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Betalingsevne og boligkjgpekraft blant husholdninger som
ikke eier bolig*

Kjersti-Gro Lindquist, Haakon Solheim, Bjgrn Helge Vatne

Norges Bank, Finansiell stabilitet

Sammendrag

Husholdninger som ikke eier egen bolig, utgjer om lag en fjerdedel av alle husholdnin-
gene. De holder bare 7 prosent av husholdningenes gjeld, men mye av dette er gjeld
uten sikkerhet. Vi finner at denne gruppen har lite frie inntekter sammenliknet med
boligeiere og dermed begrenset evne til a spare. Vi beregner at om lag 10 prosent av
husholdningene som ikke eier bolig har tilstrekkelig med midler til a oppfylle kravene
i utlansforskriften ved boligkjap.

*Synspunktene og konklusjonene i denne publikasjonen er forfatternes egne og deles ikke
ngdvendigvis av Norges Bank. De ma derfor ikke rapporteres som Norges Banks synspunkter. Vi
takker Henrik Borchgrevink, Torbjgrn Haegeland og Sverre Machlum for innspill og kommentarer.
Forfatterne er ansvarlige for eventuelle feil og mangler.



1. Innledning

Ifplge registerbasert statistikk fra Statistisk sentralbyra (SSB) leier om lag en fjerde-
del av norske husholdninger boligen de bor i Statistisk Sentralbyra (2023a). I de
stgrste byene, hvor vi finner de stgrste leiemarkedene, er andelen naer 30 prosent.
I dette memoet ser vi naermere pa den gkonomiske situasjonen til de som ikke eier
bolig. Dette er en oppfelging av analysen i Lindquist m.fl. (2022), hvor vi sa pa den
gkonomiske situasjonen til de som eier bolig. Husholdningene som ikke eier bolig hol-
der om lag 7 prosent av husholdningenes samlede gjeld, men nger 40 prosent av den
usikrede gjelden. Usikret gjeld er mer risikoutsatt med normalt mye hgyere tapsandel
enn for gjeld med pant i bolig, se Finanstilsynet (2022) og Solheim og Vatne (2022). I
gjennomsnitt utgjer usikrede lan til husholdninger en mindre del av bankenes aktiva,
men mislighold av slik gjeld kan pafgre spesialiserte forbrukslansbanker betydelige
tap.

Vi starter med a se pa husholdningene som ikke eier bolig sin evne til a dekke
normale utgifter til livsopphold og a betale renter pa den gjelden de har. Normale
utgifter til livsopphold omfatter mat, kleer, husleie og strom. Nesten en fjerdedel
av husholdningene som ikke eier bolig kan ikke dekke leie av en bolig som er stor
nok til a unnga trangboddhet og samtidig betale strgm, SIFOs referansebudsjett for
livsopphold, se SIFO (2022), samt renteutgifter uten tilskudd av inntekt eller formue
utover det som er oppgitt i statistikkgrunnlaget. En del av disse er vanskeligstilte
pa boligmarkedet, se Sorvoll og Aarset (2015) for en grundig gjennomgang av de
vanskeligstilte pa boligmarkedet.

Det er flere fordeler knyttet til boligkjop og boligeierskap. Egen bolig gir blant annet
sikkerhet for bosituasjon og boligkonsum, boligkjep er samtidig en investering, og
bolig gir grunnlag for relativt gunstige lan og skattemessige fordeler, se diskusjon og
referanser i Lundesgaard (2019) og Finansdepartementet (2022a). En del av de som
ikke eier bolig kan likevel foretrekke a leie framfor a eie, og en del finner kanskje ikke
den boligen de gnsker og utsetter a kjope. Men mange har antakelig ikke tilstrekkelig
egenkapital og gjeldsbetjeningsevne til a kjope bolig. Husholdningene som ikke eier
bolig, har i snitt lavere inntekt enn boligeiere. Mange er leietakere over lang tid, se
Oslo Economics (2021), men a leie er ogsa en midlertidig status for mange, og leieta-
kere er mulige boligkjopere, se Revold og With (2022). Husholdninger som ikke eier
bolig er derfor en viktig gruppe for a forsta effektene av blant annet utlansforskriften,
se Finansdepartementet (2022b) for fremstilling av utlansforskriften.

I siste del av memoet analyserer vi boligkjgpeevnen til de som ikke eier bolig. Et
eventuelt likviditetsoverskudd pluss husleien de betaler kan benyttes som grunn-



Tabell 1: Husholdninger og gjeld totalt. Gjeld, inntekt etter skatt og finansformue per
person. 2020

Alle! Boligeiere Eier ikke bolig? Uten studenter® Krav til inntekt

og finansformue*

Antall (1000) 2 518 1702 770 676 607
% av alle 68 31 27 24
Gjeld (mrd) 3734 3434 294 263 248
% av total 92 8 7 7
Usikret gjeld (mrd) 148 86 61 61 56
% av total 59 41 41 38
Gjennomsnitt per person (1000 kr)
Gjeld 729 893 241 238 249
Inntekt etter skatt 302 326 229 243 257
Finansformue 707 839 282 293 259

! Uten personlig nzeringsdrivende.

