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Boligprodusentenes hgringssvar til forslag om endring av utlansforskriften

Boligprodusentene viser Finansdepartementets brev om endring av utlansforskriften av 3.10.2022. Her
folger hgringssvaret fra Boligprodusentenes Forening.

Boligprodusentene startet manedlige registreringer av salg og igangsetting av nye boliger i 2010, og siden
1999 har vi hatt registreringer av salg og igangsetting av nye boliger hvert kvartal. Salget av nye boliger har
veert fallende siden juli 2021, og solgte nye boliger hittil i ar (til og med september maned) er 20 % lavere
enn tilsvarende periode i 2021. Boligprodusentene har ikke malt lavere nyboligsalg siden finanskrisen i
2008. Forslaget til innstramning i utlansforskriften vil forsterke nedgangen i nyboligsalget.

Boligprodusentene mener at utlansforskriften ikke ma endres slik at sysselsettingen og verdiskapningen
forverres pa grunn av darligere tilgang til finansiering av nye boliger. Hver nye bolig gir en
sysselsettingseffekt pa 3,4 arsverk i hele verdikjeden. Vi mener at forslaget ikke tar hensyn til
sysselsettingen og verdiskapningen i boligbyggingen. Stgrre fall i nyboligproduksjonen far derfor store
konsekvenser for sysselsettingen.

Boligprodusentene mener forslaget undervurderer de negative virkningene det har for boligforsyningen.
Prognosesentret har beregnet at gjiennomsnittlig arlig boligbehov i Norge er 29 384 boenheter, totalt
igangsatte nye boliger i siste tolvmanedersperiode (fra oktober 2021 til og med september 2022) er 24 992
boenheter. Kredittinnstrammingene kan fgre til at prisene reduseres i bruktboligmarkedet. Men
innstramningene vil ogsa bidra til bygging av faerre nye boliger. Dette vil gi stgrre underskudd pa boliger og
grunnlag for ny boligprisvekst. Forslaget vil forverre fgrstegangskjgperes mulighet til 8 komme inn pa
boligmarkedet.

Utlansforskriften er i realiteten innrettet for a8 mgte utfordringene i Oslo-omradet. Boligmarkedet i Norge er
mer enn bare Oslo. Vi er bekymret for at forslaget reduserer nybygging i resten av landet og paskynder
sentraliseringen. Boligprodusentene mener at utlansforskriften bgr vaere mer fleksibel, tilpasset ulike
boligkjgpere og regionale forskjeller.

Konklusjon:

e Vigarimot forslaget om innstramminger i kravene til maksimal gjeldsgrad og bankenes
fleksibilitetskvote.

e Garimot forslaget om 3 begrense muligheten til tilleggsikkerhet.

e Garimot forslaget som innebaerer at BSU ikke lenger kan trekkes fra lanebelgpet ved beregning av

kundens gjeldsgrad og belaningsgrad.

Vi mener at utlansforskriften ma gi gunstigere betingelser for lan til nye boliger.

Ber om at det settes av en egen fleksibilitetskvote for fgrstegangskjgpere.

Verdigrunnlaget pa nye boliger i distriktene ma settes lik kontraktsverdi.

Belaningsgraden for rammelan bgr vurderes nedjustert.
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e Utlansforskriften bgr apne for at bankene kan tilby 1an med lavere egenkapitalgrad enn forskriftens
hovedregel til lanesgkere med god betjeningsevne og beskyttelse mot rentegkning, f.eks. i form av
lengre fastrentekontrakter. Samtidig bgr ulike typer fastrentelan og reguleringen av slike Ian utredes,
med sikte pa a redusere problemer med innlasingseffekter. Viser til Norges Banks forslag om a utrede
ulike risikoreduserende Igsninger.

e Vistgtter Norges Banks forslag om a vurdere endringer i rentestresstesten basert pa erfaringer med et
hgyere renteniva frem mot 2024, og samtidig vurdere forenklinger av rentestresstesten.

Boligprodusentenes vurderinger
Innstramminger i kravene til maksimal gjeldsgrad og bankenes fleksibilitetskvote m.m.

