QMM %{3 %M Rundskriv HB-1061

NEDRE VOLLGT. 11. OsLo 1. 22. mail 1978

4y eksemplarer til fordeling i
kommunale instanser, herunder
husnemnda.

Til kommunene og takstbestyrerne.

ERVERVSLAN FRA HUSBANKEN

1. Innledning.

Husbanken kan n& i visse tilfeller ogsd gi 14n til erverv av

boliger.

Den nye lé&neordningen har tre hovedformdl. Den inngdr som et ledd 1

- arbeidet med & ta vare pd og bedre forholdene 1 den bestéende

boligmassen

- et nytt finansieringsopplegg for boldger for funksjonshemmede

o

- tiltak med sikte p& & skaffe innvandrere boliger.

Om bakgrunnen for ordningen vises til: St. meld. nr. 92 for 1974-75,
Innst. S. nr. 179 for 1975-76, St. prp. nr. U7 for 1976-77, Innst.
S. nr. 135 for 1976-77, NOU 1976:14 og St. prp. nr. 74 for 1977-78.

Det har tatt noen tid & fA klarlagt hvilket omfang den nye lane-
ordningen skulle f&, bl.a. av hensyn til det nye finansierings-
opplegget for boliger for funksjonshemmede. Dette er nd fastlagt

i Kommunal- og arbeidsdepartementets forskrifter (av 30. desember 1977
med endring av 10. mai 12978) for 18n fra Den Norske Stats Husbank

til erverv av boliger. Forskriftene tdlger vedlagt.



Husbanken har imidlertid allerede i 1977 i forstdelse med Kommunal-
departementet gitt en del ervervslan i tilfeller som det var pd det
rene ville falle inn under ordningen, og har siledes vunnet noen

erfaring om praktiske problemer som kan oppsta.

En skal 1 dette rundskriv gi en oversikt over ordningen og samtidig

peke p& noen av de praktiske problemer som kan melde seg.

2. Lantakere - l&neformil.

2.1 Oversikt.

Adgangen til & gi ervervsldn er begrenset b&de med hensyn til hvem

som kan f& 1&n og med hensyn til boligkategorier.

Ervervsldn kan gis til:

a. Borettslag stiftet blant beboerne for erverv (kjép) av
1) leiegdrder 2) andre bolighus som skal utbedres.

b. Selskapet for innvandrerboliger (SIBO) for erverv av boliger som
nevnt under pkt. a. I se@rskilte tilfeller kan banken ogsd gi 1&n
til SIBO for erverv av andre boliger. Det forutsettes at boligene
til vanlig blir overdratt til beboerne, fortrinnsvis til et
borettslag stiftet blant disse.

c. Stiftelser for gjennomgangsboliger for yrkeshemmede for erverv
av boliger som nevnt under pkt. a. I szrskilte tilfeller kan
banken ogsd gi 14n ndr gjennomgangsboligene skal eies av andre
enn stiftelser og for erverv av andre boliger enn nevnt under

pkt. a. Prosjektet mi vare godkjent av Arbeidsdirektoratet.

d. Enkeltpersoner for erverv av selveid bolig ndr husstanden om-

fatter minst én funksjonshemmet.

e. Enkeltpersoner for erverv av bolighus som kommunen har kjdpt for
& hindre at disse gdr ut av bruk som heldrsboliger, ndr departe-
mentet har godkjent behovet for en slik laneordning i vedkommende

kommune.



2.2 Ervervsldn til borettslag.

Med "leiegdrd" menes utleieeiendommer med mer enn fire boliger og

hvor mer enn halvparten av leiearealet er innredet til beboelse
(se definisjonen i lov om kommunal fork]jgpsrett til leiegdrder,
lov nr. 34 av 29. april 1977].

Ved kjgp av leiegidrd kan 1l4n gis uten hensyn til om gdrden skal

utbedres eller ikke.