2 Husholdninger uten positiv boligverdi i skattemeldingen.

3 Uten studenthusholdninger og husholdninger med flere enn 7 personer.

41) Skattefrie overfgringer utgjgr mindre enn halvparten av inntekt etter skatt, ii) inntekt etter
skatt er mellom 60.000 kr og 2,2 mill. kr, iii) bruttofinansformue er under 17,4 mill. kr.

Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

lag for boligkjgp. I tillegg ma husholdningen kunne oppfylle krav til gjeldsgrad og
belaningsgrad i utlansforskriften. Dersom vi avgrenser til gruppen 20-37 ar viser be-
regningene vare at knappe 8 prosent av disse er potensielle boligkjopere, dvs. har
tilstrekkelig egenkapital og er i stand til a lanefinansiere resten ved kjop av en eg-
net bolig. I Oslo, hvor bade leiekostnad og boligpriser er hgyere enn ellers, er det
tilsvarende tallet 5-6 prosent.

2. Informasjon om husholdningene og avgrensing av utvalg

Vi tar utgangspunkt i tall for 2020 fra inntekts- og formuesstatistikk for hushold-
ninger, se Statistisk Sentralbyra (2022b). Statistikken baserer seg i stor grad pa
informasjon fra skattemeldingen til personer som bor i samme boenhet. Personlig
neeringsdrivende er ikke del av analysegrunnlaget. Vi ser pa de som ikke eier bolig
og hvor hovedinntektstaker er i aldersgruppen 20-90 ar. Vi ekskluderer studenthus-
holdninger siden deres betalingsevne generelt er basert pa studielan og eventuelt en
midlertidig lav inntekt. Vi ekskluderer ogsa de med ikke-skattbare overfgringer som
hovedinntekt og husholdninger med flere enn syv personer. Det siste for a unnga in-
stitusjonshusholdninger. Videre fjerner vi de med hgyest og lavest inntekt og hgyest



formue.? Til sammen reduserer disse kriteriene antall observasjoner av de som ikke
eier bolig med vel 20 prosent, fra knappe 800.000 til vel 600.000 husholdninger (se
tabell 1). Fjerning av studenter og de med skattefrie overfgringer som hovedinntekt,
tar bort flest observasjoner.

Figur 1: Alle husholdninger, boligeiere 20-90 ar og utvalget med husholdninger som ikke
eier bolig fordelt etter husholdningens stgrrelse, 1-7 personer. 2020
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

Utvalget utgjor nsermere 24 prosent av husholdningene. Disse holder om lag 7 prosent
av husholdningenes gjeld, men naer 40 prosent av den usikrede gjelden. Gjennomsnitt-
lig inntekt per husholdning er om lag 20 prosent lavere blant husholdninger som ikke
eier bolig enn blant boligeiere. I snitt er bade gjeld og finansformue i husholdninger
som ikke eier bolig om lag 30 prosent av tilsvarende blant boligeiere.

1De rikeste kan for eksempel disponere bolig uten & ha registrert boligformue i skattemeldingen.
De med lavest inntekt omfatter bade fattige som er avhengige av hjelp til bolig, og skattetilpasset
rike med lav inntekt og null boligformue. Vi bruker inntekts- og formuesgrensene i analysen av
boligeiere i Lindquist m.fl. (2022). Der fjernet vi de 1 prosent med henholdsvis hgyest og lavest
inntekt etter skatt, og de 1 prosent med hgyest finansformue.



Husholdningsstgrrelse varierer over utvalgene. Ved mer enn én inntektstaker kan
husholdningen oppna hgyere samlet inntekt og samtidig utnytte stordriftsfordeler i
boutgifter og andre utgifter til livsopphold. Over 60 prosent av husholdningene som
ikke eier bolig er én-personshusholdninger (figur 1), dette er i overensstemmelse med
det rapportert i Oslo Economics sin analyse av det norske leiemarkedet, se Oslo
Economics (2021). Tilsvarende andel blant boligeiere er i overkant av 30 prosent.
En—personshusholdninger dominerer i alle aldersgrupper blant de som ikke eier bolig,
men med en viss overvekt blant de yngste og eldste (figur 2).

Figur 2: Husholdninger som ikke eier bolig fordelt pa aldersgruppe og antall personer i
husholdningen. 2020*
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1) Utvalget. Se siste kolonne i tabell 1.
Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

3. Husholdninger som ikke eier bolig og deres gkonomiske situasjon

Fra Inntekts- og formuesstatistikken henter vi inntekt etter skatt, gjeld og finansfor-
mue. Det er betydelig spredning i den gkonomiske situasjonen blant de som ikke eier
bolig over inntektsgrupper (tabell 2), noe vi ogsa fant blant boligeiere. I motsetning
til blant boligeiere finner vi imidlertid at det bare er i den gverste inntektsgruppen
at gjennomsnittlig gjeld er hgyere enn gjennomsnittlig inntekt blant de som ikke



eier bolig. Fordelingen er jevnere over aldersgrupper, men eldre har betydelig mer
finansformue og mindre gjeld (tabell 3).

