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Eieretablering blant hushold med lave inntekter
Husbanken

Lars Chr. Monkerud

Prosjektet undersgker «eierpotensialet» blant vanskeligstilte leietagere
— dvs. den nevnte gruppens muligheter for & bli og forbli eiere. Siden
tidligere kartlegginger (2012) har flere av rammevilkarene som
bestemmer et slikt potensial blitt endret. Den viktigste av disse er ny
forskrift for tildeling av startlan (2014), som legger til grunn at
«vanskeligstilestilte» skal prioriteres. | den forbindelse tas i gkende
grad i bruk visse virkemidler slike som forlenget nedbetalingstid (opptil
50 ar) og bruk av fastrente. Prosjektet legger til grunn en
kapabilitetstilnaerming, dvs. at det beregnes et mulighetsrom for
eierskap blant leiere av ulike typer i forskjellige boregioner. Det
benyttes data om ulike leietagerhusholdningers sammensetning og
finanser (SSB), samt data om lokale boutgifter for eiere og leietagere
beregnet ved hjelp av data i Husbankens bostgtteregister og data om
boligkjgpstransaksjoner (fra Ambita AS). Kunnskapen fra prosjektet er
viktig for at Husbanken skal kunne gi mest mulig relevante og presise
rad til kommunene i arbeidet med & gi flere lavinntektshusholdninger
mulighet til & bli boligeiere.

April 2020
41

By- og regionforskningsinstituttet NIBR
OsloMet - storbyuniversitetet

Postboks 4 St. Olavs plass

0130 OSLO

Telefon: (+47) 67 23 50 00

E-post: post-nibr@oslomet.no

http://mww.oslomet.no/nibr

© NIBR 2020


mailto:post-nibr@oslomet.no
http://www.oslomet.no/nibr

Forord

By- og regionforskningsinstituttet NIBR ved OsloMet - Storbyuniversitetet har pa oppdrag for
Husbanken gjennomfgrt analyser av eierskapspotensialet blant leietagende
lavinntektshusstander. Rapporten sammenligner ulike modeller for tildeling av startlanet — gitt ved
bruk av fast vs. flytende rente, ulike nedbetalingstider og ulike beregningsgrunnlag for bo- og
livsoppholdsnormer. Analysene teller innenfor modellene opp andeler med potensiell
betjeningsevne, eller lanekapabilitet, for gruppen av vanskeligstilte totalt og for en undergruppe
av store barnefamilier.

Analysene benytter seg av data fra Husbankens bostgtteregister og Statistisk sentralbyras (SSB)
boforholdsregister, samt transaksjonsdata for boligkjgp fra Ambita AS. Forskergruppen har
bestatt av Lars Chr. Monkerud (leder) og Kim Astrup, som sammen har skrevet rapporten. Vi vil
gjerne takke Mathias Killengren Revold og Mari Lande With ved SSB — fgrstnevnte har tilrettelagt
data fra boforholdsregisteret og effektuert NIBRs analyseopplegg, og begge har kommet med
nyttige innspill til prosjektet i innledende mater og i mgter med Husbanken. Vi vil ogsa takke
@yvind Ustad, som har veert kontaktperson hos Husbanken, for gode innspill og kommentarer
underveis.

Oslo, April 2020

Erik Henningsen
Forskningssjef
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Sammendrag

Rapporten benytter seg av data (2014-2017) fra Husbankens bostgtteregister og Statistisk
sentralbyras (SSB) boforholdsregister, med detaljerte opplysninger om den enkelte husstand,
samt transaksjonsdata for boligkjgp fra Ambita AS, for & undersgke eierskapspotensialet blant
vanskeligstilte leietagende husstander — her forstatt som husstander som ikke har ressurser
(disponible inntekter) nok til & leie en adekvat bolig (tilpasset husstanden) i det lokale
leiemarkedet.

| farste del av undersgkelsen presenteres rammeverket for analysene, slik den bygger pa
Amartya Sens kapabilitetstilnserming. Her beredes grunnen for en forstaelse av begrepet
betjeningsevne, og dermed ogsa eiepotensiale, som den muligheten for eierskap som ligger i
bruken av ulike mater a bruke startldnsordningen, og andre virkemidler, pa.

I neste del av rapporten presiseres ulike faktorer som sammen kan gi den enkelte husstand
betjeningsevne:

1) Husstandens normerte boligbehov

2) boligprisen i det lokale boligmarkedet
3) husholdets gkonomiske ressurser og
4) Husbankens gkonomiske virkemidler.

