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Boligpriser og gjeld
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Husholdningenes gjeld - sammensetning
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Boligpriser og husholdningenes gjeld
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Bratt og kraftig tilbakeslag i norsk ekonomi
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Sveert kraftige penge- og finanspolitiske tiltak
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Finanspolitikken malt ved budsjettimpuls
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Boligmarkedet

» Likevekt eller boble?

» Beregninger gir ulike svar. Svaret er ikke
avgjerende for vurderingen av finansiell
stabilitet.

« Drevet av fundamentale faktorer, men likevel
skjor likevekt?
« Renten apenbart en viktig drivkraft bak
opplaning og boligpriser.
« Fundamentale faktorer kan endre seg mye
pa kort tid.

- Systemets evne til 4 tale sjokk er avgjerende
for den finansielle stabiliteten.

« Ta hgyde for hendelser/scenarioer med lav
sannsynlighet, men som likevel ikke er
urealistiske.
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Norske husholdninger har hey og ekende gjeld

Husholdningenes gjelds- og rentebelastning
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Husholdningenes gjeldsbelastning i utvalgte land 2008-2019
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Andel husholdninger med hoy gjeldsgrad
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Okt gjeldsgrad blant nye lantakere

Nye nedbetalingslan etter gjeldsgrad
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Finansdepartementets boliglansforskrift

 Innfart farste gang 1. juli 2015 og erstattet Finanstilsynets retningslinjer
for bankenes boliglanspraksis. Senere forlenget og strammet inn.

« Skal bidra til finansiell stabilitet giennom rammer for utlanspraksis.

* IKKE en boligkjgpsforskrift.

 Regulerer nye utlan med panti bolig, dvs. alle nye utlan uavhengig om
lantaker skal finansiere kjgp av bolig («nytt» panteobjekt) eller laner med
pant i bolig lantakeren allerede eier.

» Finanstilsynets boliglansundersakelse:
« 35 prosent av nye boliglan (andel av lanevolum) gjelder kjgp av bolig.
« Kun 8 prosent av nye boliglan gar til ferstegangskjepere av bolig.
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Andel utlan som avviker fra krav i boliglansforskriften
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Forstegangskjopere
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Finanstilsynets forslag til ny utlansforskrift

« Forskriftsreguleringen av utlanspraksis i hhv. boliglansforskriften og forbrukslansforskriften
viderefgres og strammes noe inn.

« | tillegg forskriftsregulering av utlanspraksis ved yting av lan til privatpersoner med pant i
annet enn bolig (biler, fritidsbater mv.).

 Reguleringen samles i én forskrift, men fortsatt ulike krav til hhv. boliglan, lan med annen
pantesikkerhet og usikret kreditt.

* Ingen oppharsdato, men forskriften bgr evalueres jevnlig.

* Foreslatte endringer:
« Maksimalgrensen for lantakerens samlede gjeld ved yting av nye lan reduseres fra 5 til 4,5
ganger brutto arsinntekt.
* Fleksibilitetskvoten for nye lan med pant i bolig settes til 5 prosent for hele landet (i dag 10
prosent, med unntak av lan med pant i boliger i Oslo, der kvoten er 8 prosent).
* Ingen fleksibilitetskvote for andre lan enn boliglan (i dag 5 prosent for nye forbrukslan).
* Ingen geografisk differensiering av utlanspraksis.
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Finanstilsynets utgangspunkt

 Regulering av utlanspraksis er inngripende bade for langivere og lantakere. Reguleringens omfang og
varighet ma derfor baseres pa forholdsmessighet og tilpasses den underliggende risikoen reguleringen
skal bidra til a redusere.

« Ettersparselsdrevet kredittvekst kan ikke ngytraliseres gjennom tiltak som begrenser tilbudet av kreditt.
Reguleringen kan likevel bidra til a dempe kredittveksten ved a begrense store laneopptak hos sarbare

husholdninger. Pa den maten bidrar reguleringen til finansiell stabilitet.