Tabell 2: Inntekt etter skatt, gjeld og bruttofinansformue etter inntektsgruppe i utvalget
av husholdninger som ikke eier bolig. Gruppene har like mange husholdninger. 1000 kr.
2020

Inntekts- Laveste Hgyeste Gjennomsnitt per husholdning
gruppe inntekt inntekt Inntekt Gjeld Bruttofinansformue
1 59 241 198 140 202

2 241 306 270 160 285

3 306 401 352 252 274

4 401 568 474 386 431

5 568 2191 813 1104 930

Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

Vi henter ogsa rentebetalinger fra inntekts- og formuesstatistikken. Flere andre stgrre-
Iser som inngar i analysen ma beregnes, som normale utgifter til livsopphold for
husholdningene som ikke eier bolig. Komponentene i normale utgifter avhenger av
husholdningens stgrrelse. Utgifter til mat og annet ngdvendighetskonsum, som klaer,
skotgy og transport, er basert pa SIFOs referansebudsjett for 2020, se SIFO (2022).
Dette budsjettet gir et forbruksniva der husholdningen ikke skiller seg for mye ut
fra andre, samtidig som det oppfattes som ngkternt. Utgifter til husleie og strgm
ma ogsa beregnes. For det utnytter vi detaljert statistikk fra SSB for husleie og
strgmbruk. Disse postene avhenger av husholdningens stgrrelse.? Prisstrukturen pa
strgm er basert pa informasjon fra Huseierne og varierer med landsdel, se Huseier-
ne (2020).> Beregningsmaten er ment & gi en akseptabel men ngktern leiebolig for
husholdningene i utvalget.

Som andel av inntekt er de stgrste utgiftspostene for de som ikke eier bolig, annet
ngdvendighetskonsum og husleie (figur 3). De som ikke eier bolig, har generelt lavere

2Se Leiemarkedsundersgkelsen (Statistisk Sentralbyra (2023b)) og Energibruk i husholdninge-
ne (Statistisk Sentralbyra (2022a)) for statistikk for husleie (uten strgm) og strgmbruk. Husleier
varierer med kommune og boligst@rrelse, mens strgmbruk varierer med boligstgrrelse. Boligstgrrelse
for den enkelte husholdning bestemmes ved SSBs grense for trangboddhet, som er 25 kvm per
person i husholdningen, se Statistisk Sentralbyra (2023a). Vi lar husholdninger med flere enn fem
personer leie en bolig tilsvarende fem-persons boligen.

3Vi tar hensyn til differensiering av merverdiavgift og elektrisitetsavgift pa tvers av kommuner,
men legger til grunn samme variable strgmpris over hele landet for 2020



Figur 3: Normale utgifter og renter som andel av inntekt etter skatt. Gjennomsnitt.
Prosent. 2020
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank
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Tabell 3: Inntekt etter skatt, gjeld og bruttofinansformue etter aldersgruppe i utvalget
av husholdninger som ikke eier bolig. Gruppene har tilnsermet like mange husholdninger.
1000 kr. 2020

Alders- Gjennomsnitt per husholdning

gruppe Inntekt Gjeld Bruttofinansformue
20-29 ar 362 317 215
30-37 ar 445 451 273
38-49 ar A77 546 322
50-64 ar 464 530 492
65-90 ar 361 194 853

Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

inntekt enn boligeiere og bruker derfor en stgrre andel av inntekten pa beregnede
utgifter som avhenger av husholdningens stgrrelse og ikke inntekt. I gjennomsnitt
utgjor mat og annet ngdvendighetskonsum naer henholdsvis 5 og 15 prosentpoeng
stgrre andel av inntekten for husholdninger som ikke eier bolig. Leie utgjor en bety-
delig andel av inntekten for denne gruppen, men renteutgiftene er generelt lave.

Fri inntekt, dvs. det som er igjen etter a ha dekket normale utgifter og renter, utgjor
i gjennomsnitt bortimot 30 prosent av inntekten for husholdninger som ikke eier
bolig, mot godt over 50 prosent for boligeiere. Generelt har boligeiere betydelig starre
konsum- og sparepotensiale enn de som ikke eier bolig. I tillegg kommer at mange
boligeiere har mulighet til a belane boligen for a finansiere forbruk til en relativt
gunstig rente, se for eksempel Reite m.fl. (2022).

En sammenligning av bokostnader for de som ikke eier og de som eier bolig basert
pa figur 3 er ikke rett fram. For eksempel kan vedlikehold antas a veere inkludert
i leiepriser, men er ikke inkludert i faste bokostnader for boligeiere.* En kan ogsa
argumentere for at renten pa boliglan er en del av bokostnaden for boligeiere. Dersom
vi i tillegg til faste bokostnader og renter inkluderer et sjablongmessig belgp for
vedlikehold fra Huseierne, finner vi at disse kostnadene som andel av inntekt for
boligeiere fortsatt er mer enn 5 prosentpoeng lavere enn leieckostnaden som andel av
inntekt for de som ikke eier bolig.