Her kan altsd husstanden ha betjeningsevne for et boliglan alt ettersom bolighehovet ikke er for
stort (siden det gir hgyere utgifter isolert sett), boligprisene ikke er for hgye i det lokale
boligmarkedet, husstanden har tilstrekkelige ressurser (disponible inntekter) til radighet og et
lanebehov kan tilgodeses eller avhjelpes med tilstrekkelig romslige ordninger. | den empiriske
delen operasjonaliseres de ulike faktorene, og det fokuseres pa betydningen av ulike
startlansinnretninger gitt ved

a) ulike nedbetalingstider,
b) bruk av fast vs. flytende rente og
c) ulike mater hvorpa en beregner ulike husstanders rimelige livsoppholdsutgifter,

der det siste innebzerer at det for starre barnefamilier beregnes et «vanlig» budsjett, basert pa
SIFOs referansebudsjett med tilhgrende satser, og et budsjett der store barnefamilier far en viss
«stordriftsfordel» som kan vaere rimelig for denne typen husstander.

De empiriske analysene viser at det som kan karakteriseres som et «vanlig banklan» (25 ars
nedbetalingstid, flytende kalkulasjonsrente pa 8,5 prosent p.a. og bruk av SIFOs
referansebudsijett for beregning av livsoppholdsutgifter) i praksis ikke kan gis gruppen av
vanskeligstilte leietagende husstander. Et slikt boliglan er ikke et «betjeningsbart» boliglan for
denne gruppen.

Dersom det legges til grunn ulike typer startlan endres dette bildet for eierskapspotensialet i
denne gruppen. For eksempel kan om lag 30 prosent av vanskeligstilte leiere ha betjeningsevne
for et 1an til en adekvat bolig til (ngkterne) halvparten av den lokal snittprisen dersom det gis
startlan med 50 ars nedbetalingstid, fastrente og et SIFO-budsjett som antar at store
barnefamilier kan ha seerlige stordriftsfordeler.

For de starre barnefamiliene som samtidig er vanskeligstilte leiertagere kan betydningen av slike
grep i kredittvurderingen veere meget stor. Dersom 50 ars nedbatlingstid, fastrente og SIFOs
referansebudsjett legges til grunn i kredittvurderingen anlas at opp mot 20 prosent av denne
gruppen kan betjene et startlan til en adekvat bolig til (ngkterne) halvparten av den lokal
shittprisen. Dersom en i stedet legger til grunn SIFOs alternative budsjett, med seerlige
stordrfiftsfordeler for stgrre barnefamilier, kan opp mot 60 prosent av denne gruppen betjene et
startlan.



Bruken av denne typen grep i utformingen av startlanet kan bidra til & gke omfanget av
boligeierskap blant utsatte grupper. Dette betegner allikevel et «farsteordens»
eierskapspotensial: For det fagrste kan andre virkemidler, slike som bostgttetildeling og tilskudd til
etablering, bidra til & gke eierskapet ytterligere. Betydningen av slike andre virkemilder
undersgkes ikke direkte i rapporten og bar etterspores i fremtidig forskning. For det andre er det
de lokale saksbehandlerene som best vet, eller ma vite, hvilke individuelle egenskaper ved og
forutsetninger hos den enkelte husstand, herunder mulighetene som byr seg i det lokale
boligmarkedet, som til sammen kan gi husstanden muligheter for eierskap — gjennom tilbud om et
individuelt tilpasset startlan, evntuelt i kombinasjon med andre gkonomiske virkemidler. Tidligere
forskning tyder allikevel pa at mulighetene som ligger i startlanet kan vaere underutnyttet — for
eksempel ved at tildelende kommuner i starre grad kan legge vekt pa individuelle tilpasninger.



1 Innledning — problemstillinger, bakgrunn og
tidligere forskning

| denne rapporten undersgkes eiepotensialet blant husstander som har lave inntekter og samtidig
er leietagere. Lignende undersgkelser har tidligere blitt gjennomfart av
Velferdsforskningsinstituttet NOVA i 2011 og 2012. Endringer i politikk, boligmarkedet og bedret
datatilgang tilsier at det kan veere hensiktsmessig & beregne et eiepotensiale pa nytt. Selv om
NIBR vil ta utgangspunkt i NOVAs tidligere tilneerming og beregningsmate, reiser notatet viktige
spgrsmal knyttet til forstaelsen av begrepene lavinntekt, vanskeligstiltes lanebetjeningsevne,
samt etableringsterskelen i eiemarkedet. Forstaelsen og operasjonaliseringen av disse
begrepene gir viktige faringer for tilneermingen til & finne vanskeligstiltes eiepotensiale.

