Den Norske Stats Husbank Rundskriv K nr. 69
Nedre Vollgt. 11 Oslo, 19. november 1965.

OSLO 1

3 eksemplarer til fordeling
innen kommunale instanser,
herunder husnemnda.

Til kommunene, distriktsarkitektene og Husbankens takstbestyrere.

NYE AREALGRENSER, GJELDENDE FRA 1. JANUAR 1966.

De arealgrenser som gjelder i dag for finansiering av leiligheter
i statens boligbanker er tatt inn i Husbankens rundskriv K nr. 60
av 10. mai 1962, Ved denne anledning ble arealgrensene for ene-
boliger og vertikaltdelte hus i en etasje og for vertikaltdelte
hus i mer enn en etasje hevet med 5 kvm til henholdsvis 80 og 90
kvm leieareal. Arealgrensen for eneboliger i mer enn en etasje
har vart 100 kvm leieareal helt siden Husbanken i 1958 gikk over
til mdling av leiearealet istedenfor brutto golvareal. For 3-roms
leiligheter pa ett plan i flerfamiliehus (blokker, horisontalt-
delte tomannsboliger og korsdelte firemannsboliger) praktiserer
Husbanken en norm pa 70 kvm (se om dette nedenfor). MAalereglene
er tatt inn i BD-blad 9702, datert 25.4.1962, og BD-blad 9707, da-
tert 18.6.1964., I det siste blad er redegjort for hvordan areal-

grensene praktiseres i1 forhold til birom (vaskerom, boder m.v.).

Gjennomsnittsstgrrelsen for husbankfinansierte leiligheter har i
de senere ar gatt en del opp, dels pd grunn av overgang til mere
arealkrevende smdahustyper (s@rlig eneboliger istedenfor tomanns-
boliger), dels pa grunn av noe stgrre areal pa de enkelte hustyper.,
Hva det siste angdr, har arealgrenseutvidelsene i 1962 sikkert
spilt en rolle; en annen arsak er at fireroms leiligheter har gkt
pad bekostning av 3-roms leiligheter i blokker,

Etter Stortingets behandling av St.meld. nr. 14 (1964/65) Om
Boligbyggingen m.v. har Husbanken tatt opp med Kommunal- og arbeids-
departementet spgrsmidlet om en ny revisjon av arealgrensene for
visse hustyper. Kommunaldepartementet har sluttet seg til Husban-
kens forslag om at det fra l. januar 1966 skal gjelde fglgende




arealgrenser for leiligheter i disse hustyper:

For eneboliger i 13 etasje, 2 etasjer eller
1 etasje pluss underetasje 100 kvm

For vertikaltdelte hus i 13 etasje, 2
etasjer eller 1 etasje pluss underetasje 895 kvm

For eneboliger og vertikaltdelte hus i
1l etasje 85 kvm

Ved dette vedtaket er arealgrensene ogsd denne gang hevet med

5 kvm for de to sistnevnte hustyper, slik at forskjellen mellom
arealgrensene for de hustyper som er nevnt ovenfor er blitt ytter-
ligere redusert. Ved den nye gkningen av arealgrensene for enkelte
hustyper skulle valgmulighetene og mulighetene for & komme frem

til gode planlgsninger med tilfredsstillende dimensjoner pa opp-
holdsrom og soverom bli ytterligere forbedret. Boligmyndighetene
har pa den annen side mattet ta hensyn til at enhver ¢gkning i areal-
grensene pd lengre sikt fgrer med seg noe ¢gkte investeringer pr.
bolig. Siden det i drene fremover er av den stgrste betydning a
gke antallet nybygde leiligheter, har en mdttet legge stor vekt pa

d begrense kostnadsgkningen.

De arealgrenser som er nevnt ovenfor forutsetter at det dreier

seg om en familiebolig med minst 3 soverom. En har i de senere ar

kunnet spore en tydelig tendens til ¢kning av stgrrelsen av opp-
holdsrom pa bekostning av stgrrelsen av soverom. Selv om det er
av stor betydning for trivselen i en bolig at det er god plass i
oppholdsrommet, vil Husbanken understreke betydningen av at det
avsettes tilstrekkelig plass til soverommene. Forutsetningen for
de ovenfor nevnte arealgrenser vil derfor vare at det er plass til

minst 5 sengeplasser pa golvet i soverommenei de hustyper som er

pa mer enn en etasje, og minst 4 sengeplasser pa golvet 1 en etasjes

eneboliger og rekkehus. Det bgr overveies a skaffe plass til

ytterligere en sengeplass pa golvet i tillegg til det som her kreves.

