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1. Om forskriftsendringen

1. januar 2020 tradte en ny forskrift for Husbankens ldneordninger i kraft, som blant annet omfatter
ldnekategoriene som tidligere har blitt kalt grunnlén. Grunnlénet har hatt som formal & bidra til & fremme
boligkvalitet i form av milig- og energikrav og universell utforming. Ldnemottakere har veert bdde kommuner,
privatpersoner og bransjer, og grunnlé@net har veert gitt til bygging av ny bolig, oppgradering av eldre bolig
eller kigp av forhdndsgodkjent ny bolig.

Forskriftsendringen vil i praksis innebcere at grunnldn deles i In til boligkvalitet, I&n til utleieboliger for
vanskeligstilte, Ian til studentboliger og Ién til barnehager for & tydeligere skille mellom formalene ved
l&neordningene. | tillegg vil den nye forskriften gi sterre fleksibilitet nar det gjelder 1&n til boligkvalitet ved at
lansgkere kan velge & sgke om lan som oppfyller kravene som enten miljgvennlig bolig eller livslapsbolig mens
det tidligere var krav om at bé&de miljg-/og energikravene og krav til universell utforming skulle vcere oppfyli.

Videre har den nye forskriften ogsd som formdl & bidra til en ldneportefglie med formal og kvalitetskriterier som
i sterre grad gjenspeiler samfunnsutviklingen. Grunnldnsordningen slik den er i dag ble opprettet i 2004 og har
ikke blitt endret siden. Samtidig har samfunnet, s& vel som boligmarkedet, endret seg betydelig siden
opprettelsen, og det er derfor behov for & tilpasse ldneordningen til dagens utfordringer.

| forbindelse med forskriftsendringen har Oslo Economics utarbeidet en nullpunktméling som gir en beskrivelse av
situasjonen for l&neportefglien som tidligere var omfattet av grunnlén per 31.12.2019. Nullpunktmaélingen er
ment & danne et grunnlag for en senere effektevaluering av hvordan formélene med den nye forskriften ivaretas.
| tillegg til en beskrivelse av situasjonen ved ikrafttredelse av ny forskrift har vi ogsé utarbeidet et indikatorsett
for & monitorere utviklingen i l&éneportefglien og underliggende behovsdrivere etter forskriftsendringen.

1.1 Formdlet med nullpunktmdlingen

En nullpunktméling er et nyttig verktgy i forbindelse med innfgringen av nye tiltak. Nullpunktmélingen gir et bilde
av situasjonen fgr det nye tiltaket implementeres og er farst og fremst ment & veere et sammenligningsgrunnlag
som senere mdlinger kan sammenlignes med for & male effekten av tiltaket. En annen fordel med & gjennomfare
en nullpunktmdling er at det blir gjort en avgrensning av relevante utfallsvariabler fer tiltaket har hatt effekt. Det
gjer at det er tydeligere definert hvilke utfall som er relevante for senere vurderinger av tiltakets effekter.

| dette tilfellet beskriver nullpunktmélingen egenskaper ved ldneportefglien til det som tidligere har blitt kalt
grunnlén ved innfering av den nye forskriften. Nullpunktmélingen gir dermed et utgangspunkt for senere & kunne
male hvilken effekt forskriftsendringen har hatt for ldneportefglien og mottatte ldnesgknader.
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2. Indikatorsett

Som en del av oppdraget har Oslo Economics utarbeidet et indikatorsett for & monitorere utviklingen i
laneportefglien og underliggende behovsdrivere etter forskriftsendringen. Indikatorsettet kan brukes til &
sammenligne Husbankens tildelinger med underliggende samfunnsbehov.

2.1 Interne indikatorer

For & kunne fglge med pé& nésituasjonen og utviklingen i grunnl@nsportefaljen i ulike fylker er det i indikatorsettet
inkludert indikatorer som beskriver utviklingen i Husbankens l&neportefglje. Disse indikatorene er bygget pd data
fra Husbankens egne systemer og belyser ndsituasjonen og utviklingen over tid for hvert fylke. P& tidspunkt for
leveranse av indikatorverktgyet inneholdt verktgyet data fra I&éneportefglien for 2019, men grunnlaget kan
utvides med data for flere &r tilbake i tid. Et grunnlag som dekker flere &r bakover i tid kan veere nyttig for & gi
et bilde av l&neportefslien som i mindre grad er pavirket av tilfeldig eller midlertidig variasjon.

Ved & se ncermere pd indikatorene for hvert enkelt fylke vises ogsé hvordan Husbankens tildelinger til ulike
l&nekategorier varierer pé tvers av fylker, illustrert i Figur 2-1. Figuren viser tydelig hvordan et flertall av
l&netildelinger til utleieboliger i 2019 gikk til Viken, og at Agder og Rogaland var de klart stegrste fylkene nér
det gjaldt antall tildelinger av 1an til boligkvalitet. Av andre eksempler kan Nordland og Vestland trekkes frem. |
Nordland gikk en relativt stor andel av tildelingene i 2019 til I&n til boligkvalitet, mens en lavere andel var
tildelinger ftil utleieboliger. Nordland ble ogsa tildelt ett 1an til utbygging av studentboliger, men ingen lén til
utbygging av barnehager. Til sammenligning ble Vestland tildelt to I&n til utbygging av barnehager og ingen lén
til utbygging av studentboliger. Vestland var ogsé et av fylkene i 2019 med flest tildelinger bade fil
utleieboliger og lan til boligkvalitet.