N&r det gjelder "andre bolighus som skal utbedres" er det et vilkér

for ervervsladn at det foreligger konkrete planer om en virkelig
utbedring, og ikke bare vedlikehold av huset. Ervervsldn gis bare
til finansiering av kjgpet av bolighusene. L&n til finansiering av
utbedringsarbeidene kan gis som utbedringsldn ndr vilkdrene for
dette er til stede. Utbedringsldn md sgkes p& blankett HB-1506,
eventuelt HB-1507.

Borettslaget skal vare "stiftet blant beboerne". Selv om ldne-

ordningen 1 fgrste rekke tar sikte pd & gi de aktuelle beboerne
muligheter til 4 overta eiendomsretten til eiendommen(e), kan
Husbanken ogs& gi 14n til borettslag stiftet for & overta en ledig

leiegdrd eller - mer aktuelt - andre bolighus som skal utbedres.

NAr borettslaget skal stiftes, kan det oppstéd en del problemer,
bl.a. ved at ikke alle beboerne er interessert i1 & vare med i laget.
I en slik situasjon vil bade kommunen og et boligbyggelag kunne tre
inn og overta "ledige" andeler, men ikke utover 10 prosent av an-
delene uten samtykke fra Kommunaldepartementet (se lov om borettslag
§ 13 annet ledd). Kommunaldepartementet kan i disse tilfellene sam-
tykke i1 at kommunen/boligbyggelaget fir eie andeler utover den
maksimumsgrense pa 30 prosent som ellers praktiseres. Ved eget

kjdp av andeler kan kommunen nytte egenkapitalldn opptatt i Hus-
banken. Disse 18n kan ogsd nyttes til videre utldn til beboere som

o

selv ¢gnsker & bli andelseiere 1 laget.

Borettslaget har ogs& adgang til & leie ut inntil to leiligheter
uten andel og med departementets samtykke et stdrre antall (se
lov om borettslag § 2).



Serskilte problemer kan ogsd oppstd nir det dreier seg om kombi-
nerte bolig- og forretningsgdrder. Forretningsarealet utgjdr ofte en
beskjeden del av gdrdens totalareal og nyttes gjerne til daglig-
vareforretninger, fruktforretninger, frisgrforretninger o.l. som

det kan vere i1 beboernes interesse 8 beholde i strgket. Husbanken
vil for sin del ikke ha noe & bemerke til at borettslaget i slike
tilfeller overtar hele eiendommen. Hensett til at borettslaget - 1
motsetning til ved nybygg - er bundet av tidligere planlgsning og
inngdtte kontrakter, vil Husbanken ogs& vare villig til & strekke
seg noe lengre i & regne forretningsarealet med i l&negrunnlaget

ved ervervsldn enn ved 1&n til oppféring av nybygg.

Borettslaget bgr imidlertid vurdere om det er gnskelig for laget &
overta og drive utleie av forretningslokalene, og om den aktuelle
overtakelse og utleie har slik sammenheng med andelseiernes bo-
interesser at det faller innenfor de formil et borettslag lovlig

kan ha etter lov om borettslag §§ 1 og 2.

Dette gjelder sarlig i tilfeller hvor en stgrre del av leiegdrden

er brukt til forretningsvirksomhet som ikke har noen direkte sammen-
heng med andelseiernes bointeresser. Dersom borettslaget ikke kan
eller vil overta hele eiendommen, bdr en sgke & komme fram til en
ordning slik at borettslaget bare overtar en forholdsmessig del av
gédrden med de forretningsdrivende eller kommunen som medinteres-
senter. Det md da finnes fram til en tilfredsstillende organisering
av eierforholdet mellom partene, f.eks. med at det etableres et

ordinazrt sameie mellom forretningsdrivende/kommune og borettslaget.

Dersom dette ikke lykkes, og borettslaget m& overta hele eiendommen,
vil Husbanken ogs8 i disse tilfellene kunne gi ervervslan til

finansiering av kjg¢gpet, men 1&n vil bare bli gitt for boligdelen.