Boligprodusentene gar imot forslagene om innstramninger i kravene til maksimal gjeldsgrad, bankenes
fleksibilitetskvote, begrense muligheten til tilleggsikkerhet og at BSU ikke lengre kan trekkes fra
lanebelppet ved beregning av kundenes gjeldsgrad og belaningsgrad. Forslagene til innstramminger vil
forsterke den pagaende markedskorreksjonen i boligmarkedet. Nedsiden vil vaere relativt stgrre i en tid
hvor norsk gkonomi er pa vei inn i en nedgangskonjunktur, og boliginvesteringene allerede er under et
betydelig press.

Forsyningen av nye boliger er sensitiv for slike endringer i rammebetingelsene som utlansforskriften legger
opp til. Utvikling av nye boligprosjekter er langvarige prosesser hvor konsekvenser av innstramninger i dag
vil pavirke tilbudet av nye boliger flere ar frem i tid.

Rammebetingelser knyttet til regulering, finansiering og igangsetting har latt seg lgse i dagens boligmarked,
riktignok til en stadig stigende kostnad og i et omfang som har opprettholdt en betydelig boligetterspgrsel,
spesielt i Oslo der mange gnsker @ bo. Redusert boligforsyning vil skape prispress i boligmarkedet, noe vi
har kunne lese av prisutviklingen pa boliger over ar.

Hvis Finansdepartementet gjennomfgrer foreslatte innstramninger for a ta opp Ian til bolig, ser vi for oss

felgende utvikling:

e Risikoen vil gke umiddelbart for alle salgsklare nyboligprosjekter, fordi malgruppene far redusert
kjgpekraft.

e Nyboligprosjekter som ikke oppnar 60 — 70 % forhandssalg vil matte tegnes om og "slankes" for a
tilpasses marked med redusert finansieringsevne. Noen prosjekter vil gd med tap og enkelte
utbyggingsselskap vil ga konkurs og matte overtas av bankene.

o Usikkerhet om boligmarkedet vil fgre til at investeringer i nye tomter og regulering blir utsatt.

e Nyboligsalget vil fortsette a falle, og det vil bli redusere igangsettingen i neste omgang.

e Redusert boligbygging vil fgre 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 ulsgnnsomme og ikke realisert. Effekten vil bli faerre nye
boliger i markedet. Pa lenger sikt vil redusert boligforsyning fgre til ny prisstigning i boligmarkedet.

| byene vil det ikke vaere mulig & senke prisnivdet permanent ved & 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 niva som muliggjgr nybygging. Hvor
lang tid det tar fgr etterspgrselen pa nytt bygger opp prisene i bruktmarkedet, avhenger av hvor kraftig
effektene av innstrammingen til boliglan vil vaere. Kredittinnstramminger for bolig vil ha en kortvarig effekt
ved at prisene reduseres i bruktmarkedet, mens den langsiktige effekten vil vaere redusert boligforsyning
som igjen legger grunnlag for ny boligprisvekst.

Side2av5



: M

BOLIGPRODUSENTENE

Boligprodusentene stgtter derfor ikke innstramminger i kravene til maksimal gjeldsgrad og bankenes
fleksibilitetskvote.

Utlansforskriften ma gi gunstigere betingelser for lan til nye boliger

Norge opplever en sentralisering, og i pressomradene bygges det ikke nok boliger til 8 mgte
befolkningsveksten. Spesielt gjelder dette for Oslo hvor underdekning av nye boliger er hovedarsaken til
den kraftige prisutviklingen. Tilbud og etterspgrsel gjelder ogsa i boligmarkedet, og boligprisene i Oslo vil
gke sa lenge Oslo kommune ikke regulerer flere byggeklare tomter, og tilbudet av nye boliger holdes lavt.

Innstramming av utlansforskriften gjgr at feerre kan kjgpe og eie sin egen bolig. Dette rammer szerlig
ferstegangskjgpere med lav egenkapital. Stgrre etterspgrsel enn tilbud presser boligprisene enda mer
oppover. Seerlig gjelder dette for sma leiligheter. Hver nye bolig gir en sysselsettingseffekt pa 3,4 arsverk i
hele verdikjeden. Salg av nye boliger gir et betydelig bidrag til sysselsetting og verdiskapning i Norge. Det
gjor ikke salg av brukte boliger.

