Finansdepartementet
postmottak@fin.dep.no

Deres ref. Deres brev av: Var ref. Dato:
19/2391 10.9.2019 PJ/MM 9.10.2019

Boligprodusentenes merknader til forslag om endring av
boliglansforskriften

GENERELT OM FORSLAG TIL ENDRINGER | BOLIGLANSFORSKRIFTEN

Husholdningenes akkumulerte gjeld er pa et bekymringsfullt hgyt niva, og den arlige veksten er stgrre enn
skningen i kjppekraften. Det er ikke vanskelig & dele Finanstilsynets bekymring over bide det hgye
gjeldsnivdet og veksttakten for husholdningenes samlete gjeld. Dette var ogsa bakgrunnen for at
boligldnsforskriften ble innfgrt i 2015 som et tidsbegrenset og kraftigere virkemiddel enn forutgdende
retningslinjer.

1 2015 ble det satt krav om at nedbetalingslan ikke skulle overstige 85 % av boligens verdigrunnlag
(kjspesummen), Det ble samtidig satt krav om at betjeningsevnen skulle kunne handtere 5 %-poeng gkning
av rentenivaet, og krav om nedbetaling av 1dn som oversteg 70 % av boligens verdi. | tillegg ble det innfart
en fleksibilitetskvote for bankene hvor disse kunne avvike fra vilkirene for 10 % av verdien av innvilgede lan
pr. kvartal.

12017 ble det strammet ytterligere inn ved at samlet gjeld ikke skulle overstige 5 ganger brutto &rsinntekt
samtidig som fleksibilitetskvoten for Oslo ble redusert til 8 %, og det ble satt krav til 40 % egenkapital ved
kjgp av sekundzerbolig i Oslo.

Det foreliggende forslaget strammer tilgang til boligkreditt ytterligere inn ved at:
- samlet gjeld skal vaere under 4,5 ganger brutto arsinntekt

- fleksibilitetskvoten for avvik fra forskriften reduseres til 5 %

- forskriften foreslas 3 vaere permanent

Imidlertid foreslas & oppheve szerregulering for sekundzerboliger og fleksibilitetskvoten for Oslo.
I tillegg til disse reguleringene ma det nevnes at gjeldsregisteret som kom i drift fra 1.7. 2019 vil gi bade
forbrukere og banker et nytt og vesentlig bedre verktay for & vurdere samlet lanebelastning inkludert

forbrukslan, og vil bidra til innstramming av husholdningenes gjeld fremover.

Vi har enna ikke sett den fulle effekten av rentegkningene fordi bankene ennd ikke fullt ut har justert opp
boligldnsrentene. Rentegkningen vil gi en betydelig innstrammingseffekt ved at husholdningenes kj@pekraft
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reduseres. Hgringsnotatet drgfter effekter av uventet rentegkning, men vi hadde gjerne sett at notatet
hadde analysert effekten av allerede kjent rentegkning.

Takten i gjeldsveksten viser n3 en fallende tendens ifglge SSBL. Arstakten er ned fra 6,7 % i mai 2017 til 5,3
% i juli 2019. Nar forslaget til endringer i boliglansforskriften skal vurderes, blir dette derfor en vurdering av
hvor sterke virkemidier som skal brukes for ytterligere a redusere gjeldsveksten, holdt opp mot de
samfunnsmessige virkningene av kredittrasjonering. Vi er saerlig opptatt av de unges mulighet for 3 kjgpe
egen bolig med effekter for familieetablering og hvordan forskriften kan f& konsekvenser for
boligforsyningen. Dette gjelder ikke bare i pressomrddene, men ogsa i andre deler av landet hvor vi erfarer
at unge har vanskeligheter med a kjgpe bolig pa tross av et mer moderat prisniva. Vi mener at risikoen er
betydelig for at sumeffekten av forhgyet rente, gjeldsregister og gjennomfgring av de foreslatte
innstrammingene i boliglansforskriften vil 4 utilsiktede skadevirkninger for boligforsyningen frem i tid.

