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Merknader til forslag om nye kriterier for Husbanklin

e Vi har boligkrise med historisk lav boligbygging. Husbanken bgr brukes som et aktivt virkemiddel for
a pke boligbyggingen og nd malet om 130 000 nye boliger innen 2030.

e Boligprodusentene er imot de foreslatte skjerpede klimagasskravene for Husbankens lan til
miljgvennlige boliger. Kravene er for ambisigse, svakt utredet og vil gke boligkostnadene.

e Bransjen har begrenset erfaring med klimagassberegninger, szerlig i smadhusmarkedet.
Boligprodusentene anbefaler at nye TEK-krav innfgres og far virke en god periode fgr Husbanken
innfgrer grenseverdier for klimagassutslipp.

e Boligprodusentene stgtter innfgring av den nye laneordningen for transformasjon.

1. Innledning

Boligprodusentene avgir med dette merknader til forslag til endring i forskrift om lan fra Husbanken. Vare
merknader er knyttet til Del 1 som omhandler Ian til boligkvalitet.

Kostnadsdrivende Husbankkrav vil forverre boligkrisen

Vi har en boligkrise i Norge. Boligbyggingen er pa et historisk, lavt niva. Salget av nye boliger i august 2026
er det laveste som er malt siden malingene startet i 2010. Pa arsbasis, siste 12-maneder, ligger
boligbyggingen na 40 % under det beregnede behovet. Utsiktene er heller ikke gode. SSB anslar at samlede
boliginvesteringer vil holde seg flatt giennom 2026 og 2027.

Lav boligbygging rammer alle som trenger egen bolig, og skaper et klasseskille mellom de som er inne i
boligmarkedet, og de som star utenfor. Lav aktivitet rammer ogsa bedriftene. For a overleve har de aller
fleste veert giennom kraftige nedbemanninger. Negativt driftsregnskap og svekket egenkapital gjgr at
mange bedrifter sliter med a skaffe finansiering til nye prosjekter.

Regjeringen etablerte i begynnelse av 2025 et mal om 130 000 nye boliger innen 2030, malt som gitte
igangsettingstillatelser fra kommunene. Dette tilsier 26 000 boliger hvert ar i femarsperioden. SSB-
statistikken viser at det i 2025 ble gitt igangsettingstillatelser til 20 300 boliger, inkludert ombygginger.
Dette er nesten 6 000 enheter bak skjema. Etter de seks fgrste manedene i 2026, har avviket gkt til nesten
9 000 enheter. Det ma tas kraftfulle og raske grep for a ta igjen det tapte og na malet om 130 000 nye
boliger.

Kommunal- og distriktsministeren ba i fjor en hurtigarbeidende arbeidsgruppe om a foresla tiltak for
raskere plan- og byggesaksprosesser. En liste med 72 forenklingstiltak ble overlevert statsraden 2. juni
2025. Arbeidsgruppa papekte at kostnadsdrivende, nye krav ville vaere uheldig for 8 na malet om 130 000
nye boliger. @konomiske tiltak var ikke en del av mandatet, og listen med tiltak inkluderte derfor ikke
stgtte- og laneordningene til Husbanken.
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Med de krisetidene vi na har i boligforsyningen, bgr Husbanken vaere et sentralt virkemiddel for
regjeringen. Husbankens lan til boligkvalitet er svaert etterspurt, og allerede 6. januar i ar var det kommet
inn nok sgknader til 8 dekke hele utlansrammen. Husbanklan er som kjent "under-streken" penger som ikke
pavirker statsbudsjettet. Husbanklanene blir betalt tilbake, og misligholdet er svaert lavt.

For a dempe boligkrisen burde regjeringen "pgst" pa med penger til Husbanken, og gjort det enklere a fa
Ian. Ikke stramme inn lanekriteriene som det na foreslas. Til sammenligning viser vi til finanskrisen i 2008-
2009, hvor Husbanken raskt lempet kriteriene for a senke terskelen for Husbanklan og stimulere til gkt
boligbygging. Na gjgr regjeringen det stikk motsatte. Det er darlig "timing".

Hvem benytter dagens laneordning for lan til boligkvalitet?

Vi savner en mer utdypende beskrivelse av dagens laneordning for lan til boligkvalitet, og hvem som bruker
ordningen. Hvordan fordeler tilsagnene seg pa boligtype, prosjekttype, regional fordeling mm? Dette er
viktig for & forsta konsekvensene av de foreslatte endringene. Vare beregninger viser at miljgpvennlige
boliger (§ 2-3) de siste arene har utgjort mer enn 90 % av alle tilsagnene som Husbanken har gitt til nye
boliger for 1an til boligkvalitet. Det er disse kriteriene som hgringsforslaget na foreslar a skjerpe. Siden
andelen har veert sa stor, vil konsekvensene ogsa veere store.