Lansgknad sendes inn p& Husbankens blankett for sgknad om ervervs-
lé4n, HB-1520, som fglger vedlagt i en del eksemplarer. Da Husbanken
bevilger ervervslan direkte - uten forutglende tilsagn (se pkt. 5) -
er det i disse sakene s@rlig viktig at borettslaget er stiftet og

registrert f¢gr l&8nsgknad sendes inn.

Beboerne fér ofte kort frist pd seg til & avgjgre om de vil kjdgpe
husene, mens ldnesaksbehandlingen i kommunen og Husbanken ngdvendig-
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vis m& ta noen tid. Det kan ogs& ta noen tid for beboerne & f3
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fram alle ¢gnskelige opplysninger og dokumenter, og ikke minst & fa
stiftet borettslaget. Banken er derfor innstilt pd sd langt som
mulig & etterkomme gnsker om en forhdndsuttalelse om muligheten

for & f& ervervsldn 1 det enkelte tilfelle. Et visst minimum av
opplysninger m& imidlertid foreligge ogs8 da, i fgrste rekke mil-
satte plantegninger, kjgpesummens stgrrelse og oppgave over drifts-

utgifter/husleieinntekter siste &r.

Det kan imidlertid, bl.a. i en slik situasjon, vere gnskelig og
form&lstjenlig at kommunen engasjerer seg aktivt, ogsd slik at den
fgrst kjgper de aktuelle eiendommen selv, for deretter & overdra
dem til borettslaget. Vi minner i denne sammenheng om kommunens
forkjgpsrett til leiegdrder etter fgr nevnte lov nr. 34 av

29, april 1976. Kommunen vil kunne finansiere sitt kjgp ved 1lén 1
Kommunalbanken (jf. den utvidede ordning med grunnkjg@gpsobligasjons-
18n og kontantl8n), mens den videre overdragelse til borettslag

kan finansieres i Husbanken.

2.% Ervervsl&n til Selskapet for innvandrerboliger (SIBO).

SIBO har sitt forretningskontor i Oslo og har sin stgrste virksom-
‘het i Oslo-omriddet der hovedtyngden av innvandrere holder til.
Selskapet kan imidlertid sgke ervervsldn til kjgp av boliger ogsé

i andre kommuner.

Ervervsldn til SIBO kan gis til kj¢gp av leiegdrder og andre bolig-
hus som skal utbedres. Dessuten kan det gis 14n til kjgp av

"andre boliger", f.eks. enkelt(e) eierleilighet(er) 1 stgrre eier-
leilighetsprosjekter. Eierleiligheter (seksjoner) har eget blad i

grunnboken og utgjgr et eget eier- og panteobjekt.

Ervervsldn kan derimot ikke gis ved overtakelse av andels- eller
aksjeleilighet. Overtakelse av slike leiligheter finansieres

eventuelt etter egenkapitalldneordningen.

Vi gjgr spesielt oppmerksom p& at SIBO selv tar opp egenkapitallén

i Husbanken p& samme vilkar som kommunene.

Ladnsgknad sendes inn p& Husbankens blankett for sgknad om

ervervslan, HB-1520.
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SIBO mi& ofte treffe avgjgrelse om kjgp pd meget kort varsel. For &
f& nedkortet behandlingstiden s& meget som mulig, har Husbanken
derfor samtykket i at selskapet sender ett eksemplar av ldnsgknaden
direkte til Husbanken samtidig med at ett eksemplar sendes til
kommunen. Forutsetningen er at bevilgning skal kunne gis innen en
mé&ned og at kommunens tilrdding skal foreligge f¢r bevilgning gis,
(se pkt. 5). En ber derfor om at kommunene behandler disse sakene

sd raskt som overhode mulig.

2.4 Ervervsldn til gjennomgangsboliger for yrkeshemmede.

L&n kan gis til erverv av leiegdrder, andre bolighus som skal
utbedres og i szrskilte tilfeller ogs& andre boliger som skal

nyttes til gjennomgangsboliger for yrkeshemmede.

