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Høring — endring og videreføring av forskrift om krav til nye utlân med pant i

bolig.

Vi viser til departementets høringsbrev med høringsfrist 24. oktober 2016.

HØy boligprisvekst og høy gjeld I husholdningene kan utgjøre en fare for den finansielle
stabiliteten I norsk økonomi. Finanstilsynet anbefaler derfor at fcrskrift cm krav til nye utlán
med pant I bolig videreføres og at bankenes mulighet til fravike kravene til en
betjeningsevne, belningsgrad og avdragsbetaling blir fjernet. Finanstilsynet foreslr ogsâ
krav am at kundens samlede ln ikke kan utgjøre mer enn fern ganger husholdningens brutto
inntekt.

Huseiernes Landsforbund (HL) forstr bekymringen for utviklingen 1 boligprisene I enkelte
pressomràder, men mener forslaget om a stramme inn enda mer for boliglanskunder over
hele landet er en overreaksjon.

Mens boligprisene i Oslo har steget med 15 prosent det siste aret, og boligprisene I
Drammen har steget med i overkant av 10 prosent, har boligprisene i Stavanger falt med om
lag 6 prosent.1HL mener at hovedproblemet med økning I boligprisene først og fremst er et
Oslo-fenomen, og da spesielt i sentrumsomràdene. Ogsa Finanstilsynet erkjenner at det er
betydelige regionale forskjeller I boligmarkedet, men utskriver likevel samme medisin til hele
land et.

Gjeldsveksten i Norge er langt mer robust enn i mange andre land. Det er de rike her til lands
scm har høyest gjeld og høyinntektsgruppene har statt for den største gjeldsøkningen de
siste arene. Derfor er det ikke tilstrekkelig bare se pa makrotall for gjeldsveksten samlet for
hushoidningene. Mens den totale gjelden I rene 2003 tll 2013 vokste med 94 present for
gruppen mellom 25 tIl 34 ar, vokste gjelden med nesten 200 present for gruppen mellom 55
til 66 àr og 290 present for dem over 67 ar.2 De høyeste aldersgruppene har ogsa de høyeste
formuene, og taler derfor Økt gjeldsbelastning. De rike eldre er mindre utsatt for sjokk I
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nedgangskonjunkturer og de har reserver som sikrer økonomisk stabilitet. Med gode tider
gjennom mange tiàr har store verdier butt bygget opp i mange familier. Familiemediemmer
hjelper hverandre p tvers av generasjoner og de eidre I familien bistr de unge I
etabieringsfasen. Dette er hva vii Huselernes Landsforbund kailer <Familiebanken>>. Etter at
arveavgiften ble fjernet i 2014, er bidrag fra <<FamiIiebanken enkiere og rimeligere.

En fundamental forskjelI meilom Norge og andre land med kraftig boiigprisvekst er
oljerikdommen og samfunnsmodelien vr. Solide statsfinanser og tryggheten som ligger I
veiferdsordningene vre forkiarer mye av gjeldsoppbyggingen I Norge og risikoen for
finansieli ustabilitet p grunn av rask vekst I boiigpriser og gjeld er dermed lavere i Norge
enn i andre land. SeIv med høyere arbeidsiedighet, har de fieste behoidt en stor del av
kjøpekraften og vii kiare betale sine boiigInsutgifter. Andre land sliter derimot med for
høy statsgjeid.

Statistisk sentraIbyr (SSB) mener det trolig ikke er en boiigprisbobie i Norge, men byrâet
peker samtidig p at boligprisene likevel kan falie3. Det at boiigprisene kan falle, er etter HLs
syn et tegn p at markedet fungerer, slik som I Stavanger-regionen hvor boiigprisene falt
som følge av lay oljepris og økt arbeidsiedighet.

