer: Få ledige kommunalt 

disponerte boliger står tomme eller kan tas i bruk 

ved enkel ombygging/istandsetting

– Fortrengningseffekter: Mer enn 7 av 10 

kommuner rapporterer høy eller middels risiko for 

lenger ventetid på kommunal utleiebolig for andre 

målgrupper – størst risiko i sentrale kommuner

● Entydig tilbakemelding fra kommunene om at 

tilskudd til utleieboliger er det nyttigste virkemiddelet 

for framskaffelse av utleieboliger
Nordlys, 14.10.23. Tromsø har så langt klart å bosette 307 av 

630 flyktninger kommunen har vedtatt å bosette i 2023.



Husbankens kommuneundersøkelse
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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

Unntak

• Husstanden har barn eller særlige 
sosiale eller helsemessige 
utfordringer

• Startlån er avgjørende for å kunne 
beholde boligen

• Boligsituasjonen hindrer 
mulighetene til å opprettholde et 
arbeidsforhold

• Startlånet bidrar til bedre 
utnyttelse av kommunalt 
disponerte boliger



Over 143 000 husstander har fått startlån i perioden. 86 prosent av disse 
eier fortsatt bolig i dag

Over 73 000 barnefamilier har fått startlån i perioden. Barnefamilienes andel av dem som 
får startlån har økt hvert år etter 2014 og var i 2023 på 61 prosent

Startlånet treffer hovedmålgruppen for ordningen; personer med lav inntekt

Det er store kommunale variasjoner i bruken av startlån. Husstander i landets minst 
sentrale kommuner har nesten fire ganger større sannsynlighet for å få startlån enn de 
som bor mest sentralt

Det eksisterer et eierpotensiale blant startlånssøkerne med lav inntekt som får avslag, så 
mulighetsrommet i ordningen er større 

Startlån 20 år i år!



STARTLÅNET I 2023

7 830
Antall lån

16,1 mrd
Utbetalt

58%
Leie til eie

Enslige og enslige med barn 

mottok 66% av alle 

startlån

5%

31%

61%

4%

0-24 25-34 35-66 Over 67

Alder på mottakere

13% av startlånene gikk til 

refinansiering

19 772 
vedtak med 

avslag

Husbankens startlånsportefølje 

har passert 100 milliarder
52% 
fastrente

85% 
>29 års løpetid



Mislighold og tap på startlån 2020 – 2023

• Det mest sentrale funnet i analysen er at det ikke har vært 
noen signifikante økninger i mislighold av startlånet fra 
2020 til 2023. Trenden er en svak økning i rettidig betaling i 
løpet av perioden 2020 til 2023. Det er altså ingen tegn til økt 
mislighold av startlån som følge av dyrtiden så langt

• I stort er bildet at 9 av 10 startlånskunder overholder 
låneforpliktelsene sine

• Som misligholdt forstås startlån som er i restanse, som har 
gått til inkasso, som er omfattet av gjeldsordning eller er lagt 
til overvåkning. I de tilfellene mislighold skjer, oppstår det 
ofte tidlig i låneforløpet – oftest innen to år

• Stor forskjell i mislighold og inkasso etter kommunens 
sentralitet. Det er mer nær dobbelt så mye mislighold og 
inkasso i de minst sentrale kommunene. Bruk av 
avdragsfrihet har ikke økt

• Kommunenes tap på startlånet er små

• Husbanken ser med bekymring på startlånstakerne som 
har fastrenteavtaler som utløper

Nasjonalt
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Husbanken boligsosiale monitor 
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Startlån, Gjesdal  2022 - 2023



Bruk handlingsrommet i startlånsordningen i en krevende tid 

Nye mottakere

● Barna først

● Større behov for fleksibilitet i tiden framover (lenger nedbetalingstid, 
avdragsfrihet, tilskudd, faktisk forbruk framfor SIFO) 

● Forankre bruk av handlingsrommet for å sikre en bærekraftig 
startlånspraksis

● Refinansiering påvirker boforhold positivt; høyere sannsynlighet for å 
beholde bolig, færre flyttinger, og mer plass for husstanden

● Ta distriktspolitiske hensyn, tiltrekke og beholde arbeidsplasser

Eksisterende mottakere

● Vær tett på kundene for å forebygge betalingsproblemer og gi 
økonomisk veiledning

● Tilpass lånebetingelser for å oppnå boligsosiale mål, herunder bruk 
av avdragsfrihet, lenger nedbetaling, tilskudd og tilpasning av renten 