Gjennomgangsboligene b¢gr fortrinnsvis vare organisert som egen
stiftelse . Stiftelsen md registreres i Handelsregisteret, og
vedtektene md& godkjennes av Husbanken. Husbanken kan 1 s@rskilte
tilfeller ogsd& godta at gjennomgangsboligene skal eies av en
organisasjon eller andre. Prosjektet mi& vare godkjent av
Arbeidsdirektoratet.

Sgknad om ervervs- og egenkapitalldn sendes inn pa Husbankens
blankett for s¢gknad om ervervslan, HB-1520.

En viser ellers til Husbankens rundskriv HB-1056 om nye regler for
finansiering og prosjektering av boliger for funksjonshemmede

fra 1. januar 1978.

2.5 Ervervsldn til enkeltpersoner med minst én funksjonshemmet

i husstanden.

Ervervslédn til kjép av selveid bolig kan gis bé&de til kj¢p av
privatfinansierte boliger og tidligere husbankfinansierte boliger.
Sgknad om 1ladn settes inntil videre opp 1 form av brev med opp-
lysninger om behovet for kjgpet, husstandens stgrrelse, eiendoms-
betegnelse (egen eller festet tomt), kjdpesum og omkostninger samt
pdhvilende pantegjeld. Videre md& finansieringsplan og valg av 1l&n-
type for ervervsldnet oppgis. Tegninger, eventuelt mdlsatte plan-

skisser og et par fotografier av huset md vedlegges sammen med



situasjonsplan dersom huset ikke er husbankfinansiert fra fgr.
For gvrig viser vi til forannevnte rundskriv HB-1056 om nye regler
for finansiering og prosjektering av boliger for funksjonshemmede

fra 1. januar 1978.

2.6 Ervervsldn til enkeltpersoner for kjgp av bolighus som kommunen

har kj¢pt for & hindre at disse gdr ut av bruk som heldrsboliger.

Laneordningen tar i fgrste rekke sikte p& & hindre at heldrsboliger

blir tatt i bruk som ferie- og fritidshus.

Det er et vilkdr for at Husbanken skal kunne gi 18n at Kommunal-
departementet har godkjent behovet for en slik l&neordning i ved-
kommende kommune. Kommunen m& derfor i fgrste rekke ta kontakt med

Kommunaldepartementet om saken.

Vi gjgr spesielt oppmerksom p& at Husbanken ikke kan finansiere
kommunens kjgp av slike boliger, men bare videresalget fra kommunen
til enkeltpersoner. Kommunen vil kunne f& sitt kjgp finansiert ved
1dn i Kommunalbanken. Sgknad om ervervsldn i Husbanken settes inn-
til videre opp i form av brev med opplysninger om husstandens
stgrrelse, sammensetning og inntektsforhold. Videre m& det gis
opplysninger om eiendomsbetegnelse, kjgpesum, finansieringsplan

m.v. som nevnt foran under pkt. 2.5 om ervervsldn til enkeltpersocner

med funksjonshemmede i husstanden.

3. Lénevilkar.

L&n kan gis enten som nominall&n eller som utjamningsl&n. L&ne-
vilkdrene er de samme som for 18n til oppf@gring av boliger med

ett unntak:

Betalingsprosenten for utjamningsl&n skal settes 1 (en) prosent-
enhet hgyere, dvs. at betalingsprosenten for ervervsldn bevilget i
1978 vanligvis skal settes til 5 prosent, mens den i Finnmark og
Nord-Troms settes til 4,5 prosent, og for boliger som er spesial-

bygd og klausulert for funksjonshemmede, settes til 4 prosent.

Renten skal for begge lanetyper til vanlig vare 6,5 prosent pr. &r,

men 6 prosent i Finnmark og Nord-Troms og 5,5 prosent for 1lé&n til
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boliger som er spesialbygd og klausulert for sterkt funksjons-
hemmede (i hele landet).

4, L&nutmdling.

Lédnet sammen med eventuelt foranstdende pantegjeld skal - med mindre
s#rlige grunner taler for det - ikke overstige 85% av det 1l&ne-

grunnlaget Husbanken godkjenner.