Dispensasjon fra arealgrensene vil som tidligere kunne oppnds ndr
det foreligger spesielle forhold, i fgrste rekke ndr huset er be-

regnet pd sarlig store husstander. For personer med bevegelsesvans-

ker vil det kunne vare aktuelt med finansiering av spesielle leilig-
heter der Husbanken kan godta bdde noe stgrre og noe kostbarere

leiligheter enn vanlig.

Til vanlig mad det regnes med at Husbanken av kostnadsmessige grunner
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md praktisere de nye arealgrensebestemmelser ganske ngye. Sarlig
gjelder dette for de individuelt bygde hus, der Husbanken ikke i
samme grad som for seriehusenes vedkommende har anledning til a
kontrollere at anleggsbudsjettene er fullstendige, og at husene
virkelig lar seg fgre opp for spesielt rimelige kostnader. Selv

om huset er planlagt innenfor gjeldende arealgrenser, vil en sgknad

bli avsldtt dersom kostnadene ikke kan anses for rimelige. En god

del av de typetegninger som i dag tilbys husbyggerne, tilfredsstil-
ler ikke kravet til gkonomisk planlegging. Nar byggeplanene legges

opp, md ldnsgkeren vare oppmerksom pd at beldningen ogsd etter den

nye finansieringsordning i prinsippet vil bli lik for hus med samme
egenskaper i samme distrikt uansett slike variasjoner i anleggs-
kostnadene som ikke har sammenheng med egenskaper som tillegges
vekt ved belaningen (ren prisforskjell, hgye tomtekostnader, stan-
dard utover det vanlige m.v.). Lansgkeren md derfor selv medvirke
til & begrense kravet til egenkapital ved & s¢grge for en gjennom-
fgrt gkonomisk prosjektering av det hus som skal fgres opp. Beld-
ningen vil bli innrettet slik at hgyeste 1ldn oppnds for leiligheter

som er noe mindre enn arealgrensene, slik at merkostnadene ved &

nytte ut arealgrensene fullt ikke dekkes av husbankldnet.

Senere utvidelser av hus som er beldnt i Husbanken, vil vare avhen-

gig av bankens godkjenning. Ved & innfri lanene i Husbanken vil
lantakeren std fritt til 4 foreta slike endringer. Det er ogsa
mulig at visse utvidelser m.v. kan godtas mot revisjon av ldnevil-
kdrene eller nedbetaling av gjelden - i visse tilfelle uten slik
revisjon eller nedbetaling - uten at Husbanken kan si noe sikkert

om dette spgrsmdl pd det tidspunkt da ldnet innvilges. Ved prosjek-
teringen av smdhus kan det ofte vare grunn til 4 ta vare pa mulig-
heten for senere utvidelser, forutsatt at dette ikke fgrer til at

huset alt i fgrste omgang blir fordyret.

Som nevnt foran gjelder etter rundskriv K nr. 60 70 kvm som areal-
grense for 3-roms leiligheter i blokker og andre flerfamiliehus

med alle leiligheter pa ett plan. I noen distrikter - og sarlig

i de senere ar - har dog arealet ligget i overkant av 70 kvm, og
Husbanken har ikke gjort noen innvending mot det ndr bygget forgvrig
har vert gkonomisk prosjektert. Under denne forutsetning kan det
regnes med at Husbanken fortsatt vil godkjenne at 3-roms leiligheter

i blokker m.v. prosjekteres med et noe stgrre flateinnhold enn 70 kvm,

Soverommene ma da gi plass for minst Y4 sengeplasser pa golvet. Ved

prosjektering av 3-etasjes blokker - spesielt ndr de ligger i
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skrdanende terreng - bgr det overveies om noe av arealet i under-
etasjen kan nyttes til annet enn kjellerplass og tilfluktsrom,
f.eks. til hybler. En forutsetter at gjeldende bygningslov og
forskrifter fglges.

Vi regner fortsatt med en viss tendens i retning av en stgrre andel
av 4-roms leiligheter i blokkbebyggelsen for dekning av boligbehovet
til de noe stgrre husstander. P& den annen side er det i blokkbe-
byggelsen s@rlig grunn til & nytte mulighetene for prosjektering

ogsda av leiligheter beregnet pd mindre husstander. Husbanken vil

oppfordre de kontinuerlig byggende boligbyggelag til 4 gi et visst

fortrinn for de stgrre husstander til de stgrre leiligheter ved

praktisering av ansiennitetsreglene.