§ 12. Fleksibilitet

Forslag til nytt tredje ledd

Fleksibilitetskvoten angitt i fgrste og andre ledd gjelder ikke nye boliger solgt etter bustadoppfa@ringslova
eller avhendingslova § 1-2 andre ledd. Finansforetaket kan innvilge IGn med pant til nye boliger som ikke

oppfyller ett eller flere av vilkarene i § 5, § 6, § 8 og § 10 for inntil 15 prosent av innvilgede IGn med pant i
nye boliger

Egen fleksibilitetskvote for forstegangskjgper

Dagens boligtilbud i pressomrade er krevende for unge som gnsker egen bolig. Leiemarkedet er begrenset
og med et prisniva som ikke muliggjgr oppsparing av egenkapital. Det er mange eksempler pa at
manedsleie utgjgr minst like mye som det ville koste a betjene et boliglan. 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 boligformue strekke seg langt for a hjelpe egne barn inn pa boligmarkedet. Barn med
foreldre uten boligformue blir henvist til 3 arve leiefellen fra sine foreldre. Sett med unges gyne fremstar
den norske eierlinjen som politikk for de veletablerte som allerede eier egen bolig. Det er na en fare for at
dette forsterkes fordi utlansforskriften favoriserer etablerte boligeiere giennom ordninger som
refinansiering og rammelan. Egenkapitalkravet gjgr fgrstegangskjgpere avhengig av familieformue og
gvrige innstrammingseffekter truer med @ underminere tilbudssiden og en balansert prisutvikling i
fremtiden.

Erfaringen med 15 % kravet er at denne oppsparingen er vanskelig for fgrstegangskjgpere. Med en norsk
arslgnn lik kr 500.000,- og en rimelig boliganskaffelse til 2,4 mill.kr, vil boligkjsperen matte spare opp
egenkapital som tilsvarer mer enn all utbetalt netto Ignn i over ett ar. Dette vil vaere umulig a oppna for de
aller fleste, uten annen finansiell stgtte. Den norske velferdsmodellen, som gir tilnaermet like muligheter
for alle, bgr ogsa gjelde for et sa vesentlig gode som a kunne eie egen bolig, uavhengig av foreldres
formue.

Boligprodusentene foreslar derfor en egen fleksibilitetskvote for fgrstegangskjgper pa 4 %. Denne kvoten
kommer i tillegg til bankenes generelle fleksibilitetskvote. Vi mener bankene i sitt faglige skjgnn kan
vurdere laneutmalingene til mange fgrstegangskjgperne. Gjeldsregistret er innarbeidet i bankens
utlanspraksis, og gir et godt grunnlag for a vurdere forbrukerens belaningsgrad og evne til a betjene
boliglan.
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Vi stgtter ogsa Norges Eiendomsmeglerforbunds (NEF) forlag om at det bgr apnes for at f@rstegangskjgpere
med god betjeningsevne kan fa lan med lavere egenkapital nar de binder seg til lange fastrentekontrakter
eller en annen form for sikring mot rentegkning. Sarbare husholdninger far stgrre forutsigbarhet med
fastrentekontrakt. Det reduserer avhengigheten av foreldrehjelp, det letter likviditetssituasjonen for
husholdninger som i dag binder nesten all likviditet til egenkapital ved boligkjgp, og det kan redusere
behovet for rentestresstesting. Ved en utredning av alternative Igsninger bgr man vurdere ulike type
fastrentelan og reguleringen av slike 1an, med sikte pa a redusere problemer med innlasingseffekter knyttet
til fastrentelan.

| distriktene ma verdigrunnlaget settes lik kontraktsum

Utlansforskriften bidrar til sveert hgye krav til egenkapital i distrikts Norge ved at belaningsgraden ikke skal
overstige 85 % av markedsverdien fastsatt ut fra en forsiktig vurdering. Det er mindre svingninger i
boligprisene utenfor de store byene. Vi mener derfor at krav om at markedsverdien skal fastsettes ut fra en
“forsiktig vurdering” er urimelig, og i praksis bidrar til at unge familier med betjeningsevne ikke kan oppna
boliglan.

