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Bolig og gjeld

Lan med pant i bolig utgjgr mer enn halvparten @ankenes samlede utlan. Det er derfor viktig & forst
risikoforholdene knyttet til boliggjeld i analysew finansiell stabilitet. To forhold er av seerligteresse;
husholdningenes gjeldsbetjeningsevne og hvor gelttan er sikret i form av pant i bolig.

Boligeiere hadde i fglge selvangivelsene overr@8gnt av den samlede gjelden i husholdningen®7 28n
tredel av gjeldsveksten i husholdningene var knyittdoligkjap. | hver nittende husholdning varefyjen
stgrre enn verdien av boligen samtidig som mer 20irprosent av inntekten gikk til renter. Disse hadd
nesten en femdel av husholdningenes gjeld. Ststsistaser at husholdninger med hgye boliglan ebade
for gkt gjeldsrente og fall i boligpris.

; Figur 1. Andel boligeier® etter alder p& hovedinntektstaker.
Innledmng Privathusholdninger. 2007. Prosent
Nye data fra Statistisk sentralbyrd (SSB) gjegr det
mulig & kople opplysninger fra selvangivelsen me 80
kiennetegn for boligen; type bolig, stgrrelse og
- 60

beliggenhet. Vi kan ansla verdien pa boligen ve# -
hjelp av boligpriser statistikk Forholdet mellom en
husholdnings gjeld og verdien av boligengo -
gjeldsgraden, gir  viktig informasjon om
kredittrisikoen knyttet til gjelden i husholdning®n 20 |
De siste tilgjengelige opplysningene er fra
selvangivelsen 2007.
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! Husholdninger med positiv likningsverdi pa bolig.
Kilder: Statistisk sentralbyrd og Norges Bank.

To av tre husholdninger eide bolig

Blant privathusholdninger, det vil si husholdningegongeiere hadde over 80 prosent av den samlede
hvor hovedinntekistaker er Ignnstaker eller trygdedie|gen

rapporterte 64 prosent av husholdningene pOSitB/oIigeiere hadde 83 prosent av gjelden i
likningsverdi pa bolig, se figur 1. For husholdréng pysholdningene, se figur 2. | denne analysen ser vi
med hovedinntektstaker i aldersgruppen mellom 4%yt fra studiegjeld, da denne ikke er sikret madtp
0g 74 ar eide tre av fire bolig. i bolig. Husholdningenes samlede gjeld ved utgangen

Levekarsundersgkelsen fra SSB angir imidlertid %v 2007 var 1 530 milliarder kroner. | giennomsnitt

hele 80 prosent av personene i utvalget bor i elc?dde boligeiere en gjeld pa 934 000 kroner mot

bolig. Dette kan forklares med at andelen a\3/51 000 kroner hos leiere.

husholdninger som eier gker med antall personer i
husholdningen.

! Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF)
Eiendomsmeglerforetakenes Forening (EFF), Finrogo,
Econ Poyry

2 Se Penger og Kreditt 2/2008 og 3/2006 for naermere
analyser av disse dataene.
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Utdypning: Datamaterialet

Utvalget brukt i analysen tar utgangspunkt i
Inntektsstatistikk for husholdninger fra Statistisk
sentralbyr&. Inntektsopplysninger er fremkommet
ved & koble ulike administrative og statistiske
datakilder for hele befolkningen per 31.12. i
inntektsaret. Opplysninger om gjeld herunder
studiegjeld, inntekt etter skatt og likningsverdi p
bolig er hentet fra selvangivelsene. Vi ser baat f
studiegjeld i denne analysen da denne ikke ertsikre
med pant i bolig. Siste observasjon er 31.12.2007

Utvalget som benyttes i analysen er privat-
husholdninger, det vil si inntektstakere og trygeled
Personlig neeringsdrivende er utelatt. Vi ser pa
personer som har levert selvangivelse bade for 2006
0og 2007. Opplysninger fra Inntektsstatistikken
koples med opplysninger fra Boligstatistikken pa
personnivd. De viktigste kjennetegnene er
boligtype, bruksareal og bokommune. En
husholdning er definert som personene som bor i
samme bolig.

Vi sier at en husholdning eier en bolig dersom en
eller flere personer er oppfgrt med positiv

likningsverdi for bolig i selvangivelsen. Basert pa

endringer i likningsverdi mellom selvangivelsen i

2006 og 2007 bestemmes husholdningenes
endringer i boligmarkedet.

Likningsverdien pa bolig gir lite informasjon om
boligens markedsverdi. For & ansla markedsverdien
bruker vi opplysninger om kvadratmeterpris for
ulike boligtyper og regioner fra Norges Eiendoms-
meglerforbund (NEF) Eiendomsmeglerforetakenes
Forening (EFF), Finn.no, og Econ Pdyry Prisstati-
stikken er delt inn i grove regioner og inneholder
ikke opplysninger om boligstandarder og beliggen-
het utover region.