For en-persons husstander finansierer Husbanken en rekke typer av

leiligheter: hybler, hybelleiligheter, ett-roms leiligheter - even-
tuelt med sovenisje eller sovealkove - og leiligheter med fullt
adskilt oppholdsrom og soverom. Etter hvert bgr det for ikke helt

unge mennesker i stgrre utstrekning enn na prosjekteres leiligheter

med fullt adskilt oppholdsrom og soverom. For slike leiligheter

kan det under forutsetning av rimelige kostnader regnes med at

Husbanken vil godta et areal pa opptil 45 kvm leieareal. Mindre

overskridelser av denne grensen kan godtas ndr det foreligger
szrlige grunner til det, og spesielt ndr leiligheten tross sitt
stgrre areal har sarlig rimelige anleggskostnader. Leiligheter som
ikke har adskilt oppholdsrom og soverom md ha forholdsvis mindre
areal enn 45 kvm. I tidligere beldnte hus kan to-roms leiligheter
med leieareal ikke over 45 kvm fritt overtas av en-persons husstan-

der.

I de senere ar har det vert voksende interesse for bygging av

aldersboliger, dvs. selvstendige smaleiligheter beregnet pa eldre

enslige eller ektepar. Bygg med aldersboliger kan inneholde fra

et lite antall leiligheter i lav trehusbebyggelse til et stort

antall leiligheter i store blokker. Aldersboliger kan ogsd innpasses
i bygg som inneholder andre typer leiligheter, sd vel i smdahus som

1 blokker. De forskjellige lgsninger har hver sine fordeler og mang-
ler, og valget ma vurderes etter det behov som skal dekkes og for-
holdene pa stedet. Husbanken vil fremholde at enten en velger den
ene eller den annen lgsning bgr boliger for eldre ikke skilles for
sterkt ut fra boligmiljget ellers. Boligene bgr gis et utstyr som
setter de gamle i stand til best mulig & greie seg selv. Samtidig

bgr det foreligge mulighet for hjelp i sykdomstilfelle, og det er en



fordel om de gamle som trenger det, kan skaffes en viss hjelp til

rengjgring og andre arbeider 1 huset.

En legger ved noen eksemplarer av HB-blad nr. 9702 og HB-blad nr.
9707, som avlgser de tidligere BD-blad nr. 9702 og 9707. I det
fgrste bladet, som inneholder forskjellige mdleregler, er det

bare foretatt smd endringer. Det andre bladet inneholder de nye
arealgrenser og dessuten arealbestemmelser for birom. Flere eksem-
plarer av disse blad kan fdes ved henvendelse til Husbanken,

Arkitektkontoret, Nedre Vollgt. 11, Oslo 1.

ERB@DIGST
DEN NORSKE STATS HUSBANK

‘ﬁ Adm. direktgr AMAR
S . s gf' ’ il

Vedlegg.



Do Nske Sots Hosdonk i

(Tidligere BD blad 9707.)
Oslo, 15-11-1965

Arealgrenser for boliger som belanes i statsbankene

Fra 1. januar 1966 gjelder disse retningslinjer om arealgrenser for boliger som
sokes beldnt i statsbankene:

1. Arealgrenser — smdhus.

For eneboliger i 115, etasje, 2 etasjer eller 1 etasje + underetasje .................. 100 m?2
For vertikalt delte hus i 114 etasje, 2 etasjer eller 1 etasje —~ underetasje ...... 95 m?2
For eneboliger og vertikalt delte hus i 1 etasje ......................coiin. 85 m?

Om maling av areal, se HB blad 9702.

Ovennevnte arealgrenser forutsetter at det dreier seg om familieboliger med minst
3 soverom. Husbanken understreker betydningen av at det avsettes tilstrekkelig plass
til soverommene. Det mé veare plass til minst 5 sengeplasser pa golvet i soverommene
i de hustyper som er pid mer enn 1 etasje og minst 4 sengeplasser pa golvet i 1 etasjes
eneboliger og rekkehus. Det ber overveies &4 skaffe plass til ytterligere 1 sengeplass
pa golvet i tillegg til det som her kreves. Leiligheter som har ferre rom eller senge-
plasser enn det som kreves, ma ha tilsvarende mindre areal.