● Vurdér refinansiering for at kunden ikke skal miste bolig

Husbanken har oppdatert startlånsveilederen for kommunale 

saksbehandlere: https://husbanken.no/kommune/startlaan/veileder/ 



Bruk skjønn og fleksibilitet

• Fastrente  i 3, 5, 10 eller 20 år

• Nedbetalingstid inntil 50 år

• Avdragsfrihet inntil 8 år

• Konsumsats (SIFO)

• Kombinasjon med tilskudd 

• Refinansiering

• Fullfinansiering

• Hva har søker klart å betjene i boutgifter tidligere

 



Hva med renten da?
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Det er behov for flere boliger med god tilgjengelighet for eldre, utbedring til 
livsløpsstandard

• Antall eldre over 80 år øker fra 240 000 til 
360 000 fram til 2030

• Om lag 60 000 flere i aldersgruppen 75+ vil 
bo i leilighet, enn de som bor i leilighet i dag

• Boligbehovet nasjonalt for eldre er estimert 
til 19 000 boliger årlig

• Gjesdal kommune vil få ein sterk vekst for 
alle dei eldste aldersgruppene i perioden 
fram til 2045. Det blir 345 eldre over 80 år i 
2025, dette vil endra seg til 1088 personar i 
2040. (folketal 12509-14236)

• Det må utvikles flere boligkonsepter for 
eldre, både tilpasset funksjonsnedsettelse og 
kognitiv svikt
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Startlån

Startlån bidrar til å skaffe og sikre 
boliger for varig vanskeligstilte.

• Lånet kan også brukes til 
• utbedring og tilpasning av bolig
• opprettholde/tiltrekke 

arbeidskraft som ikke får 
tilstrekkelig lån i vanlig bank

• refinansiering for å unngå 
tvangssalg
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Kommunale boligtilskudd 

etter 01.01.2020

• Husbanken fordeler ikke 

lenger tilskuddene

• Kommunen må planlegge og 

budsjettere
• tilskudd som toppfinansiering

• tilskudd til tilpasning

• tilskudd til utredning
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FHra uegnet til aldersvennlig bolig

KARTLEGGING, 
PLANLEGGING

1

Hvordan bor eldre i 
kommunen? Hvordan 

planlegge for flere 
egnede boliger og 

boformer?

MOTIVASJON

2

Hvordan motivere 
eldre til handling? 

Hvordan sikre positiv 
medvirkning fra andre?

fra

RÅD

3

Hvordan sikre lett 
tilgang til praktiske og 

konkrete råd for 
ombygging eller ny 

bolig?

FINANSIERING

4

Hvordan sikre at alle 
har råd til en 

aldersvennlig bolig?
Leie eller eie

Bygge om eller
Bygge nytt

5

Hvordan få mange til å 
bygge om egen bolig? 

Hvordan få frem 
egnede boliger til dem 

som vil/må flytte?

Fra uegnet til aldersvennlig bolig
Startlån til utbedring og tilpasning av bolig
Lindåsmodellen on Vimeo
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Lån til å bygge livsløpsboliger

• Kravene til tilgjengelig boenhet i TEK 

må være oppfylt

• Fire krav i tillegg:
• Tilgjengelig parsengssoverom
• Tilgjengelig innvendig bod, 3 m2
• Vaskesøyle på tilgjengelig bad 

eller tilgjengelig vaskerom
• Forberedt for velferdsteknologi

Veileder - lån fra Husbanken



Snusirkel for rullestol 

150cm

Tilgjengelig bad/ vaskerom/ toalett 

Tilgjengelig uteplass

Bod

Tilgjengelig parsengssoverom

Trinnfri adkomst fra 

biloppstillingsplass

LIVSLØPSBOLIG
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Lån til å bygge miljøboliger – velg tre av fem kriterier

a) Begrenset bruk av helse- og miljøfarlige 
stoffer

b) Avfallssortering i byggeprosessen

c) Fleksibilitet i planløsningen

d) Miljødokumentasjon

e) Forbud mot fossilt brensel til oppvarming og 
tørking av bygninger

Lån til å bygge miljøvennlig bolig - Husbanken
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Distrikt

• Husbanken kan gi lån til 

boligkvalitet til unge og andre som 

ønsker å bygge i distriktene

• Har du betjeningsevne, kan du få 

lån selv om panteverdien er lav



Investeringstilskudd

Investeringstilskudd til omsorgsboliger og sykehjem - Husbanken 
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Kun kommunen kan søke om og 
motta investeringstilskudd

• Kommunen bygger selv

• Kommunen kan leie

• Kommunen kan kjøpe

• Kommunen bygger omsorgsboliger og selger til 
personer med vedtak (BRL-modellen)
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• Tiltak det kan gis tilskudd til:

➢ Institusjonsplass (sykehjem, avlastning, barnebolig)

➢ Døgnomsorgsplasser (KAD/ØHD)