Vi savner ogsa vurdering av de gkonomiske konsekvensene av forslaget for boligkjgperne i form av gkt
boligpris og samtidig gunstigere lanebetingelser.

2. Boligprodusentene stgtter ikke skjerping av kriterier for lan til
miljgvennlige/klimavennlige boliger (§ 2-3)

DiBKs forslag til nye klimagasskrav i TEK17 var mangelfullt utredet

Hgringsnotatet henviser DiBKs hgringsforslag og en rapport som Asplan Viak utarbeidet for DiBK om nye
klimagasskrav i TEK17. Boligprodusentene var kritisk til de nye klimagasskravene som DiBK foreslo i TEK17
§§ 17-1 0g 17-2.

| hgringssvaret vart til DiBK kommenterte vi bl.a. fglgende
e Vifraradet a innfgre begrepet 'smahusprosjekt over 1 000 m2 BTA' som kriterium. Vi papekte at
dette begrepet manglet definisjon, og at plan- og bygningsloven og byggesaken forholder seg til
tiltak, og ikke prosjekt. | TEK17-sammenheng ble det derfor feil a referere til prosjekt.

For lan til Husbankprosjekter kan det vaere mer relevant a henvise til "smahusprosjekt". Men
Husbanken ma i sa fall tydelig definere hva som menes med dette begrepet.

e Vipapekte at DiBKs forslag til grenseverdier var basert pa beregninger for et fatall
referansebygninger. Det foreslatte kravet for boligblokker, 354 kg CO2/m2 BTA, var basert pa
beregninger for kun én boligblokk. For smahus var det tilsvarende bare gjort beregninger for én
referansebolig; en enebolig i to etasjer med areal 160 m2 BRA.

Vi kommenterte at det ikke var utredet hva tilsvarende utslipp ville vaere for bygninger med annen
stgrrelse, bygningsform og konstruksjonslgsning, og at dette var en klar svakhet ved DiBKs
hgringsforslag. Vi var spesielt kritiske til at de foreslatte smahuskravene ikke tok hensyn til
bygningsform og stgrrelse.
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e For boligblokker anbefalte vi at grenseverdien ble hevet 10 % for & ivareta usikkerhet i
beregningsgrunnlaget. For smahus anbefalte vi at grenseverdien ble utredet pa nytt, med ny
hgring.

Siden vi fant klare svakheter ved forslaget til grenseverdier som DiBK sendte pG hgring for nye TEK17-
krav, kan vi ikke stgtte at de samme grenseverdiene brukes som referanse for krav til Husbankens nye lan
til oppfaring av klimavennlige boliger.

Boligbransjen er ikke klar for klimagassberegninger

Hgringsnotatet viser til at det er fordelaktig a knytte Husbankkriteriene til klimagasskravene i TEK17, da
"dette allerede er kjent for byggenaeringen som dermed kan bygge videre pa eksisterende praksis".

Vi stgtter ikke denne pastanden. Boligbyggerne er ikke kjent med klimagassberegninger. Fra juli 2022 fikk
vi rett nok et krav i TEK17 om at det ved ferdigstillelse av boligblokker skal foreligge et klimagassregnskap.
Men det ble gitt ett ars overgangsperiode (til 1. juli 2023), og det er innsending av sgknad om
rammetillatelse som er datoen som gjelder. For boligblokker tar det normalt lang tid fra rammesgknad
sendes inn, til bygging kan starte og boligblokken ferdigstilles. Det er f@rst na i 2026 at boligblokker faktisk
ferdigstilles med krav om klimagassregnskap etter TEK17. De fleste utviklerne av boligblokker har ogsa valgt
a overlate klimagassberegningene til eksterne konsulenter, og har selv liten og erfaring med beregning av
klimagassutslipp.

Videre er det for boligblokker én ting er @ innhente informasjon fra alle bergrte fagomrader
(underentreprengrer) om de faktiske produktene de har brukt. En helt annen ting er det 8 matte forholde
seg til spesifikke grenseverdier som ikke kan overskrides. Prosessmessig har dette stor betydning. For a
sikre at grenseverdiene overholdes, ma man i praksis lage egne utslippsbudsjetter for de alle bergrte
fagomradene, og de utfgrende bedriftene innenfor disse fagomradene ma i innkjgpene av konkrete
produkter sgrge for at utslippene ikke overskrider budsjettene de er tildelt. En gipsplate er da ikke en
gipsplate, men avhengig av klimagassutslippet til det aktuelle produktet. Dette er en stor endring fra
dagens praksis.

| smahusmarkedet er aktgrene enda darligere forberedt. Sveert fa aktgrer har erfaring med
klimagassberegninger. Smahus har ikke veert omfattet av kravet om klimagassregnskap etter gjeldende
TEK17 § 17-1. For alle aktgrene i smahusmarkedet vil det derfor vaere helt nytt 3 matte beregne
klimagassutslipp fra materialer og forholde seg til strenge grenseverdier.