De unge ma inkluderes i eiermarkedet

Dagens boligtilbud i pressomrade er krevende for unge som gnsker egen bolig. Leiemarkedet er begrenset
og med et prisniva som ikke muliggj@r oppsparing av egenkapital. Det er mange eksempler p3 at
mdanedsleie utgjer minst like mye som det ville koste & betjene et boliglin. Derfor fremstar leiemarkedet
som en privatgkonomisk felle som ikke gjgr det mulig & bygge opp boligformue slik jevnaldrende med egen
bolig gradvis vil kunne gjgre. Eie eller leie er vinn eller forsvinn i privatgkonomisk forstand. Derfor vil
foreldre som har holigformue strekke seg langt for a hjelpe egne barn inn pa boligmarkedet. Barn med
foreldre uten boligformue blir henvist til & arve leiefellen fra sine foreldre. Sett med unges gyne fremstar
den norske elerlinjen som politikk for de veletablerte som allerede eier egen bolig. Det er nd en fare for at
dette forsterkes fordi boliglansforskriften favoriserer etablerte boligeiere gjennom ordninger som
refinansiering og rammelan. Egenkapitalkravet gjgr unge avhengig av familieformue og gvrige
innstrammingseffekter truer med & underminere tilbudssiden og en balansert prisutvikling i fremtiden.

KONKRETE MERKNADER TIL FORSLAG OM ENDRING AV BOLIGLANSFORSKRIFTEN

Boligprodusentene anbefaler primzert a avvikle boligldnsforskriften - tilbake til
normalsituasjonen

Boligprodusentenes Forening mener primazert at det er viktig 8 komme tilbake til en normalsituasjon hvor
bankene i stgrre grad ma kunne utgve sitt faglige skjgnn i laneutmalingen til forbruker. Tendensen med
reduksjon i husholdningenes gjeldstakt bar kunne opprettholdes under et mer normalisert regime ved hjelp
av gkt transparens om husholdningenes samlete gjeld, det forhgyete rentenivaet og overvaking av
bankenes praksis.

Gjeldsregisteret er i ferd med 3 bli innarbeidet i utldnspraksis og vil gi et vesentlig bedre grunnlag for 3
vurdere forbrukeres beldningsgrad og forbrukers evne til & betjene sitt boliglan. Vi mener derfor at en bgr
vurdere 3 awvikle boliglansforskriften for & kunne ga tilbake til retningslinjer og tilsyn fra Finanstilsynet.

Med kvartalsvis rapportering fra bankene vil Finanstilsynet ha et godt utgangspunkt for & overvike praksis
og etterse ansvarlig utgvelse av laneutmaling til boligformal. Behov for gjeninnfgring av regulering via
forskrift er i realiteten et nederlag for banknazringen.

! https://www.ssb.no/bank-og-finansmarked/artikler-og-publikasjoner/svakere-innenlandsk-gleldsvekst—-395821
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Hvis Regjeringen fortsatt velger 3 detaljstyre bankene gjennom a opprettholde boliglansforskriften er var
vurdering at den samlete tilstrammingseffekten pa boligkreditt vil veere for sterk slik forslaget foreligger.
Forsyningen av nye boliger er sensitiv for slike endringer i rammebetingelsene som boliglédnsforskriften
legger opp til. Utvikling av nye boligprosjekter er langvarige prosesser hvor konsekvenser av for hard
regulering i dag vil pavirke tilbudet av nye boliger flere ar frem i tid.

Boligprodusentenes sekundare anbefalinger — hvis forskriften opprettholdes

Rammebetingelser knyttet til regulering, finansiering og igangsetting har latt seg Igse i dagens boligmarked,
riktignok til en stadig stigende kostnad og i et omfang som har opprettholdt en betydelig boligetterspgrsel,
spesielt i Oslo der mange g@nsker 3 bo. Finanstilsynet erkjenner i hgringsnotatet at "hgy igangsetting av nye
boliger relativt til veksten i husholdningene, bidrar til moderat prisutvikling pd boliger”. Tilsvarende peker vi
pa at lav boligforsyning vil skape prispress i boligmarkedet. Dette har vi kunnet avlese i prisutviklingen pa
boliger sett over ar, og som na er grunnlag for Finanstilsynets bekymring,