Beregningen av boligformuen i denne artikkelen er
grov og derfor usikker. Statistisk sentralbyrd har
forbindelse med innfaringen av ny beregning av
boligformue utviklet mer avanserte metctleDisse
opplysningene vil inngd i datamaterialet i frem-
tiden.

1) For beskrivelser og analyser av statistikken se:
www.ssb.nocog www.nef.no

2) A. Thomassen og |. Melby (2009) "Beregning av

Figur 2. Andel av gjeld etter alder p& hovedinntektstaker og
boligeierskap. Privathusholdninger 2007
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! samlet gjeld fratrukket studiegjeld.
Kilder: Statistisk sentralbyrd og Norges Bank.

En tredel av gjeldsveksten i husholdningene var
knyttet til boligkjep

Gjelden gkte med i gjennomsnitt 68 000 kroner per
husholdning i 2007. 39 prosent av husholdningene
gkte gjelda, med i gjennomsnitt 322 000 kroner. Av
gjeldsgkningen var 40 prosent knyttet til boligkjep
se figur 3. Resten reduserte sin gjeld med i
giennomsnitt 91 000 kroner.

Figur 3. Gjeldsvekst og husholdninger etter tilpasning pa
boligmarkede!. Prosent

60 60
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Il Husholdninger
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bolig bolig bolig eid bolig
bolig

! Basert p& endring i likningsverdi pa bolig.
Kilder: Statistisk sentralbyrd og Norges Bank.

19 prosent av gjeldsgkningen var i husholdninger
som kjgpte sin farste bolig. 11 prosent av husholdn
ingene kjgpte bolig i lgpet av 2007. En tredel av

gg::?r;olwf; SR 2009/53 | Statistisk disse kjgpte sin farste bolig. Om lag 60 prosent a
gjeldsveksten skjedde i husholdninger som ikke
endret sin status pa boligmarkedet. Mye av
gjeldsveksten i husholdninger som eier samme bolig
kan veere investering i boligen som ikke endrer
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likningsverdien, som for eksempel oppussing. 1Balvparten av husholdningene i utvalget hadde
prosent av gjeldsopptaket var knyttet til kjgp aimidlertid en beldningsgrad pa under 40 prosent og
fritidseiendom. betalte under 10 prosent av inntekt etter skatt i

_ _ . renteutgifter. Disse hadde 13 prosent av gjelden.
Hver nittende husholdning hadde lant mer enn

verdien p& boligen og betalte mer enn 20 prosent aBBasert pa dette datamaterialet synes det som
inntekten i renter mesteparten av boliggjelden ligger i husholdninger
For halvparten av husholdningene med positiv med tilfredsstillende  sikkerhet og gjelds-
likningsverdi pa bolig (670 000 husholdninger) fiar betjeningsevne. Rundt en femdel av gjelden er
opplysninger om boligen de bor i. Vi antar da at de risikoutsatt. Dette anslaget kan imidlertid veere no
bor i boligen de eier. P& bakgrunn av stgrrelse, hayt da vi i analysen ikke har tatt hensyn til dueh
boligtype og bokommune og kvadratmeterpris fra tilleggssikkerhet eller formue. Det er ogsa usikietr
eiendomsmeglerbransjen anslar vi markedsverdienam anslagene for boligenes markedsverdi.
boligen. Gjeldsgraden framkommer som hus- Boligverdien i husholdninger med hgy gjeld kan
holdningens gjeld delt pa boligverdien. systematisk veere for lav pa grunn av at statistikke
ikke tar hensyn til forhold som standard og

Figur 4. Gjeld blant boligeiere etter bel&ningsgPaty rente- beliggenhet utover region

belastning. Privathusholdninger. Prosent.

2ot Nesten 60 prosent av gjelden i husholdninger som
30 - -Re’”éigeer'?zt/”'”g L a0 har en belaningsgrad p& over 100 prosent ligger i
Mellom 10 og 20% husholdninger i aldersgruppen 25-44 ar, se figur 5.
I Over20% Aldersgruppen mellom 45 og 64 ar har rundt en
20 7 20 tredel av denne gjelden. En stor andel av denne
- gjelden er i husholdninger hvor en stor andel av
10 - - - L 10 inntekten gar til renter.
Figur 5. Gjeld i husholdninger med hgyere gjeld enn boligver
etter alder. Boligeiere. 2007
o Under 40-60% 60-80% 80-100% Over 0
40% 100%
Belaningsgrad .
! Belaningsgrad er gjeld ekskl. studielan i proserti@igverdi. 30 -mansigzrla;zz;mg - 30
Rentebelastning er renteutgifter i prosent av inredter skatt. Mellom 10 og 20%
Kilder: Statistisk sentralbyrdJorges Eiendomsmegler- I Over20%
forbund (NEF) Eiendomsmeglerforetakenes Forening 20 - - 20
(EFF), Finn.no, Econ P&yry dgprges Bank I I
Vi ser av figur 4 at 30 prosent av gjelden & 10 l - 10
husholdninger hvor gjelden var hgyere enn verdien
av boligen. En tredel av gjelden var i husholdeing | - [ o