Det mi regnes med at Husbanken av kostnadsmessige grunner vanligvis ma
praktisere de nye arealgrensebestemmelser ganske neye. Selv om et hus er planlagt
innenfor gjeldende arealgrenser, vil en seknad bli avslitt hvis kostnadene ikke kan
anses for rimelige. Dispensasjon fra arealgrensene vil kunne oppnas nir det foreligger
spesielle forhold, i ferste rekke nar huset er beregnet pi s=rlig store husstander. For
personer med bevegelsesvansker vil det kunne vzre aktuelt med finansiering av
spesielle leiligheter, der Husbanken kan godta bade noe storre og noe kostbarere
leiligheter enn vanlig.

2. Arealgrenser — leiligheter i blokker m. v.

For 3-roms leiligheter pad ett plan i flerfamiliechus (blokker, horisontalt delte
2-mannsboliger og korsdelte 4-mannsboliger) praktiseres en norm pa 70 m2. Forutsatt
okonomisk prosjektering har Husbanken i de senere ar godtatt at arealet for disse
leilighetstyper har ligget litt i overkant av 70 m2. Under nevnte forutsetning kan det
fortsatt regnes med en slik praksis, men da ma de 2 soverom gi plass for minst 4 senge-
plasser pa golvet.

For 4-roms leiligheter pa ett plan i flerfamiliehus vil Husbanken godta det tilleggs-
areal til 3-roms leiligheten som er nedvendig for det tredje soverom. Slike leiligheter
ber prosjekteres med sikte pa dekning av boligbehovet for noe sterre husstander.

3. Boliger for en-persons husstander.

For en-persons husstander finansierer Husbanken en rekke typer av leiligheter:
hybler, hybelleiligheter, ett-roms leiligheter — eventuelt med sovenisje eller sovealkove
— og leiligheter med fullt atskilt oppholdsrom og soverom. Etter hvert ber det i noe
sterre utstrekning enn hittil prosjekteres leiligheter med helt atskilt oppholdsrom
og soverom for ikke helt unge mennesker. For slike leiligheter godtar Husbanken
under forutsetning av rimelige kostnader et areal pd opptil 45 m2. Mindre over-
skridelser kan godtas nar det foreligger szrlige grunner, og spesielt nar leiligheten
tross sitt sterre areal har serlig rimelige anleggskostnader. Leiligheter som ikke har
atskilt oppholdsrom og soverom méa ha forholdvis mindre areal enn 45 m2



4. Tillegg for birom.

I smdhus uten kjeller eller med utilstrekkelig kjellerplass kan vaskerom, matbod
og brenselsbod legges i boligetasjen. Det forutsettes at det er en ekonomisk og
naturlig lesning & sleyfe kjeller (spesielt pa fjellgrunn der det ikke er regnings-
svarende & grave ut vanlig kjeller). I hus uten loft eller med utilstrekkelig loftsplass
kan klesbod legges i boligetasjen.

Arealet av disse birom méles ikke med i leiearealet nar de ikke overskrider:

VaSKEIOM ... .o e 6 m?2
BRHCBIIOT  owvuivorconssnsenmsesisnases ssessss oo i 0 A A 3 V0 R 50 4 m?2
MALDOd v s e S e e R TR i 3 m2
Tillegg for skillevegger og atkomstgang .............................. 3 m2

Brenselsbod, hvis leiligheten skal oppvarmes med fast brensel 3 m?2

19 m2

Hvis utstyret for vaskjterk og etterbehandling av tey ikke plasseres i eget vaske-
rom, men i en avdeling i kjekkenet, males bare med den plassen dette tar, inklusive
passasje, og ogsa for de gvrige boder males bare med bodens egentlige sterrelse. En
kan saledes ikke gke arealet av de vanlige oppholdsrommene pi bekostning av bod-
arealet. Men hvis en bod har gjennomgang til de andre bodene, kan gjennomgangs-
boden eokes med det areal som ellers er avsatt til gangareal. Hvis en av bodene
onskes litt sterre og en annen litt mindre for & fi planlesningen til & gi opp, eller
fordi en families spesielle oppbevaringsbehov tilsier en annen oppdeling av bodarealet,
kan dette godtas, men de ytre roms samlede areal ma ikke vezre steorre enn 19 m2.