Hvis Regjeringen som foreslatt strammer inn adgangen til 3 ta opp lan til bolig, ser vi for oss fglgende
utvikling:

- Risikoen vil gke umiddelbart for alle salgsklare prosjekter, fordi malgruppene far redusert
kippekraft,
Prosjekter som ikke oppnar 60 — 70 % forhandssalg vil matte tegnes om og "slankes" for 3 tilpasses
marked med redusert finansieringsevne. Noen prosjekter vil gd med tap og enkelte
utbyggingsselskap vil ga konkurs og matte overtas av bankene.
Usikkerhet om boligmarkedet vil f@re til at investeringer i nye tomter og regulering blir utsatt.

- Boligsalget vil falle i ferste omgang, og redusere igangsettingen i neste omgang.

- Redusert bolighygging vil fare til redusert sysselsetting.

Nye boligprosjekter blir kalkulert for a sikre en viss fortjeneste gitt de kostnadene som medgar og ut fra
forventet markedspris for boligene. Hvis markedsprisen synker pa grunn av innstramming i
lanemulighetene vil planlagte boligprosjekter bli ulgnnsomme og ikke realisert. Effekten vil bli faerre nye
boliger i markedet. Pa lenger sikt vil redusert boligforsyning fare til ny prisstigning i boligmarkedet.

I byene vil det ikke vaere mulig & senke prisnivdet permanent ved a stramme inn boligfinansieringen. De
foreslatte innstrammingene vil i fgrste omgang gi et fall i prisene i bruktmarkedet, som i neste omgang vil
legge press pa prisene for nye boliger. Med stor prisusikkerhet eller for lavt prisniva i bruktmarkedet vil
nybygging begrenses inntil akkumulert etterspgrsel hever prisene til et nivd som muliggjgr nybygging. Hvor
lang tid det tar fgr etterspgrselen pa nytt bygger opp prisene i bruktmarkedet, avhenger av hvor kraftig
effektene av innstrammingen i boligldn vil veere. Kredittinnstramminger for bolig vil ha en kortvarig effekt
ved at prisene reduseres i bruktmarkedet, mens den langsiktige effekten vil veere redusert boligforsyning
som igjen legger grunnlag for ny boligprisvekst.

Boligprodusentene mener derfor at forslaget til boliglansforskrift ber modereres slik at
innstrammingseffekten ikke slar ut i svikt i den fremtidige boligforsyningen.

Boligprodusentene anbefaler at egenkapitalkravet reduseres til 7,5 % for ferstegangsetablerere

Det ber innfgres et redusert krav til egenkapital for farstegangsetablerere. Erfaringen med 15 % kravet er at
denne oppsparingen ikke er mulig for fgrstegangsetablerere. Med en norsk arslgnn lik kr 500.000,- og en
rimelig boliganskaffelse til 2,4 mill.kr, vil boligkjgperen matte spare opp egenkapital som tilsvarer mer enn
all utbetalt netto lgnn i over ett r. Dette vil veere umulig 8 oppné for de aller fleste, uten annen finansiell
stgtte. Den norske velferdsmodellen, som gir tilnzaarmet like muligheter for alle, bar ogsa gjelde for et s3
vesentlig gode som & kunne eie egen bolig, uavhengig av foreldres formue.
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Vi mener derfor at egenkapitalkravet bgr reduseres til 7,5 prosent av kigpesummen for fgrstegangskjgp av
bolig.

Boligprodusentene anbefaler at maksimal gjeldsgrad heves til 6 x arslgnn for kjgp av ny bolig

For nye boliger foreslar vi & utvide lanerammen fra 5 til 6 ganger brutto arslgnn. Bakgrunnen for forslaget
er at nye boliger er rimeligere i drift enn eldre boliger. Vi viser til hgringsnotatets side 15 om
betjeningsevne. Vi peker pa at nye boliger har mindre stremutgifter og mindre vedlikeholdskostnader enn
eldre boliger. Dette gir kjgper av nye boliger bedre betjeningsevne for nye boliger enn for eldre boliger.