➢ Omsorgsbolig (med eller uten personalbase)

➢ Heving av standard (fellesareal, teknisk anlegg, 
velferdsteknologi)

➢ Lokaler for dagaktivitetstilbud
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Reformen skal bidra til:

• Levende og aldersvennlige lokalsamfunn

• At flere skal ha tilgang til en egnet bolig i et 

aldersvennlig bomiljø

• Informasjon om hvordan en kan gjøre 

boligen aldersvennlig er lett tilgjengelig for 

både innbyggere og kommuner

• Økt bruk av helse- og velferdsteknologi

Eldreboligprogrammet



Gode eksempler på samarbeid 
kommune – utbygger – Husbanken
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Bransjemøter

• Ca. 50 bransjemøter 2022 – 2024

• Alt fra 2 – 60+ deltakere Kommune

HusbankenByggenæring



Luster
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• Helsetun?

• Helsehus?

• Helse- og omsorgssentre?

Livsløpsboliger i nærheten
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Sogndal 
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Bremanger

Billigste på boliglån i Norge (tv2.no)



39

Førde
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Årdal- borettslag

Klyngetunet bofellesskap

7 omsorgsboliger med 

«trippelfinansiering»

Prosjektet er et samarbeid 

mellom kommunen – som er 

byggherre – og Årdal BBL



Solheimtunet

Borettslagsmodellen på

Karmøy



Fakta
- Ferdig oktober 2022

- 6 tilrettelagte boliger

- Hver bolig 65 m2 pluss fellesrom

- Sentralt plassert på Karmøy

- Byggekost totalt kr 26,6 mill inkl mva og tomtekost 
kr 880’

- Investeringstilskudd på kr 9,5 mill

- Mva-kompensasjon

- Kjøpesum kr 2,07 mill (innskudd kr 621’ og 
fellesgjeld kr 1,45’)

- Personalbase eies av borettslaget og leies av 
kommunen for kr 60’ pr. år

- Beboerne jobber på tilrettelagt arbeidsplass hos 
Solstein, 19 km unna

- Beboerne mellom 28 – 52 år

- Felleskostnader inkl fellesgjeld kr 8 065 pr. mnd.

- 3 beboere fikk startlån, 3 trengte ikke

- Påvirket innredning og utforming
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Kvinnherad

29 livsløpsboliger etter 

initiativ fra seniorgruppen
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Valvatne + HAUBO: Sveio, Steinhaugmarka: 18 boliger - Livsløpsstandard
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Bømlo

38 livsløpsboliger på 

Dalaneset
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Tilvisning vs tildelingUtleieboliger med tilvisingsavtaler - Husbanken

Tilvisning

• Utleieprosjekt med profesjonell utleier

• Avtale og samarbeid med kommunen

• Kommunal tilvisningsrett i 20 år til 40 % av 
boligene i prosjektet

• Rest 60 % ordinær utleie

• Inntil 85 % lån fra Husbanken til hele 
prosjektet,(50 år nedbet,1 år avdragsfri)

• Kommunen tilviser beboere som er 
vanskeligstilte på boligmarkedet, men har 
lite behov for oppfølging

• Fra 2021: også eldre, livsløpsstandard

Tildeling

• Utleiebolig for vanskeligstilte

• Avtale og samarbeid med kommunen

• Kommunal tildelingsrett i 30 år

• Inntil 85 % lån og tilskudd til boligene 

med tildelingsavtale

• Boligen skal benyttes til vanskeligstilte 

• Kommunen tildeler beboere som i større 

grad har behov for oppfølging



Boligframskaffelse i samarbeid med bransjen:

Tilvisningsavtaler kan gi flere kommunalt disponerte boliger 

uten kommunale investeringer

● Privateide utleieboliger med kommunal 
tilvisningsrett

● 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

● Finansieres med gunstig lån i Husbanken

● Husbanken bistår dere med prosessen

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

• Frekhaug torg

• 22 boliger og tilvisningsavtale med 

kommunen
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Utleieboliger med tilvisingsavtaler - https://www.husbanken.no/bransje/lan-og-tilskudd/utleieboliger/



Agenda

• Utfordringsbildet

• Kunnskap om Husbankens

økonomiske virkemidler

• Gode eksempler på

samarbeid

• Hva blir viktig fremover?
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Samarbeid

Aktiv kommune

HusbankenByggenæring

Gjesdal
• Offensiv kommune

• Utnytt handlingsrommet, planverk, 

kommunale tomter, bygg

• Kombinasjon Husbank, startlån og 

tilskudd

• Nybygg, tilvisningsavtaler

• Flyktninger

• Barnefamilier

• Eldre

• Helsepersonell mv