Det er viktig & pépeke at det lave antall tildelinger til Oslo i 2019 mé ses i sammenheng med avslgringene rundt
det kommunale foretaket Boligbygg i 2017.

Figur 2-1: Tildelinger til tre av grunnlénets lanekategorier, i 2019
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2.2 Indikatorer som belyser samfunnsbehov

For at indikatorsettet skal kunne brukes til & si noe om i hvilken grad utviklingen i ldneportefalien gjenspeiler de
underliggende samfunnsbehovene, inkluderer verktgyet ogsd indikatorer egnet til & belyse samfunnsutviklingen
pad fylkesnivé pé noen relevante omrader.

| tréd med de nye l&nekategoriene er det gnskelig at indikatorsettet belyser samfunnsbehov ved & si noe om det
underliggende behovet for 1an til boligkvalitet, situasjonen for vanskeligstilte pé& boligmarkedet, dekningen av
studentboliger og dekningen av barnehager.

Felgende indikatorer er derfor inkludert i indikatorsettet:

e Andel eldre (65-74 og 75+ ér))
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e Andel eldre som bor i 2. etasje eller hgyere uten tilgang pé heis
e Andel trangbodde husholdninger

e Andel personer med lav inntekt

e Andel husholdninger som leier

e Antall kommunalt disponerte boliger per 1000 innbyggere

e Antall nye sgknader per 1000 innbyggere

e  Dekning av studentboliger

e Barnehagedekning

e Leke- og oppholdsareal per barnehage

Indikatorene belyser ndsituasjonen og utviklingen over tid for hvert fylke og for landet som helhet, og gir mulighet
for sammenligninger mellom fylker. Ser man landet som helhet viser indikatorsettet utviklingen i noen
underliggende trender som er belyser hvordan samfunnsbehovet for Husbankens virkemidler endres over tid. For
eksempel har andelen eldre gkt med 3,6 prosent det siste dret og 8 prosent de siste tre &rene, noe som
tydeliggjer et behov for universelt utformede boliger. Videre har b&de barnehagedekning og leke- og
oppholdsareal per barn i barnehage gkt de siste tre arene, som tilsier at samtidig med at flere barn gar i
barnehage har det ogsa blitt bygget nye barnehager eller utvidet eksisterende barnehager slik at gkningen ikke
har gatt pd bekostning av barnas lekeareal.

Indikatorene for hvert enkelt fylke viser ogsd hvordan ulike fylker har ulike boligsosiale behov, og hvordan denne
informasjonen kan ses i sammenheng med Husbankens tildelinger. Av Figur 2-2 kan vi for eksempel lese at
Nordland har en relativt hgy andel eldre, mens andelen trangbodde er mer midt pé& treet sammenlignet med
andre fylker. Husbankens haye andel tildelinger til boligkvalitet og lavere andel tildelinger til utleieboliger i
Nordland (Figur 2-1) kan fglgelig sies & veere i tréd med de underliggende behovene i fylket. | Vestland fylke er
det mindre forskjell mellom andelen eldre og trangbodde enn i Nordland, noe som kan forklare hvorfor
fordelingen av lén til boligkvalitet og utleieboliger var likt i 2019.

Figur 2-2: Andel personer over 75 ar og andel trangbodde husholdninger per fylke, i 2019
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3. Grunnlénsportefalien 2019

Nullpunktmdlingen er utformet med utgangspunkt i den samlede grunnlé@nsportefglien fra 2019. Formélet med
nullpunktmélingen er & presentere status for grunnlénet ved utgangen av 2019, herunder blant annet fordelingen
til de nye l&nekategoriene; 1an til boligkvalitet, 1&n til utleieboliger for vanskeligstilte, 1&n til studentboliger og lén
til barnehager. Nullpunktmdlingen skal senere fungere som et verktgy for en effektevaluering av formalet med
endringen i forskriften. Mdlingen er utformet slik at det er mulig & utvide utvalget for analysen med data for
2018, og lenger tilbake om gnskelig.

Overordnet lanestatus

Totalt mottok Husbanken 384 sgknader om grunnldn i 2019. Lén til barnehager er holdt utenfor, da disse
sgknadene behandles separat hos Husbanken. Status for barnehageldnet presenteres i eget avsnitt nederst i
dette dokumentet.

| 2019 fikk totalt 44 prosent av ldnesgknadene til Husbanken tilsagn om grunnlén, mens 42 prosent av sgknadene
ble avslatt, se Figur 3-1. Manglende ldneramme var den vanligste begrunnelsen for avslag. 31 prosent av de
mottatte sgknadene ble avslatt med denne begrunnelsen.