Det kan innvendes at en utvidet laneramme umiddelbart vil fgre til pristilpasning i nybygg ved at nye
boliger prises opp til malgruppens utvidete betjeningsevne. Hvis en ser bort fra kenkurransen fra
bruktmarkedet ville dette veert en vesentlig innvending. Men nye boliger vil alltid matte prises i forhold til
konkurransen med bruktmarkedet, og dermed kan ikke merprisen for nye boliger vaere vesentlig over
bruktmarkedet.

Boligprodusentene anbefaler krav om nedbetaling av alle I&n som overskrider 30 % av boligens verdi
Veksten i husholdningenes akkumulerte gjeld omfatter ogsa tildelte rammekreditter som utgjgr 30 prosent
av samlet utlansvolum i 2018. Rammelan tildeles typisk lantakere over 35 &r med relativt hgy inntekt. Vi har
vaert gjennom en historisk lang periode med gkende boligpriser. @kt boligverdi har gitt etablerte boligeiere
lavere beldningsgrad, og mange har valgt & ta ut verdistighingen som rammekreditt.

Vi ser av Finanstilsynets boliglansundersgkelse at refinansiering av nedbetalingslan utgjer 64 % av alle nye
nedbetalingslan. Av de samlete kredittrammene for husholdningene gar dermed vesentlige deler til
opplaning for de etablerte i boligmarkedet. Dette bidrar i stor grad til & opprettholde og gke
husholdningenes hgye gjeldsniva. Praksis med rammelan og refinansiering reiser fordelingsmessige
spgrsmal mellom generasjoner som ikke er belyst i Finansdepartementets hgringsnotat, men som like fullt
vil veere paolitisk utfordrende.

Boligprodusentene anbefaler derfor 3 lempe pa adgang til [aneopptak for fgrstegangskja@pere (jfr. forslag
om 7,5 % egenkapital) og stramme inn pa rammekreditt og refinansiering. Boligprodusentene mener at det
er en svakhet ved det fremlagte forslaget at disse sidene ved husholdningenes gjeld ikke er bedre belyst.

Boligprodusentene anbefaler at all beldning som overskrider 30 % av boligens forsvarlige verdigrunnlag, mi
gis som nedbetalingslan, og ikke som foreslatt ved at l&n pa inntil 60 % kan betjenes kun ved a betaie
renter.

Boligprodusentene anbefaler tidsbegrenset boliglansforskrift

Hvis Regjeringen gjennomfgrer boliglansforskriften som foreslatt vil dette vaere et s& kraftig virkemiddel at
forskriften ma gis med en begrenset varighet. Vi mener at forskriften ma tas opp til ny vurdering om ett ar.
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I Oslo og Akershus er det en regional plan for areal og transport med vekt pa konsentrert boligutvikling
rundt knutepunktene. Men de feerreste s vel for seg at knutepunktstrategien skulle bli et nasjonalt
prinsipp som bidro til 3 redusere smahusbygging over hele landet. En rekke avgjarelser hos
fylkesmannsembetene har fart til at foreslatt utvikling av boligomrader og smahusbebyggelse er blitt
fjernet fra kommuneplaner som fglge av statlig gjennomfgring av knutepunktpolitikken.

Lemping av knutepunktpolitikken for & gke boligforsyningen

De siste tre drene er antallet nye eneboliger redusert med 2 000 boliger, og utgj@r na en arlig salgstakt pa 6
800 boliger i aret. Dette er i hovedsak et bortfall av nye boliger i spredtbygde strgk over hele landet, med
virkninger for lokalmiljg og sysselsetting.

Det ber vaere enkelt for staten @ moderere praksis hos fylkesmennene slik at gnsket og planlagt
boligutbygging | kommuneplaner kan gjennomfgres og sikre tilstrekkelig boligforsyning.

Med vennlig hilsen
BOLIGPRODUSENTENES FORENING

er) r Morten Meyer
Adm. direkig Kvalitetssjef
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