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Vegard T. Torkelsen, Prosjektleder WSP
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Tilnærming
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Bonden « Erik » (65 år)
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Bonden « Erik » (65 år)

Erik er heldig og jobber fortsatt som murer. 
Han tjener en del mer enn SSB sier for 
aleneboende på Leka.

Legger til grunn årsinntekt

på 550.000 kr brutto.

https://www.ssb.no/statbank/table/06944/tableViewLayout1/
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Erik får utbetalt ca. 35.000 kr/mnd.

Referansenivået på kostnader for 
enslig menn 61-74 år ligger mellom
ca. 18.000 og 23.000 kr måneden. 
Herunder levekostnader og andre
kostnader.

Erik vil da ha et sted mellom 12.000 
og 17.000 tilgjengelig til å betjene et 
lån.

NB: Dette vil kunne variere mye!

Betjeningsevne

https://www.smartepenger.no/kalkulatorer/951-lynbudsjettkalkulator
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• Erik kunne tenkt seg å bygge et minihus, men 
han lurer på om han kan bygge 84,6 m2 eller må
ta til takke med 48,2 m2. 

• NB: Forutsetning, tilfredsstiller krav til
finaniseirng husbanken. Lån til boligkvalitet.

• Byggekost ca. 35-45.000 kr/BRA

• Tomtekostnad ca. 10-16.000 kr/BRA

• 48,2 m2 = 2,6-3,0 MNOK

• 84,6 m2 = 4,6-5,2 MNOK

Prospekt
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• Solgt for 850 000 kr.

• Heftelser på ca. 720 000 kr

• Sitter igjen med ca. 130 000 kr

Erik legger ut og får solgt huset
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• Egenkapital: 680.000 kr.

• Fra salg: 130.000 kr.

• Oppsparte midler: 250.000 kr.

• Tilskudd Leka kommune 10% av byggekost, eller inntil
300.000 kr.
https://www.leka.kommune.no/tjenester/teknisk-og-
eiendom/stimuleringstilskudd-bygge-helarsbolig/

Hva har Erik av egenkapital?

https://www.leka.kommune.no/tjenester/teknisk-og-eiendom/stimuleringstilskudd-bygge-helarsbolig/
https://www.leka.kommune.no/tjenester/teknisk-og-eiendom/stimuleringstilskudd-bygge-helarsbolig/
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Møtes med nødvendig sikkerhet i verdivurdering. Blir avvist.

Anbefales å ta kontakt med kommunen om finansiering. 

Tar kontakt med lokal sparebank



10

w
sp

.c
om

• Bankens begrensninger og utfordringer:
• 5 ganger brutto årsinntekt: 550.000 kr * 5 = 2.750.000 kr (maks lånesum)

• EK-krav 15% av kjøpesum

• Hva sier banken om nedbetalingstid for en 65 år gammel mann? 15 år?

• Hva sier banken og Erik om lånegraden? Er 85% ok? Hva med 60% og rammelån?

• Hvo mye vil Erik kunne betjene i måneden? 12.000-17.000 kr. sammenlignet med ref.nivå.

• Hva sier banken om inntekt når han blir pensjonist? Er det hensyntatt?

• Hva sier banken om sikkerhet? Husbanken har vedtak på å beregne lån basert på kostnader, ikke
verdivurdering av ferdig bolig. En vesentlig fordel for utbyggere på Leka.

• Vurderinger:
• Isolert sett på egenkaptial kan Erik kjøpe eller bygge opp til 680.000+3.820.000=4.500.000 kr. Det vil koste ham ca. 

31.900 kr/mnd med 15 års nedbetalingstid og Husbankrentenivå.

• Isolert sett på betjeningsevnen kan Erik håndtere et 85% låneopptak opp til 2,7MNOK / 15 år.

• Samlet sett begrenser betjeningsevnen til Erik hvor mye han kan låne. Konklusjon er at Erik kan kjøpe eller
bygge opp til 2.700.000+680.000=3.380.000 kr.

Erik tar en prat med kommunen (husbanken)
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• Kost

• 47,9 m2 koster mellom 2,6 og 3,0 MNOK å bygge

• 84,6 m2 koster mellom 4,6 og 5,2 MNOK å  bygge

• Finansiering

• Erik kan kjøpe eller bygge opp til 3,38 MNOK.

Erik setter seg ned med kalkulator, penn og papir
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Erik kan realisere en aldersvennlig bolig nær sentrum.
Han har råd til å bygge rundt 50 BRA 

Konklusjon
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Bonden « Erik » (65 år)
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Bonden « Erik » (65 år)

Erik er heldig og jobber fortsatt som murer. 
Han tjener en del mer enn SSB sier for 
aleneboende på Leka.

Legger til grunn årsinntekt

på 550.000 kr brutto.

https://www.ssb.no/statbank/table/06944/tableViewLayout1/
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• Erik kunne tenkt seg å pusse 
opp og bygge ut med en 
utleiedel og lurer på hva han 
kan få realisert.

Prospekt
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• Han undersøker litt og ønsker
å gjøre følgende:

• Tilpasse eksisterende bolig til
Husbankkrav og tilgjengelighet.