| distriktene er markedsverdien for nye boliger ofte lavere enn den prisen kunden ma betale. Bankene skal
da sette verdigrunnlaget for pantet lik en forsiktig markedsverdi. Bankene gir da lan tilsvarende 85 % av
forsiktig markedsverdi, og kundene ma som egenkapital dekke de resterende 15 % opp til denne forsiktige
markedsverdien, pluss differansen videre opp til kontraktsum for ny bolig. | sum gir dette et vesentlig
hgyere egenkapitalkrav enn 15 % som gjelder ellers i landet med hgyere boligpriser.

Boligprodusentene mener det er viktig at distriktene far mulighet til & utvikle et fungerende boligmarked. Vi
foreslar at utlansforskriften endres slik at verdigrunnlaget i distriktene settes lik kontraktsverdi for nye
boliger. | dette inkluderes tomteverdi. Ldn ma kunne gis til de som har betalingsevne. Var anbefaling ma
ogsa sees i sammenheng med virkemidler Husbanken har for a gi lan i distriktskommunene.

§ 8. Beldningsgrad

Fgrste ledd, forslag til ny siste setning

Nedbetalingslan med pant i bolig skal pa innvilgelsestidspunktet ikke overstige 85 prosent av et forsvarlig
verdigrunnlag for boligen, som ikke kan vaere hgyere enn markedsverdi fastsatt ut fra en forsiktig
vurdering. Verdigrunnlaget for ny bolig solgt etter bustadoppfaringslova eller avhendingslova § 1-2 andre
ledd settes lik kontraktsverdi i kommuner med sentralitetsklasse 4, 5 og 6.

Belaningsgraden for rammeldan ma vurderes

Finanstilsynets arlige boliglanundersgkelse viser at 46 % av nye lan med pant i bolig er nye rammekreditter.
Rammelan tildeles typisk lantakere over 35 ar med relativt hgy inntekt. Vi har veert i giennom en historisk
lang periode med gkende boligpriser. @kt boligverdi har gitt etablerte boligeiere lavere belaningsgrad, og
mange har valgt a ta ut verdistigningen som rammekreditt.

Boliglansundersgkelse viser ogsa at refinansiering av nedbetalingslan utgjgr 63 % 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 3 opprettholde og gke
husholdningenes hgye gjeldsniva. Praksis med rammelan og refinansiering reiser fordelingsmessige
spgrsmal mellom generasjoner som ikke er belyst i forslaget, men som like fullt vil vaere politisk
utfordrende.

Boligprodusentene mener at det er en svakhet ved forslaget at disse sidene ved husholdningenes gjeld ikke

er bedre belyst. Vi anbefaler derfor at dette vurderes naeermere, og om belaningsgraden for rammekreditt
ma nedjusteres.
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Stresstesting og fast rente

Boligprodusentene stgtter NEF sin hgringsuttalelse vedrgrende stresstesting av rente og fast rente:

e (Pkende renter er ikke i seg selv et godt argument for & oppheve utlansreglene. Men det kan vaere
grunn til & se naermere pa reglene om stresstesting i lys av renteutviklingen, slik Norges Bank har
foreslatt i sin uttalelse til utlansforskriften. | denne sammenheng bgr det vurderes endringer i regelen
om stresstesting ved utlgpet av fastrenteperioden.

e Finanstilsynets statistikk viser at 95 prosent av nordmenn har boliglan med flytende rente. Flytende
rente gjgr bade husholdningsgkonomien og samfunnsgkonomien mer sarbar for rentehevinger. Det
gker nedsiden ved fall i boligverdier. | dag legges det for stor vekt pa egenkapital og boligverdi ved
behandling av [anesgknader. Med stgrre vekt pa betjeningsevne og sikring i form av fastrente trygges
bade lantaker og langiver. Det bgr tenkes nytt rundt dagens kultur som leder nesten alle lantakere inn i
kontrakter med flytende renter uten noen form for sikring mot overraskende rentehopp.

Med vennlig hilsen
for Boligprodusentenes Forening

Lars Jacob Hiim
Adm. direktgr
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