Det har i Norge vrt bred enighet om at fiest muiig hushoidninger skal eie sin egen boiig og
det har vrt iverksatt en rekke tiltak for stimuiere tii den ønskede boligmodeilen. Det er
ogs en stabiliserende faktor i norsk økonomi at befoikningen I s stor grad eier sin egen
bolig. Resuftatet av den norske boiigpoiitikken er at 84 prosent av 055 nordmenn eier vr
egen bolig. HL ønsker a verne om den norske boligmodeilen og arbeider for at flere ma ha
mulighet til eie egeri bolig. HL mener forsiaget fra Finanstiisynet vii gjøre det vanskeiigere
komme inn pa boligmarkedet for dem som ikke har verdier a ine pa fra før og at forsiaget vii
føre til større sosiale forskjeller.

Forsiaget vii ramme unge mennesker som ikke har rike foreidre som kan hjelpe dem inn I
boligmarkedet. Andre som biir rammet er ensiige og skilte personer. Med dette forsiaget kan
banken matte avsia et boulgian pa grunn av lay egenkapitai, selv om kundens betjeningsevne
er god. Sagt pa en annen mate vii forsiaget om innstramming blant annet ga Ut over unge
som tjener godt, men som har lay egenkapital. Sjeføkonom Jan Ludvig Andreassen i Eika
Gruppen sier om innstrammingene: <<For velutdannede skilsmissebarn pa Oslo øst har
reguieringene vrt en katastrofe. De kan spinke og spare, men kommer seg nok aidri inn I
hovedstadens boiigmarked>>.4

Regjeringen strammet I fjor sommer inn overfor boiigkjøpere I bouigiansforskriften. Siden da
kan bare inntii 10 prosent av voiumet av innviigede ian vre Ian som ikke oppfyiier
forskriftskravene om betjeningsevne, beianingsgrad elier avdragsbetaiing. I Finanstiisynets
vurdering av hvordan forskriften har virket, fremkommer det at <<de ailer fieste bankene har
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tilpasset seg en avviksandel som ligger godt under forskriftens maksimalgrense>>. Bankenes
siste rapportering for 2. kvartal 2016, viser at de 19 største bankene har brukt
fleksibilitetsbestemmelsen i boIigInsforskriften I kun 6,7 prosent av volumet. Dette
innebrer at bankene har opptrdt ansvarlig. Finanstilsynet skriver I sin samlede vurdering
av forskriftens effekt p gjeld og boligpriser at <Finanstilsynets boIigInsundersøkelsen
høsten 2015, bankenes kvartalsrapportering og undersøkelser fra Norges Bank og IME, tyder
p at bankenes utlnspraksis er butt noe strammere etter at forskriften ble innført.
UtInsveksten kan dermed ha butt lavere enn den yule ha vrt uten forskriftsregulering. Det
er samtidig Finanstilsynets vurdering at det er vanskelig med rimelig grad av sikkerhet
kvantifisere effekten forskriften isolert sett har hatt p bankenes utInsvekst.>> Etter HLs syn
ser Finanstilsynet Ut til ha en overdreven tro p egen evne til a temme boligprisene i Oslo,
samtidig som tilsynet innrømmer at effekten av forskriften pa bankenes utlansvekst er
vanskelig a male. Vi mener boligprisveksten ikke kan løses ved a forskriftsfeste krav til
egenkapital. Det er ogsa verdt a merke seg at Norges Bank har advart mot innstrammingen
Finanstilsynet foreslar.5

Professor i samfunnsøkonomi, Victor D. Norman, ved Norges Handelshøyskole er blant dem
som er kritisk til forslaget og advarer mot det han kaller <boligpolitiet>>.6Norman mener
detaljregulering fører til et dødt bankmarked der ((kundene ikke kan flytte pa seg og
bankene ikke kan konkurrere om kundene>>. Normans konklusjon er at boliglansforskriften
bør oppheves, ikke innskjerpes. HL har i en arrekke arbeidet for økt konkurranse mellom
bankene. Ogsa av denne grunn gar vi imot forsiaget fra Finanstilsynet.