I blokker uten kjeller eller der det er utilstrekkelig kjellerplass fordi kjelleren er
utnyttet pa annen mate, males et vaskerom i boligetasjen inntil 6 m2 ikke med i
leiearealet. Hvis blokken ikke har loft, kan en oppbevaringsbod for kler pa inntil
4 m2 komme i tillegg til arealgrensene.

Nar det gjelder sportsboder, kan hver leilighet i smahus ha en lettbygd, uisolert
sportsbod med atkomst utenfra. Areal som ikke overstiger 6 m2 madles ikke med i
leiearealet. I blokker ordnes sportsboder vanligvis som fellesrom.

De mal som er nevnt ovenfor for sterrelsen pa birom, gjelder for familieleiligheter
av vanlig godtatt sterrelse. For mindre leiligheter forutsettes tilsvarende mindre
bodareal.

Angaende regler for méaling av vindfang vises til HB blad 9702, pkt. 8.



) ¥ i g HB blad 9702
Lere « f,.m/é <%ﬂ/~‘- ---;'Z‘*‘/ s (Tidligere BD blad 9702.)
Oslo, 1 -10-1965

Regler om miling av leieareal i boliger som belines i statsbankene.

1.

Leiearealet males etter reglene i N.S.

848, innenfor leie-objektets omsluttende

vegger og andre bygningsdeler.

Kjellerrom og loftsrom males ikke med.
Se ogsd pkt. 5, 7, 9.

Angéende ytre rom péd beboelsesplanet.
se ogsd HB blad 9707.
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leil. 2
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4.

1 leiligheter som har rom i flerc
etasjer er leiearealet summen av
arealene i hver etasje, malt som
i pkt. 1.

2.

I etasjer med skratak, hvor det er
eller kan bli innredet lovlige be-
boelsesrom, maéles det areal hvor
heyden fra ferdig golv til ferdig
himling er 1,5 m eller mer, uansett
hvor langt innredningen gar ut.
Se ogsd pkt. 7.

6.

Dog maéles ikke lenger ut enn etter
bygn.lovens § 104, dvs. ikke lenger
ut enn det dobbelte av den hori-
sontale takflate i 2,35 m heyde.
Eks.: Leiearealet i skrataketasjen
regnes slik: L X 2a, hvor L er
husets innvendige lengde og hvor
a er en tenkt linje i 2,35 m heyde
over ferdig golv, som begrenses
av de innvendige takflater.
Denne regel fir bare anvendelse
for hus uten knevegg.
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Rom pa loft.

Hvor enkelte rom eller smileiligheter er
innredet p3d loft over 2. etasje eller
heyere, méler man det areal som er inn-
redet til beboelse, dog ikke mer enn
det som kan tas med etter reglenes
pkt. 5 og 6.

3.

Vindfanget mdles ikke med i leiearealet.
Forutsetningen er:
at vindfanget er lite,
at det er tilstrekkelig garderobeplass i
gangen innenfor vindfanget,
at det blir 3 derer mellom beboelses-
rom og det fri. (Kjekken kan likevel
ha direkte der til vindfang.)
Kjellertrapp méales med i leiearealet.
Ekstra,

det fri mlles ikke med.

utvendige kjellernedganger fra
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9.

Rom i underetasje.

Beboelsesrom i underetasje samt gang
som ferer til beboelsesrommene madles
med i leiearealet.

Bad, w.c., trapp pa beboelses-siden males
med, mens bad, w.c., trapp pd kjeller-
siden ikke males med i leiearealet. Bebo-
elsessiden av underetasjen er de rom hvor
golv og vegger tilfredsstiller kravene til

beboelsesrom.

Hvis husets inngang er i
underetasjen, og det for
avrig ikke er beboelsesrom
i underetasjen, méles ikke

inngangen med i leiearealet.

- B

NS —

il |
i »\ellL | Ij |

]

P

1 S gang SHL
|
! ! *
A
Eks. a: Underetasje.
kjeller 1 kieﬂerf
i le-_[ == L
= i ‘_] X 3
l ‘ sou. sov.
|-
[ i
Eks. b: Underetaspe
1 Kjeller ‘
b i | - .[ L
T T
TN | S |
o =] ‘ ~7
| |
O i SO | Sou, |
| i '|

Eks. c: Underetasje.

Kjeller = i Kijeller
=53]
-E by

_ =

Eks. d: Underetaspe.

Eks. e: Kjeller.

S——

it

t:%ﬁ::m
\.
i
N

1T