hvor renteutgiftene utgjorde mer enn 20 prosent av 24 2534 3544 4554 5564 6575 75+
: . . Alder pa hovedinntektstak
inntekt etter skatt. Merk at vi ikke kan skille lgje or pa hovedinnteldstaker
med pant i bolig fra annen gjeld. Vi kan hellereakk * Belaningsgrad er gjeld ekskl. studiegjeld i prosant
se om gjelden har tilleggssikkerhet, for eksempeel v boligverdi. Rentebelastning er renteutgifter i prasev inntekt
pant i foreldrenes bolig. Husholdninger som ba dfer skat.
L . ilder: Statistisk sentralbyré og Norges Bank
har en belaningsgrad pa over 100 prosent og en
rentebelastning pa over 20 prosent har 18 prosent a
gjelden. Denne gjelden synes spesielt risikoutsatt.
5,3 prosent av husholdningene i utvalget er i denne

situasjonen.
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Fremskrivinger og stresstest ved at gjelden overskrider verdien p& boligen og at
renteutgiftene utgjgr mer enn 20 prosent av inntekt

Fremskrivinger til 2009 etter skatt. Vi ser bort fra gkte renteinntekter og
Bankenes gjennomsnittlige utldnsrente til husholdventuelle endringer i skattesatser.

ningene har falt fra 5,8 prosent i juni 2007 tid 4, - Andel av husholdni od med gield
S L igur 7. Andel av husholdninger og gjeld med gjeld som er
prosent i juni 2009. Boligprisen har falt med 6'Ztrz;rre enn verdien pa boligen og som bruker mer2ngo av

prosent i samme periode. Hvordan ville rentenntekten pa renter under renteskning og boligalisBoligeiere
belastningen og belaningsgraden sett ut med renteo7. Prosent

0g boligpris som i 20097 Vi antar for enkelhetsldky

at gjelden og inntekten i husholdningene ligget fagO |

: I Husholdniger 30
som i 2007. —

Fallet i boligprisen gjer at belaningsgraden gker,
Andelen av gjeld i husholdninger med belaningsgrad
pa over 100 prosent gker fra 30 til 33 prosent, se
figur 6. Nedgangen i renten reduserer renté0
belastningen. Andel av gjeld i husholdninger med
rentebelastning over 20 prosent reduseres fral35 U i
20 prosent av gjelden. Andel av gjeld i husholdamg 2007 8% rente Wopristal G ronte og

med belaningsgrad over 100 % og en rentebelastning Alternative renter og boligpriser
over 20 prosent faller fra 18 til 13 prosent.

Kilder: Statistisk sentralbyrdJlorges Eiendoms-

Figur 6. Gjeld blant boligeiere etter bel&ningsgPadg rente- megle.rforbund (N_EF) Eiendomsmeglerforetakenes
belastning med rente og boligpris som i juni 200d-orening (EFF), Finn.no, Econ Poyry Norges Bank

Rentobelasting Ved en gkning av renten til 8 prosent vil andelen a
30 | W Under 10% - 30 boligeiere som kommer i en anstrengt gkonomisk

o situasjon gke fra 5 til 8 prosent, se figur 7. Aled

av gjelden i disse husholdningene vil gke fra L83i

l g 2007 2009 prosent. Et boligprisfall pa 20 prosent vil ha cag |
samme effekt. Hvis renten gker samtidig som

10 - - 10 boligprisen faller vil 12 prosent av boligeiernevha
i denne risikogruppen. Over en tredel av gjelden i
husholdninger som eier bolig ville da veere svakt
Under 4060%  60-80%  80-100%  Over pantesikret gjeld i husholdninger med svak gjelds-

40% 100% . .
Belaningsgrad betjeningsevne.

20 | - 20

1 Beléningsgrad er gjeld ekskl. studiegjeld i prosemt Oppsummering

boligverdi. . o . .
Kilder: Statistisk sentralbyrd, Norges Eiendomsmegler- Bolig er det viktigste gjeldsobjektet for hus-

forbund (NEF) Eiendomsmeglerforetakenes Foreninlapldnmg?nej Rundt to. tredeler av husholdningene
(EFF), Finn.no, Econ P8yng Norges Bank eide bolig i 2007. Disse hadde 80 prosent av

husholdningenes gjeld, ekskl. studiegjeld.
Hvor sarbare er husholdningene for hagyere renter
og lavere boligprig Mesteparten av denne gjelden var i husholdninger

med moderat rentebelastning og god sikkerhet i
Vi gjgr en enkel stresstest av sarbarheten til bidsh boligen. Imidlertid hadde husholdninger med en
ninger som eier bolig ved & gke utldnsrenten til {Belaningsgrad p& over 100 prosent og en rente-
prosent og la boligprisene falle med 20 prosent figelastning pa over 20 prosent 18 prosent av gjelden

nivdet i 2007. Vi beregner hvor stor andel abenne gjelden kan veere srbar for hgyere renter og
husholdningene som kommer i en anstrengt situasjRivere boligpris.
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