• Miljø og energitiltak som
genrerer tilskudd fra Enova.

Tiltak
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• Gjensidige anbefaler
varmepumpe. Kan spare på
energikostnader og betale ned
investeringen på få år.

• Man kan også installere solceller
og gjøre andre tiltak som kan 
generere tilskudd.

Energitiltak

https://www.energikalkulatoren.no/?gfSessionId=6e0398ea-000f-4f27-88af-aef9c3e2846f&step=Anbefalinger&proposalIds=c0740b3e-c910-59e5-8927-e551abbc0b58%2C101c6803-14ac-5d00-

a99c-2a85a3c1618d%2C372bd76f-32c1-5066-bb87-88332cde4d78%2Cdc9b9807-71e5-583c-974a-0f42089a6916%2C5a20af0f-97e5-5cb8-acd7-2afc565902e5
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• Enova gir støtte opp til 150.000 
kr for energitiltak.

Energitiltak

https://www.enova.no/privat/alle-energitiltak/oppgradere-huset/oppgradering-av-

bygningskroppen-

/#:~:text=Du%20f%C3%A5r%20inntil%20150.000%20kroner,inkluderer%20omfattend

e%20energitiltak%20i%20oppgraderingen.
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Kjelleren oppgraderes og designes som en effektiv, tilgjengelig
og moderne leilighet på 39,2 m2.

Kan genere inntekt på ca. 10.000 kr. / mnd

Utleiedel
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• Energitiltak fra 1.174.500 kr.

• Renovering kjeller 35.000 kr pr. BRA = 35.000 * 39,2 = 1,37 MNOK

• Total investering min. 2,54 MNOK

Kostnader
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• Gårdsbruk takstet til 2.45 MNOK

• Heftelser på ca. 1.000 000 kr

• 175 m2 BRA 

• 50 m2 kald kjeller (39,2 BRA)

• Byggeår 1952

Eiendommen
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Erik får utbetalt ca. 35.000 kr/mnd.

Referansenivået på kostnader for enslig menn 61-74 år ligger på
12.200+7.700 = ca. 19.900. Herunder levekostnader og andre kostnader.

Heftelsene på eiendommen på 1.000.000 kr. betjenes med ca. 11.000 kr. / 
mnd.

Disponibelt for Erik er da ca. 4.700 kr / mnd.

Utleiedelen vil genere ca. 10.000 kr. / mnd.

Erik vil da ha et rundt 14.700 tilgjengelig til å betjene et lån.

NB: Dette vil kunne variere mye!

Betjeningsevne

https://www.smartepenger.no/kalkulatorer/951-lynbudsjettkalkulator
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• Erik kan Egenkapital: 1,85 MNOK.

• Refinansiering: 2,45-1,0=1,45 MNOK

• Oppsparte midler: 250.000 kr.

• Tilskudd Enova på 150.000.
https://www.enova.no/privat/alle-energitiltak/oppgradere-huset/oppgradering-av-
bygningskroppen-
/#:~:text=Du%20f%C3%A5r%20inntil%20150.000%20kroner,inkluderer%20omfattende%20energitilta
k%20i%20oppgraderingen. 

Hva har Erik av egenkapital?

https://www.enova.no/privat/alle-energitiltak/oppgradere-huset/oppgradering-av-bygningskroppen-/#:~:text=Du%20f%C3%A5r%20inntil%20150.000%20kroner,inkluderer%20omfattende%20energitiltak%20i%20oppgraderingen
https://www.enova.no/privat/alle-energitiltak/oppgradere-huset/oppgradering-av-bygningskroppen-/#:~:text=Du%20f%C3%A5r%20inntil%20150.000%20kroner,inkluderer%20omfattende%20energitiltak%20i%20oppgraderingen
https://www.enova.no/privat/alle-energitiltak/oppgradere-huset/oppgradering-av-bygningskroppen-/#:~:text=Du%20f%C3%A5r%20inntil%20150.000%20kroner,inkluderer%20omfattende%20energitiltak%20i%20oppgraderingen
https://www.enova.no/privat/alle-energitiltak/oppgradere-huset/oppgradering-av-bygningskroppen-/#:~:text=Du%20f%C3%A5r%20inntil%20150.000%20kroner,inkluderer%20omfattende%20energitiltak%20i%20oppgraderingen
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• Bankens begrensninger og utfordringer:

• 5 ganger brutto årsinntekt: 550.000 kr * 5 = 2.750.000 kr (maks lånesum)

• EK-krav 15% av verdivurdering

• Hva sier banken om nedbetalingstid for en 65 år gammel mann? 15 år?

• Hva sier banken og Erik om lånegraden? Er 85% ok? Hva med 60% og rammelån?

• Hvor mye vil Erik kunne betjene i måneden? Ca. 14.700 kr. sammenlignet med ref.nivå.

• Hva sier banken om inntekt når han blir pensjonist? Er det hensyntatt?

• Hva sier banken om sikkerhet? Husbanken har vedtak på å beregne lån basert på kostnader, ikke verdivurdering av ferdig bolig. 
En vesentlig fordel for utbyggere på Leka.