Stortinget har forutsatt at Husbanken som hovedregel ikke skal
innfri eldre pantegjeld. N&r szrlige grunner foreligger, vil banken
likevel kunne gi 18n til innfrielse av slik gjeld. Det vil ved
vurderingen pa dette punkt bli lagt vekt pa bl.a. den pdhvilende
pantegjelds karakter og lédnevilkdr og mulighetene for at ldnet

kan bli stdende. Dersom det sgkes om & f& pdhvilende pantegjeld
ombyttet i 18n i Husbanken, m& &rsaken oppgis 1 sarskilt vedlegg
til lédnsgknaden. Som vedlegg md ogsid fglge uttalelse fra kreditor

om pantegjelden kan overtas.

5. Saksbehandlingen.

Sgknad om ervervslan skal i likhet med andre lansgknader til Hus-

banken behandles i kommunen f¢gr den sendes til Husbanken.

Sgknad om ervervsldn til gjennomgangsboliger for yrkeshemmede
gdr fgrst til det lokale arbeidskontor for uttalelse og derfra til
husnemnda. Husnemnda sender som vanligr.saken til Husbanken som

forelegger den for Arbeidsdirektoratet.

Sgknad fra SIBO sendes som nevnt vanligvis i to eksemplarer, ett

til husnemnda og ett direkte til Husbanken.

Ved l&nsgknad fra enkeltpersoner (se pkt. 2.5 og 2.6) holdes
takst av den lokale takstbestyrer. I andre saker vil Husbankens

egne tjenestemenn besiktige og taksere de aktuelle eiendommer.

P4 siste side i Husbankens sgknadsblankett HB-1520 er det angitt
hva den kommunale behandlingen skal omfatte og hvilke sp@grsmd&l som
m& besvares av kommunen. S@gknader som er satt opp i form av brev

(se pkt. 2.5 og 2.6) undergis tilsvarende behandling.



Vi vil understreke at det er viktig at husnemnda fgr kommunen svarer
pd spgrsmidlene - serlig for eldre, stgrre hus - skaffer fram det
materiale som finnes i kommunen om de aktuelle bygningers standard,
samt bygningenes og omradets framtid sett i byplanmessig sammenheng.
Kommunen bgr for & tilrd sgknaden, regne med at hus/boliger fort-

satt vil vere i bruk som boliger i minst 15 &r framover.

Da det i disse sakene ikke er aktuelt med en byggeperiode, men
ofte haster med & f& en rask avgjgrelse, gir Husbanken her lane-
bevilgning uten forutgdende tilsagn. Det er derfor av serlig
betydning at l&nesakene er godt forberedt og at alle ngdvendige
vedlegg fglger sgknaden.

Dersom det i den enkelte sak anses gnskelig med en forhdndsut-
talelse om mulighetene for & f& ervervsldn, er banken som nevnt
under pkt. 2.2, innstilt pd s& langt som mulig & etterkomme slike
anmodninger. Men det er som nevnt, ngdvendig med et visst minimum

av opplysninger ogsé da.

Ti1 slutt vil vi peke p& et sarlig forhold. Fra Husbankens syns-
punkt er det ¢gnskelig at det som vedlegg til 1l&nsgknaden fglger
milebrev og situasjonsplan som viser eiendomsgrenser, navarende
bebyggelse, veger/gater, parkerings-, leke- og t@grkeplasser m.v.
Erfaringsmessig viser det seg at dette materiale er noe av det

som er vanskeligst & skaffe for eldre bebyggelse. Husbanken vil
derfor ikke stille noe absolutt krav om dette, men godtar alterna-
tivt at de nevnte forhold dokumenteres s& godt som rdd er pd grunn-
lag av foreliggende materiale i kommunen. En tgr be kommunene vare
spesielt oppmerksom p& forholdet, og hjelpe l&nsgkerne med & skaffe
det best mulige materiale s& raskt som mulig. Det samme gjelder

tegninger over bebyggelsen.
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