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Til Stortinget

Bakgrunn

Mange forstegangskjopere sliter med a fa kjept sin
forste bolig. Ifelge ferske tall fra Norsk Eiendomsmeg-
lingforbund, Ambita og Samfunnsgkonomiske Analyse
er det aldri registrert ferre forstegangskjepere enn i
2023. 1 2023 ble det registrert 47 231 forstegangskjo-
pere. Til sammenligning ble det registrert 52 411 forste-
gangskjgpere i 2008, til tross for at det var 813 032 ferre
innbyggere i Norge i 2008. Andelen forstegangskjopere
i befolkningen har falt markant. Aller sterkest er fallet i
Oslo, hvor andelen forstegangskjopere har gatt ned fra
5,75 pst.i2008 til 3,76 pst.i2023.

Den sékalte sykepleierindeksen viser at enslige for-
stegangskjopere, bla. pd bakgrunn av kravene i utlins-
forskriften, kun har mulighet til 4 kjgpe 17 pst. av bo-
ligene som ble solgt i Norge i 2022. Tilsvarende tall for
2010 var 39 pst.

Etter forslagsstillernes syn er det ingen tvil om at
den storste utfordringen for forstegangskjgpere er man-
gel pa boliger og boligbygging, spesielt i pressomrader.
Den gjeldende utlansforskriften bidrar ogsa til uned-
vendig a stenge flere forstegangskjopere med god be-
tjeningsevne ute fra boligmarkedet.

Utlansforskriften regulerer hvor mye bankene kan
lane ut, bl.a. basert pa betjeningsevne og krav til egenka-
pital. Forskriften er midlertidig, men har blitt fornyet og
justertjevnlig siden den farst ble innfgrt som en ren bo-
liglansforskrift i 2015. Den gjeldende forskriften utlaper
i utgangspunktet 31. desember 2024, med mindre den
blir forlenget og eventuelt endret.

Dagens forskrift stiller folgende hovedkrav knyttet
til boliglan.

1. Maksimal gjeldsgrad (inkludert annen type gjeld) er
5 ganger brutto inntekt (+ eventuell barnetrygd og
leieinntekter).

2. Maksimal belaning er 85 pst. av kjopesum, eller til-
svarende 15 pst. egenandel.

3. Lantaker skal tile en renteoppgang pd 3 pst., men
minst 7 prosents rente.

Bankene har imidlertid en fleksibilitetskvote hvor
10 pst. av alle utlan kan gis til lantakere som bryter med
et eller flere av kravene over. I Oslo er kvoten pa 8 pst.

Reelt sett er denne kvoten betydelig lavere fordi
kvoten gjelder per kvartal og ikke per r, og bankene méa
ha en buffer og etterspersel etter 14n har til dels store se-
songvariasjoner. Den reelle fleksibilitetskvoten er der-
for ca. 7,5 pst. utenfor Oslo og 5,5 pst. i Oslo ifglge Fi-
nanstilsynets undersgkelse om finansforetakenes bruk
av fleksibilitetskvotene i utlansforskriften 4. kvartal
2023.

Selv om bankene bruker en forholdsmessig stor an-
del av sin fleksibilitetskvote pé forstegangskjopere (28
pst.12022), er det mange som far avslag pa lan fordi de
ikke oppfyller kravet til egenandel. I tillegg er fleksibili-
tetskvoten lavere der presset er stgrst, i Oslo, og fordi



bankene reelt sett ikke har mulighet til & utnytte fleksi-
biliteten fullt ut.

Dette innrgmmer ogsa regjeringen —i hvert fall indi-
rekte — i den nylig framlagte boligmeldingen Ein heil-
skapleg og aktiv bustadpolitikk for heile landet, Meld.
St. 13 (2023-2024). I meldingen skriver regjeringen bl.a:

«Situasjonen bade i Oslo, andre pressomrade og i
distrikta tilseier at vi ma gjere meir for at fleire kan eige
bustad, og regjeringa har fleire forslag. Regjeringa vil
blant anna opne for forsgk med startlanet, 6g for unge
og forstegongsetablerarar. Forsgket skal bidra til at
fleire far kjopt seg ein stad a bu tidlegare enn dei elles
ville ha gjort. Basert pa erfaringane med forsgket, vil
regjeringa vurdere ei permanent endring som gjer at
fleire kan fa startlan.»

[ realiteten sier regjeringen at utlansforskriften
ungdvendig hindrer flere forstegangsetablerere med
betjeningsevne 4 komme inn pa boligmarkedet, men at
forskriften gjerne kan omgas dersom en er s heldig at
man far tilleggslan fra det offentlige giennom egne lane-
ordninger som startlan m.m. Tilleggslan fra andre finan-
sinstitusjoner er derimot ikke aktuelt.