Det er ofte vanskelig for ungdom, enslige og andre nyetablerte a komme inn I boligmarkedet
I pressomradene og boligprisene har flere steder steget mer enn lønnsutviklingen gjennom
mange ar. Det ser allerede Ut til a vre en tendens til at lantakere benytter kapital skaffet til
veie gjennom bruk av kredittkort eller forbrukslan for a dekke egenkapitalkravene. Dette er
en uheldig utvikling. I stedet for at Finanstilsynet vil gjøre det vanskeligere lane penger til
bolig, bør bankene kreve at usikre kunder binder renten for sikkerhets skyld. Boliglan med 10
ars bindingstid har na en fast rente pa rundt 3 prosent. Til sammenligning kreves det i
boliglansforskriften at bankkunden skal kunne tale en renteøkning pa 5 prosentpoeng. Det er
et paradoks at samtidig som myndighetene er bekymret for finansiell ustabilitet, er
hushoidningenes andel av boliglan med fast rente fra banker og kredittforetak pa kun 8,3
prosent I 2. kvartal 2016.

HL mener ogsa det bør tilrettelegges med bedre sparemuligheter og støtteordninger for dem
som trenger det. For a redusere presset pa boligprisene, mener HL det bør tilrettelegges for
bygging av flere rimelige boliger. Det bør ogsa igangsettes bygging av minst 4000
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studentboiiger I ret. HL mener ogs at førstehjems- eiler startin tli ungdom I
etabieringsfasen bør ytes til iangsiktig gunstige viikr. Fordi egenkapitaikravet har økt de
senere rene, er det desto viktigere at førstegangsetabierere har spart opp mest mulig av
nødvendig egenkapital. Det samlede sparebeiøpet p Boiigsparing for ungdom (BSU) er I dag
pa 300 000 kroner. HL vii arbeide for at taket for ordningen økes tii 5 G.

I Nasjonaibudsjettet beskriver Regjeringen en rekke tiltak den har satt i verk for bidra tii en
mer brekraftig utvikiing i boiigpriser og gjeid. Biant tiltakene er lemping av krav til
byggteknisk forskrift og nye tidsfrister for saksbehandiing av piansaker. Dette er tiltak HL har
støttet opp am. Regjeringen peker ogsa pa at boiigbyggingen har tatt seg app i 2016, og at
den forventer at oppgangen fortsetter i 2017, noe scm over tid vii bidra til bedre baianse i
boligmarkedet.

I Nasjonaibudsjettet kommer Regjeringen ogsa med tiltak for begrense boiigspekuiasjon og
Øke tilbudet av boIiger for bremse veksten i boiigpriser og gjeid. Regjeringen viser til at
mange na kjøper boiig uten skuile bo der selv. Regjeringen I fiere trinn strammet til den
gunstige beskatningen pa sekundrboiig med sikte pa gjøre boiigspekuiasjon mindre
Iønnsomt. Formuesverdsetteisen av sekundrboiiger er økt fra 50 prosent til 80 prosent pa
f r. I statsbudsjettet for 2017 foresiár Regjeringen gjøre boiigspekuiasjon mindre
iønnsomt> ved redusere verdsettingen av gjeid knyttet til sekundrboiig med 20 prosent.
Regjeringen foresiar ogsa innføre en finansskatt pa 2,3 miiiiarder kroner scm den antar
heit eiier deivis veites over i ansattes iønninger og i priser pa finansleile tjenester. HL frykter
at denne bankskatten fører til Økte renter og gebyrer for publikum.

HL mener Regjeringen bør Ia disse og andre tiltak virke over lengre tid helier enn forienge
og utvide boligiansforskriften. BoiigIansforskriften har hittli ikke vist seg vre effektiv. En
videreføring og innstramming vii slik vi ser det ikke iøse utfordringen med sterk
boiigprisvekst I pressomrader. Derimot vii forsiaget ha uheidige effekter scm spesieit
rammer unges mulighet til a komme seg inn i boiigmarkedet.

Med venniig hilsen

for Huseiernes Landsforbund

Peter Batta Kristin Gyidenskog
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