« Reguleringen er rettet inn mot lanemarkedet - ikke boligmarkedet som sadan. Reguleringen kan likevel
pavirke boligmarkedet ved at etterspegrselen blir lavere enn den ville ha vaert uten regulering.

 Reguleringen er ikke egnet til a finstyre kreditt- eller boligprissyklusen eller geografiske delmarkeder.
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Utbredt kritikk: «Vanskelig a komme seg inn i boligmarkedet»

Dreier seg ikke om a bo med rimelig standard, men om a eie bolig selv.

Det gis flere begrunnelser:
o Det har egenverdi a vaere selveier.
o Selveierskap gir skattefordeler.
o Det er viktig a komme seg inn i boligmarkedet for a «<kunne ta del i boligprisoppgangen».

Forestillingen om at boligeierskap vil gi gevinst er lett a forsta i lys av boligprisutviklingen siste 30 ar.

Det er likevel ikke risikofritt & ta opp store lan for «<4 komme inn i boligmarkedet». Ma huske var egen og
andre lands historie.

Risikoen bar vektlegges, bade av hensyn til den enkelte og det finansielle systemet.
Et boligmarked som holdes opp av store laneopptak i sarbare husholdninger, er ikke baerekraftig.

Heye boligpriser kan gjgre det vanskelig for mange a ha rad til a kjgpe bolig. Strammere utlanspraksis vil
bidra til lavere boligpriser enn hva de ellers ville ha veert.
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Andre sporsmal og svar

 Hvorfor legger Finanstilsynet fram forslag om ny regulering na?
« Finansdepartementet har bedt om et forslag med svarfrist 28. september.

« Hvorfor strammere forskrift na?
« Hoy gjeldsgrad i husholdningssektoren og en stor og gkende del av nye lan gar til sarbare husholdninger.
- Boligprisene er hgye og vokser fortsatt.
- Fare for at lav rente og hagye boligpriser bidrar til ytterligere gkning av husholdningenes gjeldsbelastning.

- Hvorfor ikke geografisk differensiering?
« |Ikke egnet virkemiddel til a finstyre delmarkeder.
 Lantakere som har hegy gjeld i forhold til inntekt, hgy belaningsgrad pa boliglanet og liten evne til a baere
rentegkning/inntektsfall er sarbare, uansett hvor i landet de befinner seg.
 De generelle sarbarhetskravene i forskriften har likevel starst effekt i omrader der boligprisene (og
panteverdiene) er hgye.

 Hvorfor ikke krav om lavere belaningsgrad for lan med pant i sekundarboliger i Oslo?
« |kke et virkemiddel for a styre omfanget av sekundaerboliger. Andelen sekundaerboliger pavirker uansett
ikke den grunnleggende balansen i boligmarkedet (ogsa sekundaerboliger dekker boligbehov).
 Lantakerens sarbarhet ved boligprisfall er uavhengig av om lantakeren selv bebor boligen.
« Om det likevel skal vaere saerskilt belaningsgradskrav for sekundaerboliger, ber det gjelde generelt.
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«Det bygges for lite»

Eller bygges det for dyrt?

« Et velfungerende marked for boligbygging alltid viktig - uavhengig av konjunkturer og laneforskrifter.
« | det lange lgp bestemmes boligprisene av kostnadene (inklusive tomtekostnader) ved utbygging.
 Arealknapphet reflekteres i tomteprisene.

« Myndighetenes virkemidler (tomteregulering, standardkrav, infrastrukturinvesteringer mv.) har
betydning for kostnadene, men det har ogsa utbyggernes effektivitet.

* Boligbygging reagerer pa boligpriser. Jo hgyere priser, jo sterre boligbygging - alt annet likt, men

» Et byggemarked som er avhengig av vedvarende boligprisvekst, stimulerer ikke effektivisering i
byggenaeringen og er neppe et sunt marked.
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