Det er store forskjeller mellom husholdningene i hvor mye de har til overs etter a

4De faste bokostnadene for boligeiere omfatter utgifter som eiendomsskatt, kommunale avgifter
og forsikringer.
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Figur 4: Normale utgifter og renter som andel av inntekt etter skatt etter inntektsgruppe
i utvalget av husholdninger som ikke eier bolig. Gjennomsnitt. Prosent. 2020

. Mat . Leie . Renter

Annet ngdvendighetskonsum . Strgm . Fri inntekt

pe I —

s E—
i —

Inntektsgruppe

0 20 40 60
Prosent av inntekt etter skatt

Kilder: Huseierne, SIFO, Statistisk sentralbyra og Norges Bank

ha dekket normale utgifter og renteutgifter. Vi deler dem inn i grupper etter stigen-
de inntekt og med like mange husholdninger i hver inntektsgruppe, dvs. inntekts-
kvintiler. Som fglge av lave strgmpriser og renter er andelen av inntekten som gar
til dette generelt lav i 2020 (figur 4). Andelen brukt pa beregnet husleie og annet
ngdvendighetskonsum er saerlig hgy i de laveste inntektsgruppene. Den laveste inn-
tektsgruppen har lite til overs etter a ha dekket beregnede normale utgifter og rente-
kostnader. Dersom vi ser pa tilsvarende fordeling over alder finner vi at fri inntekt
gker med alderen opp til rundt 50 ar for deretter a avta.

I tillegg til inntekt har mange husholdninger finansformue de kan bruke til a dek-
ke utgifter. Som i analysen av boligkjgperne antar vi at ikke all finansformue kan
benyttes. Noe finansformue er knyttet til dekking av normale utgifter frem til nes-
te lgnning eller utbetaling av trygd og ikke all finansiell formue er likvid. Som for
boligeierne definerer vi disponibel finansformue som 1/5 av det som er igjen etter a
ha trukket fra to manedsinntekter etter skatt. Dette kan veere en konservativ bereg-
ning av disponibel finansformue. Finansformuen gker med alder (figur 5). Vi kaller
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det husholdningen har igjen av inntekt og disponibel finansformue etter a ha dekket
normale utgifter og renter for likviditetsoverskudd.

Figur 5: Finansformue og inntekt etter skatt i utvalget av husholdninger som ikke eier
bolig. 2020
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Kilder: Huseierne, SIFO, Statistisk sentralbyra og Norges Bank

De fleste husholdninger uten tilstrekkelig likviditet til a dekke normalt konsum og
renter er i de yngre aldersgruppene, dvs. i etableringsfasen (figur 6). Yngre som er
tidlig i sin yrkeskarriere, har ofte lavere inntekt. De har ogsa relativt sma finanielle
buffere disponibelt til dekking av utgifter.

Merk at noen kan ha inntektskilder som ikke kommer fram pa skattemeldingen. Si-
den vi benytter estimerte leieutgifter, er det ogsa sannsynlig at mange enten bor
trangbodd eller leier til en pris som er lavere enn beregnet leiekostnad. De kan ogsa
ha et konsum som er lavere enn referansebudsjettet. Husholdningene som mangler
likviditet holder naer 15 prosent av gjelden i utvalget, mottar naer 15 prosent av inn-
tekten, men har bare 3 prosent av finansformuen. Mange har relativt sma finansielle
buffere.

Siden utgiftene gker med husholdningsstgrrelse om enn ikke proporsjonalt, kun-
ne en kanskje vente at mangelfull likviditet gker med antall personer i hushold-
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Figur 6: Husholdninger i utvalget som ikke eier bolig, og ikke kan dekke normale utgifter
og renter med inntekt og disponibel finansformue, og deres gjeld. Etter alder pa
hovedinntektstaker. 2020
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Kilder: Huseierne, SIFO, Statistisk sentralbyra og Norges Bank
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ningen. Vi finner imidlertid at over 65 prosent av de med mangelfull likviditet er
én-personshusholdninger, som er noe hgyere enn deres andel av husholdninger som
ikke eier bolig (figur 7). Andelen én-personshusholdninger som ikke eier bolig er
omtrent 60 prosent. En—personshusholdninger med mangelfull likviditet holder gjen-
nomgaende mindre gjeld enn fler-personshusholdninger med mangelfull likviditet.
Fler-personshusholdninger kan ha flere inntektstakere og hgyere husholdningsinntekt,
samtidig kan de dra fordel av stordriftsfordeler knyttet til forbruk og bokostnader.
Dette gir rom for storre gjeldsopptak og samtidig en styrket likviditet.

Selv om andelen gjeld holdt av dem som ikke eier bolig er mye lavere enn for bolig-
eiere, holder den forste gruppen fremdeles en del gjeld. Sammensetningen av gjelden
til dem uten bolig er imidlertid annerledes, med et stgrre innslag av usikret gjeld.”
Rentebetingelser varierer avhengig av type lan den enkelte husholdning har (tabell 4).
Renter pa lan med sikkerhet, ogsa lan med annen pant enn bolig som for eksempel
bil eller bat, er generelt lavere enn renter pa usikrede lan. Studielan har ogsa gjen-
nomgaende lav rente.