Totalt tildelte Husbanken 1an til utbygging av 4 080 boliger i 2019, noe som utgjorde omtrent 70 prosent av
sgknadsvolumet, malt i antall boliger.

Figur 3-1: Andelen tildelinger, avslag, annullerte lan og ldn med status «ukjent» i 2019
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Fordeling over ulike lanekategorier

Nesten halvparten (49 prosent) av tildelte 1an i 2019 var lén til boligkvalitet, etterfulgt av Ién til utleieboliger
(42 prosent), se Figur 3-2. Av tildelingene gjaldt 7 prosent av ldnene utbygging av studentboliger. Av disse
tildelingene gikk 85 prosent av l&nene til utbygging gjennom studentsamskipnader, mens 15 prosent gikk ftil
andre aktgrer.

Figur 3-2: Tildelinger i 2019 fordelt pa de nye lanekategoriene
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Figur 3-3 viser hvor stor andel av grunnldnssgknadene i 2019 innenfor hver enkelt kategori som fikk tilsagn. Selv
om den stgrste andelen av det totale antallet tildelinger tilfalt 1&n til boligkvalitet, var andelen tilsagn ikke
hayere enn 32 prosent innenfor samme kategori. Seknadsandelen innenfor kategorien var altsé sterre enn
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andelen tildelinger. Nar det gjelder studentboliger, fikk 92 prosent av alle sgknader om lén til utbygging av
studentboliger tilsagn i 2019. Dette er langt hayere enn vi ser for andre sgknadskategorier.

Figur 3-3: Innvilgningsprosent per lanekategori
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Studentboliger er ogsé& den ldnekategorien med hgyest gjennomsnittlige l&nestarrelse per innvilget sgknad, med
131,9 millioner i gjennomsnittlig belap per innvilget sgknad, se Figur 3-4.

Figur 3-4: Gjennomsnittlig lanestorrelse (tilsagn) per innvilget seknad, fordelt pa de nye lanekategoriene
(MNOK)
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Det ble i 2019 tildelt grunnlén til utbygging av 2 143 studentboliger, 1 315 boliger utbygget med lén til
spesielle krav til kvaliteter, 529 utleieboliger og 93 boliger tildelt pilot- og forbildeprosjekter, se Figur 3-5.

Figur 3-5: Antall boliger (tilsagn) fordelt pa de nye lanekategoriene
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Lan til boligkvalitet

Figur 3-6 viser tildelte lén til boligkvalitet fordelt over de tre kategoriene i den nye forskriften; Oppfaering av
miljgvennlige boliger, Oppfering av livslapsboliger og Oppgradering av eksisterende boliger. Siden det fer
forskriftsendringen var et krav om at om at prosjektene som sgkte om grunnlén oppfylte béde krav om universell
utforming /tilgjengelighet og energi- og miljgvennlighet, oppfyller 76 prosent av lanene gitt til oppfering av nye
boliger i 2019 kriterier innenfor bé&de milig og tilgjengelighet. Derfor er ogsd andelene innenfor disse to
kategoriene relativt like. Som falge av forskriftsendringen er det mulig at andelen lanesgknader som oppfyller
krav om begge deler vil synke, og at fordelingen med hensyn til krav til miljgvennlighet og tilgjengelighet vil
endres.
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Nullpunktmélingen vil veere et nyttig verktay i arbeidet med & avdekke hvilken effekt forskriftsendringen har hatt
for andel lén innenfor de nye kategoriene av lan til boligkvalitet. Mulige utfall kan veere at feerre sgknader vil
oppfylle béde krav til milig og krav til tilgjengelighet, samt at feerre av Husbankens tildelinger gér til prosjekter
som oppfyller begge krav. Siden den nye ordningen innebcerer gkt fleksibilitet for l&nesgkerne, og séledes gir
utbyggere mulighet til & rette innsats mot kvaliteter de har kompetanse pé& og/eller det finnes et scerskilt behov
for, er det ogs@ mulig at forskriftsendringen vil fgre til at antall grunnldnssgknader gker. Bkt fleksibilitet kan ogsé
samlet sett medfare lavere oppfyllelse av visse kriterier, i og med at endringen i starre grad gir utbyggere
mulighet til & tilpasse seg markedets etterspgrsel.

Figur 3-6: Andel lan til boligkvalitet som faller innunder kategoriene i ny forskrift
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Lan til barnehager

I 2019 mottok Husbanken 23 sgknader om grunnlén til utbygging av barnehager, hvorav 87 prosent fikk tilsagn.
Det ble totalt tildelt 1&n til utbygging av 1 201 barnehageplasser, og gjennomsnittlig antall barnehageplasser
per innvilget sgknad var 60. Gjennomsnittlig verdi per innvilget saknad om barnehageldn er 18,9 millioner.
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