• Vurderinger:

• Isolert sett på betjeningsevnen kan Erik håndtere et 85% låneopptak opp til 1,86 MNOK / 15 år. Det binder ca. 350.000 kr. av 
egenkaptialen til Erik på 1.850.000 kr. Erik sitter da igjen med 1.500.000 kr. i fri egenkaptial. Uten utleiedelen med 11.000 kr. / mnd. har
Erik betjeningsevne til å håndtere ytterligere 85% låneopptak opp til 552.000 kr / 15 år med ca. 100.000 i EK.

• Samlet sett begrenser betjeningsevnen til Erik hvor mye han kan låne, men pga. mengde egenkaptial kan Erik bygge opp til
1,50+1,86=3,36 MNOK. Uten utleiedelen har Erik 1,85-0,1= 1,75 MNOK i EK pluss 550.000 kr. i lån, totalt 1,75+0,55=2,3 MNOK.

Erik tar en prat med Husbanken
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• Kost

• Investering 2,54 MNOK med utleiedel

• Investering 1,17 MNOK uten utleiedel

• Finansiering

• Erik kan bygge opp til 3,36 MNOK med leilighet og 2,3 MNOK uten leilighet. 

Erik setter seg ned med kalkulator, penn og papir
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Erik kan realisere en aldersvennlig bolig, både med og uten.

Konklusjon
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Anastasiya (35 år) og Kateryna (10 år) fra Ukraina
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Anastasiya (35 år) og Kateryna (10 år) fra 
Ukraina

Anastasiya er heldig og har fått seg jobb i 
kommunen. Hun tjener litt mindre enn SSB 
sier for enslige mødre eller
fedre med barn 0-17 år på
Leka.

Legger til grunn årsinntekt

på 600.000 kr brutto.

https://www.ssb.no/statbank/table/06944/tableViewLayout1/
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Anastasiya får utbetalt ca. 38.000 kr i 
måneden.

Referansenivået på kostnader for 
enslig kvinne med barn 0-17 år ligger
mellom ca. 21.500 og 27.700 kr
måneden. Herunder levekostnader
og andre kostnader.

Anastasiya vil da ha et sted mellom
9.700 og 16.000 tilgjengelig til å 
betjene et lån.

NB: Dette vil kunne variere mye!

Betjeningsevne

https://www.smartepenger.no/kalkulatorer/951-lynbudsjettkalkulator
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• Anastasiya kunne tenkt seg å 
kjøpe en leilighet på 39,2 BRA i 
et rekkehus. 

• De selges for 2,5 MNOK.

Prospekt
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• Egenkapital: 400.000 kr.

• Oppsparte midler: 100.000 kr.

• Tilskudd Leka kommune 10% av byggekost, eller inntil
300.000 kr.
https://www.leka.kommune.no/tjenester/teknisk-og-
eiendom/stimuleringstilskudd-bygge-helarsbolig/

Hva har Anastasiya i egenkaptial?

https://www.leka.kommune.no/tjenester/teknisk-og-eiendom/stimuleringstilskudd-bygge-helarsbolig/
https://www.leka.kommune.no/tjenester/teknisk-og-eiendom/stimuleringstilskudd-bygge-helarsbolig/
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• Bankens begrensninger og utfordringer:
• 5 ganger brutto årsinntekt: 600.000 kr * 5 = 3.000.000 kr (maks lånesum)

• EK-krav 15% av kjøpesum

• Husbanken sier at nedbetalingstiden kan settes opp mot 50 år! 

• Hvor mye vil Anastasiya kunne betjene i måneden? 9.700-16.000 kr. sammenlignet med ref.nivå.

• Hva sier banken om sikkerhet? Husbanken har vedtak på å beregne lån basert på kostnader, ikke
verdivurdering av ferdig bolig. En vesentlig fordel for utbyggere på Leka.

• Vurderinger:
• Isolert sett på egenkaptial kan Anastaiya kjøpe opp til 400.000+2.250.000=2.650.000 kr. Det vil koste henne ca. 13.400 

kr/mnd med 30 års nedbetalingstid og Husbankrentenivå eller 11.300 kr/mnd med 50 års nedbetalingstid.

• Isolert sett på betjeningsevnen kan Anastasiya håndtere et 85% låneopptak opp til 2,72 MNOK / 30 år eller 3,8 
MNOK / 50 år.  

• Samlet sett begrenser egenkaptialen til Anastasiya hvor mye hun kan låne. Konklusjon er at Anastasiya kan 
kjøpe opp til 2.650.000 kr.

Anastasiya tar en prat med Husbanken
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• Kost

• Leiligheten på 39,2 m2 koster 2,5 MNOK

• Finansiering

• Anastasiya kan kjøpe opp til 2,6 MNOK.

Anastasiya setter seg ned med kalkulator, penn og papir
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Anastasiya og Kateryna kan realisere en aldersvennlig bolig nær
sentrum.
De har råd til å kjøpe rundt 39,2 BRA.

Konklusjon
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Takk

wsp.com
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