Siden 2020 har bade renter, priser, gjeld, finansformue og inntekter endret seg og
dermed pavirket likviditetsoverskuddet i husholdningene. I makro er husholdninge-

5Usikret gjeld er fra Gjeldsregisteret AS og omfatter bade rentebaerende og ikke-rentebzerende
gjeld. Studielan er ikke med i usikret gjeld.
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Figur 7: Andel husholdninger i utvalget som ikke eier bolig, og ikke kan dekke normale
utgifter og renter med inntekt og disponibel finansformue, etter husholdningsstgrrelse.
Prosent. 2020
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Kilder: Huseierne, SIFO, Statistisk sentralbyra og Norges Bank

nes realdisponible inntekt, dvs. inntekt etter skatt og renteutgifter og korrigert for
prisstigning, om lag uendret fra 2020 til 2022. Mange husholdninger har trolig opp-
levd redusert kjgpekraft. Seerlig lavinntektshusholdninger er utsatt for gkte priser
og renter, se Poppe og Kempson (2022), og mange av husholdningene i utvalget
vart har relativt lav inntekt. Det er vanskelig a overfgre vekst i inntekt — og ogsa i
finansformue og gjeld — i makro til mikrodata. Vi vet fra historiske tall at utviklingen
i disse storrelsene er svaert ujevnt fordelt i populasjonen. Men vi kan utfgre statiske
sensitivitetsanalyser der vi ser pa hvordan gkte renter og leiepriser slar ut i endret lik-
viditetsoverskudd. I sensitivitetsanalysene holdes alt annet uendret, husholdningene
endrer blant annet ikke forbruket sitt.

I sensitivitetsanalysen av renten tar vi utgangspunkt i den implisitte lanerenten for
hver husholdning. I tillegg ser vi pa tre alternativer med gkte renter (figur 8). En
gkning i rentene pa 2,5 prosentpoeng pa all gjeld gker andelen husholdninger med
manglende likviditet blant de som ikke eier bolig med neer 2 prosentpoeng. Dkte
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Tabell 4: Boliglansrente, innskuddsrente og lanerente i utvalg. Prosent. 2020

Gjennomsnittlig boliglansrente’ 2,3
Gjennomsnittlig innskuddsrente’ 0,7
Gjennomsnittlig implisitt lanerente:

- i utvalget??3 4,8

- blant de uten usikret gjeld?3* 3,0 (13)
- blant de med bare usikret gjeld?3* 77 (9)

! Rentestatistikken (Statistisk Sentralbyra (2023c)).

2 Se siste kolonne i tabell 1 for beskrivelse av utvalget som ikke eier bolig.

3 Implisitt lanerente beregnes ved rentebetaling delt pa gjennomsnittet av inngaende
og utgdende gjeld multiplisert med 100.

4 Andel av utvalget i parentes, prosent.

Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

renter har en viss, men begrenset betydning i dette utvalget. De med minst midler
har gjennomgaende lite gjeld i dette utvalget. Erfaringsmessig er det slik at renter
pa usikret gjeld, som er relativt hgye i utgangspunktet, endres mindre ved endringer
i styringsrenten enn flytende renter pa sikret gjeld. Det bidrar til a dempe effekten
av endret styringsrente for de med usikret gjeld.

Ifglge Husleieloven, se Lovdata (2023), skal husleier justeres i takt med veksten i
konsumprisene pa arlig basis. Hvert tredje ar kan prisene justeres i henhold til gjengs
leie, som er a forsta som gjennomsnittsleie pa tilsvarende bolig i samme omrade. Vi
gker husleiene for husholdningene i utvalget vart og beregner andelen som da far
likviditetsproblemer. Ifglge Eiendom Norge (2023) er det historisk sterk oppgang i
leiepriser i Norge det siste aret. Det er derfor seerlig relevant a se pa konsekvenser av
dette for utvalget i denne analysen. En gkning i husleien med 10 prosent fra nivaene i
2020 gker andelen med manglende likviditet med ngermere 3 prosentpoeng (figur 8).
Bade gkte renter og gkt husleie har begrenset betydning sett i forhold til den relativt
store andelen med manglende likviditet i utgangspunktet.
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Figur 8: Andel husholdninger i utvalget som ikke eier bolig, og ikke kan dekke normale
utgifter og renter med inntekt og disponibel finansformue ved gkt rente (prosentpoeng)
og leiepris (prosent). Prosent. 2020

Rente +4 pp
Rente +2,5 pp
Rente +1 pp
Leie +5%
Leie +10%
Leie +15%

Basis rente 4,8%

o

10 20

Kilder: Huseierne, SIFO, Statistisk sentralbyra og Norges Bank

4. Okonomisk evne til a kjgpe bolig

Evnen til a kjgpe bolig er avhengig av inntekt, finansiell formue, gjeld og normale
utgifter. Den beregnede leien i utvalget varierer fra naer 60.000 kr til nser 260.000
kr per ar. Leien, sammen med likviditetsoverskuddet, kan benyttes til a betjene et
boliglan og faste utgifter knyttet til det & eie bolig.°