Forslagsstillerne synes det er utmerket at regjerin-
gen vil teste ut om flere kan komme inn under startlan-
sordningen, herunder forstegangsetablerere, men vil
papeke at et langt mer malrettet tiltak for a hjelpe flere
forstegangsetablerere inn pd boligmarkedet er 4 reduse-
re kravet til egenkapital og samtidig ke bankenes flek-
sibilitetskvote, spesielt der presset er stgrst og antall for-
stegangskjopere er feerrest. De fleste av dem som far av-
slag pa 1an av forstegangsetablerere, far det fordi de ikke
klarer egenkapitalkravet, selv om de har god betjenings-
evne og oppfyller de gvrige kravene i forskriften. De fles-
te forstegangsetablerere som klarer egenkapitalkravet
har ikke spart til dette selv, men far hjelp av foreldre el-
ler besteforeldre. Tall fra Statistisk sentralbyra (SSB) fra
2015 viser at nesten halvparten av boligkjgpere under
30 ar fikk en eller annen form for gkonomisk hjelp fra
foreldre. Det er grunn til & tro at dette tallet i hvert fall
ikke er noe lavere i dag.

For aillustrere hvordan dagens krav slar ut, viser for-
slagsstillerne til at det pa finn.no ligger til salgs en 60
kvadratmeter stor toroms-leilighet pa Romsas i bydel
Grorud i Oslo til 2,8 mill. kroner. Samtidig har leilighe-
ten ogsa en fellesgjeld pa 650 000 kroner som skal med-
regnes nar egenkapitalkrav m.m. skal beregnes.

For denne leiligheten vil det med dagens utlansfor-
skrift veere et krav til egenkapital pa 517 500 kroner. Det
er krevende for mange forstegangsetablerene — som
ikke har mulighet til hjelp fra foreldre eller andre fami-
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liemedlemmer - & spare en slik sum. Spesielt om man
samtidig betaler hay leie for 8 bo i en annen bolig.

Dersom man tar utgangspunkt i en forstegangseta-
blerer med en inntekt pa 600 000 kroner, vil vedkom-
mende ha god betjeningsevne til & handtere et 1an pa
feks. 2,7 mill. kroner, eller tilsvarende en egenandel pa
ca. 5 pst, i tillegg til felleskostnader knyttet til bla. felles-
gjeld.

Med 30 ars nedbetalingstid og en rente pa 5 pst. er
den manedlige kostnaden pa litt over 14 000 kroner.
Det er mindre enn det koster a leie en tilsvarende leilig-
het i samme bydel, som ifglge finn.no ligger pa lag
17 000 kroner i maneden. Na kommer det felleskostna-
der pd 6 000 kroner per maned pa toppen ved dette
tenkte boligkjgpet, men poenget er at svert mange kla-
rer 4 betjene en slik gjeld. Med en arsinntekt pa 600 000
kronervil en tenkt kjgper ha en netto utbetaltlgnn etter
skatt (med fradrag av renteutgifter) pa ca. 40 000 kroner
per maned, og vil da ha 20 000 kroner til andre utgifter
per méned. Det er ogsa verd a papeke at fordi fellesgjeld
skalregnes inn i samlet gjeld, vil denne tenkte personen
heller ikke oppfylle kravet til maksimal gjeldsgrad og vil
vaere avhengig av bankenes bruk av fleksibilitetskvote,
selv om vedkommende altsa har god betjeningsevne.

Selv om problemet med stadig feerre forstegangs-
kjopere er sammensatt og stort, kan endringer i ldne-
forskriften bety at flere forstegangskjepere far mulighet
til & komme inn pa boligmarkedet. De mest neerliggen-
de grepene etter forslagsstillernes syn er a redusere
egenkapitalkravet for farstegangskjepere og ake fleksi-
bilitetskvoten i Oslo.

Forslagsstillerne anerkjenner at utlansforskriften
bade kan bidra til gkonomisk stabilitet og til & dempe
prispresset. Samtidig viser forslagsstillerne til at det er
om lag 11 europeiske land som har en eller annen form
for utlansregulering (Finanstilsynet, oktober 2022), og
atflere av disse har egne og lavere krav til egenkapital for
forstegangsetablerere eller unge under en viss alder.
Dette har sa langt forslagsstillerne er kjent med ikke bi-
dratt til nevneverdige negative konsekvenser verken
hva gjelder prispress eller gkonomisk ustabilitet.

Finland har 5 pst. egenkapitalkrav for forstegangs-
etablerere, mot 15 pst. for gvrige. Irland og Tsjekkia har
10 pst., mot 20 for gvrige, mens Island har 15 pst. for for-
stegangsetablerere mot 20 for gvrige. Danmark har pa
sin side 5 pst. for alle, mens Sverige ikke har en regule-
ring, men et allment rad om 15 pst. egenkapital (men lar
bankene selv bestemme).
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Forslag

Pa denne bakgrunn fremmes folgende
forslag:

1. Stortinget ber regjeringen endre forskrift om finansforetakenes utlanspraksis (utlansforskriften) slik at maksimal
beldningsgrad for ferstegangskjopere settes til 95 pst.

2. Stortinget ber regjeringen endre forskrift om finansforetakenes utlanspraksis (utlansforskriften) slik at bankenes
seerskilte fleksibilitetskvote for Oslo oppheves og at det blir en felles nasjonal kvote pa 10 pst.

10. april 2024

Sveinung Rotevatn Grunde Almeland

Abid Raja Guri Melby



uofsensiurwpe s393url103s :INoAe] S0 MAIL $S90 102 NeSPAnIoWURAS \\MN



	Representantforslag 139 S
	Bakgrunn
	Forslag