Innfgring av klimagasskrav for Husbanklan innebaerer derfor store utfordringer for byggeprosessen.
Hgringsnotatet bommer derfor nar det gis inntrykk av at boligbyggerne er klar for klimagasskrav.

Pa sikt vil dette kunne endre seg med innfgring av grenseverdier i TEK17. Gitt at DiBK velger a innfgre
klimagasskrav for boligblokker og "smahusprosjekter over 1000 m2 BTA" (hva det nd matte veere), sa vil
aktgrene som utvikler slike boligprosjekter, etter hvert fa erfaring med klimagassberegninger og
klimagasskrav. Men dette vil ta tid.

TEK-kravene ma derfor innfgres og fa virke en periode fgr Husbanken innfgrer de nye grenseverdiene for
klimagassutslipp. For a kunne vurdere hvor mye strengere Husbankkravene evt. skal veere enn TEK-kravene,
ma vi ogsa kjenne til hva TEK-kravet faktisk blir. Det vet vi enna ikke.

De foreslatte grenseverdiene er svaert ambisigse

De foreslatte grenseverdiene er svaert ambisigse:
e 30 % lavere for boligblokker
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e 20 % lavere for smahusprosjekter over 1000 m2 BTA
e 10 % lavere for smahusprosjekter inntil 1000 m2 BTA.

Selv om den prosentvise reduksjonen er lavere for smahus enn for boligblokker, er grenseverdiene for
smahus ogsa ambisigse. Nesten alle smahus oppfgres med bindingsverkskonstruksjoner. Denne
byggematen er standardisert, og innenfor hver produktgruppe som benyttes, er det det ganske sma
forskjeller i klimagassutslippene fra de ulike produktene. | beregningene for DiBK antok Asplan Viak at
smahus hadde betongplate pd mark med standardbetong med utslippsfaktor 270 kg CO2e/m3. Dersom vi
bytter til betong av type lavkarbon 50 med utslipp 118 kg CO2e/m3 (tilsvarende det vi tidligere kalte
lavkarbon-ekstrem), vil utslippsreduksjonen for smahuset bare vaere 4 %. Hvor skal de gvrige reduksjonene
tas, om Husbankkravet legges til 10 % eller 20 % for smahusprosjekter?

Boligprodusentene mener at hgringsnotatet med de foresldtte grenseverdiene legger opp til et alt for
hoyt ambisjonsnivéa for Husbanklan. Giennomfares forslaget, vil det ha klar negativ effekt pa
boligbyggingen, og uheldig for regjeringens mél om 130 000 nye boliger.

Utsett innfgring av nye Husbankkrav

Vi finner det underlig at hgringsnotatet ikke sier noe om ikrafttreden av de nye klimagasskravene, eller
kobling til innfgring av klimagasskrav i TEK. Som forklart over, har dette stor betydning for innfgringen av
de nye Husbankkravene. Vi anbefaler sterkt at TEK-kravene kommer farst og far virke en periode, for
Husbanken innfgrer grenseverdier for klimagassutslipp som krav for klimavennlige boliger.

Svanemerking og BREEAM ma fortsatt kunne kvalifisere for Husbankens lan til
boligkvalitet

Gjeldene § 2-3 angir i siste ledd at:
"Husbanken kan ogsd gi lan til bygg som ikke oppfyller vilkdrene i annet ledd, men som har
Svanemerke-sertifikat eller BREEAM-NOR-sertifikat «\Very good», «Excellent» eller «Outstanding»."

Vi anbefaler at dette leddet viderefgres som et alternativ til de nye, foreslatte klimagasskravene i § 2-3. Vi
finner det uheldig at forslaget til nye kriterier snevert kun omhandler klimagassutslipp. Vi bemerker at
miljg- og baerekraft er mye mer enn bare klimagassutslipp. Alle som gjennomfgrer ngdvendige miljg og
baerekraftstiltak for 3 tilfredsstille de strenge kravene til Svanemerket og BREEAM-NOR "Very good",
"Excellent" og "Outstanding", ma selvsagt ogsa kunne kvalifisere for Husbankens lan til boligkvalitet.

3. @vrige merknader

Boligprodusentene anbefaler justering av lan til livsigpsboliger (§ 2-4)

Hegringsforslaget bergrer ikke § 2-4 som gir kriterier for lan til oppfgring av livslgpsboliger. Denne
laneordningen viderefgres m.a.o uendret. Vi tillater oss @ kommentere at |an til livslgpsboliger har veert lite
etterspurt. En viktig arsak er antagelig at kravene om innvendig bod og stgrre parsengssoverom gjgr at
boligene ma bli noe stgrre. | et presset marked, er dette en utfordring. Vi anbefaler derfor departementet a
vurdere om gjeldende kriterier for Ian til livslgpsboliger er for strenge, og om de bgr justeres.

Boligprodusentene stgtter innfgring av ny laneordning for transformasjon

Boligprodusentene stgtter den nye laneordningen
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