Vi undersgker om husholdningersom ikke eier bolig har evne til a lanefinansiere kjop
av en egnet bolig i den kommunen de bor. Vi tar hensyn til kommunal variasjon i
faste utgifter knyttet til bolig. For a finne prisen pa en egnet bolig, tar vi utgangspunt
i boligverdien i skattemeldingen til boligeiere i samme kommune med samme antall

6Faste boligutgifter omfatter kommunale avgifter og eiendomsskatt i tillegg til blant annet for-
sikring. Vi tar utgangspunkt i beregninger gjort av Samfunnsgkonomisk analyse for Huseierene for
faste utgifter knyttet til det a eie bolig (Huseierne (2020)). En positiv finansformue gir grunnlag
for egenkapital ved boligkjep, se Lindquist m.fl. (2022)
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husholdningsmedlemmer. Denne operasjonaliseringen av egnet bolig er grov, men
den fanger opp viktige forhold som variasjon i boligpris og bolighehov avhengig av
familiestgrrelse.

Boligverdien i skattemeldingen er en beregnet markedsverdi. Det er generelt stort
spenn i disse markedsverdiene, og i beregningen sorterer vi boligene etter stigende
markedsverdi og velger fra den nedre delen av fordelingen hvor vi finner de rimeligere
boligene. Det styrker husholdningenes beregnede evne til boligkjgp. Vi plukker ut 10
persentilen, dvs. den boligen hvor 10 prosent av de egnede boligene har lik eller
lavere verdi. Med denne fremgangsmaten finner vi at markedsverdien pa en egnet
bolig varierer mellom 2 og 3 millioner kroner pa landsbasis og mellom 2,7 og 4,2
millioner kroner i Oslo avhengig av husholdningssterrelse (figur 9). Siden prisnivaet
pa boliger er hgyt i Oslo, samtidig som en relativt stor andel av husholdningene der
ikke eier boligen de bor i, viser vi beregninger for Oslo i tillegg til for landet.

Figur 9: Markedsverdi bolig etter husholdningens stgrrelse (1-7 personer),
10-persentilen. Landet og Oslo. 2020

. Landet Oslo

4000
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1000 I
0
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Markedsverdi i 1000 kr

Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank
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Vi antar at husholdninger ved kjgp av bolig tar opp et annuitetslan med pant i
boligen der Igpetiden er 30 ar. Vi benytter gjennomsnittlig boliglansrente i 2020
(tabell 4) for a beregne renter og avdrag pa boliggjeld. For annen gjeld bruker vi den
implisitte lanerenten for hver husholdning. Vi antar at annen gjeld er et annuitetslan
med 20 ars lgpetid.” Dette er vanlig lopetid pa studielan og trolig lengre lgpetid enn
faktisk for mange. I beregningene utnytter vi ogsa gjennomsnittlig innskuddsrente for
a korrigere renteinntektene nar vi antar at husholdningene benytter finansformue og
derved reduserer denne formuen. I tillegg til alternativet basert pa renter som i 2020,
ser vi pa et alternativ med gkte renter der vi benytter det anslatte toppunktet for
husholdningenes boliglansrente i Pengepolitisk rapport 1/2023 (Norges Bank (2023)),
som er 4,8 prosent. Vi hever ogsa innskuddsrenten.

Boligkjgpsanalysen gjennomfgres stegvis der stegene tar utgangspunkt i viktige krav
i utlansforskriften, se Finansdepartementet (2022b). Operasjonaliseringen av stegene
er ikke i eksakt overensstemmelse med kravene. Se egen boks for en mer detaljert
beskrivelse av stegene i analysen. Vi starter med a beregne hvor mange i utvalget
som er i stand til a kjope bolig dersom det eneste kravet de star overfor er a kunne
betjene et 100 prosent lanefinansiert kjgp av en egnet bolig. I dette tilfellet er det
ikke noe krav til egenkapital eller grense for hvor mye gjeld de kan ha i forhold til
inntekt.

Det er hgyere risiko knyttet til finansiering av boligkjop der lantakeren ikke har en
likviditets- og egenkapitalbuffer som forsvar mot redusert gjeldsbetjeningsevne og
boligprisfall. Hvis slike lan var tilgjengelig i de ordinaere bankene ville renten trolig
veert hgyere enn lagt til grunn i var beregning. Ogsa boligkjgpere ville tatt en hgy
risiko ved en slik tilpasning. De ville hatt liten fleksibilitet og mulighet til a glatte
konsumet ved a ta opp mer lan ved et midlertidig inntektsbortfall for eksempel, se lit-
teraturgjennomgangen i Gulbrandsen (2023). Som et alternativ til ordineere banklan
for sakalt vanskeligstilte pa boligmarkedet kan startlan og tilskudd fra kommunen
vaere en mulighet, se Munkerud og Astrup (2022) for en analyse av dette.

I de neste stegene i analysen inkluderer vi rentestresstesten i beregningen av gjelds-
betjeningsevne og sa kravet om maksimal gjeld i forhold til inntekten. Til sist trekker
vi inn kravet om egenkapital. I alle stegene legger vi til grunn at husholdningene bru-
ker finansformue til a redusere gjeld. For de med finansformue bidrar det til a styrke
evnen til a kjgpe bolig. Som en siste beregning ser vi pa hvor stor andel av hushold-

"Resultatene endres lite dersom vi alternativt bruker 10 ars lgpetid pa denne gjelden i bereg-
ningene.
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ningene i de to nederste aldersgruppene, dvs. i alderen 20-37 ar, som er i stand til a
kjope bolig. Disse gruppene dekker i stor grad husholdninger i etableringsfasen. Som
tidligere forklart holder vi studenter utenfor.

( 3

Boks: Stegene i boligkjgpsanalysen

Gyeldsbetjeningsevne: Husholdningen har tilstrekkelig inntekt etter skatt til
a dekke normale utgifter til livsopphold i tillegg til renter og avdrag pa lan.
Normale utgifter omfatter mat, annet ngdvendig forbruk, strom og faste
bokostnader ved boligeierskap. Renter og avdrag betales pa bade gammel
gjeld og ny boliggjeld. Boliggjeld kan veere opptil 100 prosent av boligens
markedsverdi. Finansformue brukes som forbruksbuffer og til a redusere
gjeld.!

Rentestresstest: Husholdningen ma ha gjeldsbetjeningsevne ved en ren-
tegkning pa 3 prosentpoeng pa samlet gjeld, men som et minimum en rente
pa 7 prosent.?

Gjeldsgrad: Samlet gjeld ikke skal veere mer enn 5 ganger samlet inntekt
for skatt.

Belaningsgrad: Husholdningen ma ha tilstrekkelig finansformue til a dekke
egenkapitalkravet pa 15 prosent av boligverdien.?

1 Vi legger til grunn at all finansformue fratrukket en konsumbuffer tilsva-
rende to manedsinntekter etter skatt kan benyttes ved boligkjop. De som
har overskytende finansformue benytter denne til a redusere gjeld. Forst
reduseres gammel gjeld som generelt har hgyere rente, og deretter redu-
seres boliggjeld. I beregningen av gjeldsbetjeningsevne tar vi hensyn til
reduserte renteinntekter ved bruk av finansformue.

Kravet gjelder fra 1. januar 2023. Fgr dette var kravet a tale en rentegkning
pa 5 prosentpoeng.

Finansformue utover en forbruksbuffer pa to manedsinntekter benyttes som
egenkapital ved boligkjop og deretter til a redusere fgrst den dyreste gjelden
og deretter boliggjeld. Ved bruk av finansformue justeres inntekten for
redusert kapitalinntekt. Gjeldsbetjeningsevne er beregnet konsistent med
tilpasningen i dette tilfellet med maksimal belaningsgrad pa 85 prosent.
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Alle beregningene gjores med gjennomsnittsrenter i 2020 og med rentetoppen i re-
feransebanen (Norges Bank (2023)). Beregningene gjores bade for landet samlet og
for Oslo. Oslo er kommunen med flest husholdninger uten egen bolig. Neer 100.000
av de vel 600.000 husholdningene i utvalget vart bor i Oslo.®

Neer 40 prosent av husholdningene i utvalget vart har tilstrekkelig inntekt til a be-
tjene bade normale utgifter og gjeld ved kjgp av en egnet bolig der hele kjgpesummen
lanefinansieres (figur 10). Det gjelder bade ved rentene i 2020 og det anslatte toppunk-
tet for renter i Norges Bank (2023). Gjeldsbetjeningen inkluderer avdrag. Tar vi med
kravet om a tale gkte renter reduseres andelen husholdninger som kan kjgpe en egnet
bolig, med neaer 10 prosentpoeng. Naer 13 prosentpoeng ved det hgyere rentebildet.
Rentestresstesten er ment a sikre at lantakere har en buffer mot gkte utgifter gene-
relt, bade gkte renter og priser, og ogsa mot inntektsbortfall. Kravet om gjeldsbetje-
ningsevne og rentestresstest henger naert sammen med hvor stor gjelden er i forhold
til inntekten, og dersom vi i tillegg inkluderer kravet til gjeldsgrad er nedgangen i
andelen husholdninger med evne til boligkjgp liten.

Nar vi trekker inn kravet om at husholdningene ma ha 15 prosent egenkapital ved
boligkjop og dette ma veere spart opp pa forhand i form av finansformue, kan neer
10 prosent av utvalget kjgpe en egnet bolig.” Egenkapitalkravet gir husholdninger en
buffer mot a havne i en situasjon der gjelden overstiger verdien pa boligen dersom bo-
ligprisene faller. Negativ egenkapital gjgr det vanskeligere for husholdningen a kjope
en annen bolig ved endret boligbehov. Det kan gi en innlasingseffekt. Egenkapitalkra-
vet trygger ogsa bankene mot tap pa boliglan. Vi har tidligere sett at husholdninger
som ikke eier bolig, har begrenset sparekapasitet sammenlignet med boligeiere (fi-
gur 3), for mange vil det ta tid. Det betyr at muligheten til boligkjop kan veere liten
selv om de har evne til a betjene gjeld. Det er liten forskjell pa evne til boligkjgp ved
de to rentenivaene vi ser pa. De med tilstrekkelig finansformue har ogsa likviditet til
a betjene en hgyere rente.

I Oslo er leieprisnivaet relativt hgyt. Det gir i seg selv et godt grunnlag for a ga fra
leie til eie og betjene faste bokostnader og boliggjeld. Samtidig er boligprisene relativt
hgye i Oslo, og det trekker evnen til boligkjep ned. For de i Oslo som ikke eier bolig,
finner vi at naermere 35 prosent har tilstrekkelig inntekt og finansformue til a betjene

8 Andelen som ikke eier bolig er mye hgyere i Oslo enn landsgjennomsnittet, 46 prosent mot 27
prosent. Andelene er beregnet pa populasjoner der vi bruker samme utvalgskriterier som i utvalget
utenom kravet til boligeierskap.

9For en studie av finansieringsstruktur ved boligkjgp for ulike kjgpergrupper se Solheim og Vatne
(2018).
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Figur 10: Andel husholdninger uten bolig med evne til boligkjep. Landet og Oslo.
Prosent. 2020
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De tre fgrste settene stolper beregnes med kravet belaningsgrad < 100%, de to siste
beregnes med kravet belaningsgrad < 85%. Det siste settet viser andelen potensielle
boligkjgpere av de som ikke eier bolig 20-37 ar.

Kilder: Huseierne, SIFO, Statistisk sentralbyra og Norges Bank
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bade normale utgifter og gjeld ved kjop av en egnet bolig i Oslo. Gjeldsbetjening
omfatter bade renter og avdrag. Kravet om a tale rentestresstesten biter for mange
ogsa her, og dette kravet reduserer andelen med evne til boligkjgp til neer 10 prosent.
Kravet om tilstrekkelig oppspart egenkapital i form av finansformue reduserer andelen
som kan kjgpe en egnet bolig ytterligere til naermere 5 prosent.

De fleste forstegangskjgpere er relativt unge. Vi gjor derfor ogsa beregninger av evnen
til boligkjop der vi avgrenser datasettet til de to yngste aldersgruppene. Aldersgruppe
1 og 2 utgjor 40 prosent av utvalget av husholdninger som ikke eier bolig, og bestar
av husholdninger med hovedinntektstaker i alderen 20-37 ar. Pa landsbasis finner vi
at disse yngre husholdningene har en noe lavere andel potensielle boligkjgpere enn
blant alle 20-90 ar, men i Oslo er bildet motsatt. I Oslo har en stgrre andel av de to
yngste aldersgruppene evne til a kjgpe bolig enn det vi fant i populasjonen med alle
aldersgrupper.



5. Oppsummering

Husholdninger som ikke eier egen bolig, utgjgr om lag en fjerdedel av husholdningene
bade med og uten eierskap i bolig. De holder en forholdsvis liten andel av samlet gjeld
i husholdningene, men de har ogsa relativt lav inntekt og lite finansiell formue.

Bade normale utgifter og boutgifter tar opp en stgrre andel av inntekt etter skatt
for de som ikke eier bolig enn for boligeiere. Muligheten til a spare opp finansielle
midler til a kjgpe egen bolig er derfor liten for mange av de som ikke eier bolig. Neer
en fjerdedel av disse husholdningene har ikke midler til a dekke utgiftene sine.

En relativt stor del av gjelden i denne gruppen er uten sikkerhet, dvs. uten pant.
Normalt er tapsandelen mye hgyere for usikret gjeld enn for gjeld med pant i bolig.
Usikrede lan til husholdninger utgj¢r en mindre del av bankenes aktiva, men mislig-
hold av slik gjeld kan likevel veere av betydning for spesialiserte forbrukslansbanker.
Det er begrenset effekt av gkte renter for denne gruppen sett under ett, siden de
fleste har relativt lite gjeld.

Vi analyserer evnen til a finansiere kjop av egen bolig. Dersom vi avgrenser kravene
for boliglan til gjeldsbetjeningsevne og rentestresstesten, finner vi at naer 30 prosent
av de som ikke eier bolig, har likviditet til a kjgpe en egnet bolig. Tar vi ogsa med
et krav om 15 prosent egenkapital reduseres andelen potensielle boligkjspere til 10
prosent pa landsbasis, og til om lag 5 prosent i Oslo.

[ analysen trekker vi ikke inn at utlansforskriften inkluderer fleksibilitetskvoter som
tillater bankene a yte noe boliglan i brudd med kravene. I tillegg kan det veere
husholdninger som far hjelp for eksempel av foreldre ved boligkjgp. Det bidrar til at
flere har evne til a kjgpe bolig utover det egen gkonomi tilsier.
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