Forskningen rundt startldnet de siste arene har bidratt til & tydeliggjgre mulighetsrommet for at
ogsa lavinntektshusstander faktisk kan eie sin egen bolig (Aarland 2011, Aarland 2012, Astrup og
Aarland 2013. Astrup mfl. 2014). Forskningen i perioden 2010-2012 avdekket et betydelig
potensial blant lavinntektshusstander til tross for sveert hgye boligpriser. Hovedforklaringen er at
startlansordningen forsvarlig kan brukes pa innovative mater — gjennom gkt bruk av fastrente og
lengre nedbetalingstid og mulighet for individuell tilpasning. Slike grep har gjort det mulig & gke
beldningsgraden samtidig som likviditetsbelastningen av gkt beladningsgrad har latt seg begrense
og kontrollere. Eiepotensialet blant lavinntektsgrupper henger saledes ulgselig sammen med
mulighetsrommet som ligger i Husbankens startlanordning. | forsgket pa a realisere
eiepotensialet har det derfor veert et gkt fokus pa startlansordningens naermere innretning og
kommunenes praktisering av ordningen. Gjennom startlansforskriften i 2014 ble ordningens
boligsosiale formal mer rendyrket — bla. ble farstegangskjgpere med alminnelig inntektsniva tatt
ut av malgruppen. En viktig endring i innretningen var ogsa muligheten for strekke
nedbetalingstiden til 50 &r. P4 denne maten ble det i ytterligere grad lagt boligpolitisk til rette for at
enda flere med lavinntekt kunne bli boligeiere. Hgsten 2015 foretok NIBR en grundig kartlegging
av kommunenes startlanspraksis far og etter endringene i forskriften og fant at mange kommuner
hadde gjort omfattende endringer pa kort tid og innrettet sin praksis i samsvar med
forskriftsendringens formal (Astrup mfl. 2015). Undersgkelsen avdekket imidlertid stor variasjon
mellom kommunene bade nar det gjaldt boligsosiale utfordringer og hvordan startlanet ble brukt
for & lgse disse. Hgsten 2017 foretok NIBR en kartlegging som fant at kommunene i ytterligere
grad hadde styrket den boligsosiale profilen i sin startldnspraksis gjennom flere grep (Astrup mfl.
2019). Generelt har kommunene gkt sin bruk av fastrente siden dette har seerlig stor betydning
for & realisere eiepotensialet.

Utover endringen i startlansforskriften fra 2014 — som har bidratt til & gke selve eiepotensialet —
gjennom kommunenes praksisendringer — har det ogsa skjedd andre endringer som gjgr det
betimelig & estimere eiepotensialet pa nytt. Flere peker pa at boligprisene har vokst mer enn
inntektene. Eksempelvis hadde en i Oslo med en alminnelig sykepleieinntekt rad til ti av 100
boliger i 2013, men kun fem av 100 i 2018, til tross for gkt inntekt (Lund 2019). Malt p& denne
maten har ikke husholdninger i de nederste inntektspersentilene positiv kjgpekraft i det hele tatt,
mens kjgpekraften er giennomgaende relativt lav ogsa for husholdninger i nederste
inntektskvartil, slik disse med vanlige utlansbetingelser kun har kapasitet til & Ianefinansiere kjap
blant de ti prosent rimeligst omsatte boligene de fleste ar (Lindquist og Vatne 2019). Kjgpekraften
til mange husholdninger kan endre seg raskt som fglge av endringer i boligpris-, inntekts- og
renteniva. | de siste arene ser man ogsa en synkende eierandel blant lavinntektsgrupper. Ifglge
SSB eide 39 prosent av husholdninger med lavinntekt sin egen bolig i 2003, mens denne andelen
hadde falt til 29 prosent i 2016 (SSB 2018).

Det har ogsa skjedd endringer i datatilfanget og -tilgjengeligheten i den senere tid. Siden 2016
har SSB samlet registerkoblinger mellom husholdninger og boliger i det sakalte
boforholdsregisteret. Dette innebzere praksis en arlig folke- og boligtelling. Boforholdsregisteret



inneholder alle personer som er registrert bosatte i privathusholdninger i Norge, og gir nye
muligheter til nedbrytning etter geografi og mindre grupper som ikke har veert mulig med den
tradisjonelle levekars(utvalgs)undersgkelsen EU-SILC. | senere ar har man ogsa sett betydelig
bedring av kvaliteten i transaksjonsdata for omsetning av boliger, noe som muliggjar en mer
presis identifikasjon av «etableringsterskelen» for eierskap i ulike lokale boligmarkeder. Vi vil
senere i rapporten gi en mer inngaende redegjgrelse for de ulike datakildene og hvordan disse
kan utnyttes til en mer presis beregning av eiepotensialet for vanskeligstilte pa boligmarkedet og
lavinntektsgrupper.

| avklaringen og presiseringen av begrepet «vanskeligstilte pa boligmarkedet» er det sentrale hva
som skal forstas med begrepet lavinntekt. Ulike avgrensninger av lavinntekt vil gi ulikt omfang av
vanskeligstilte og dermed ulike anslag pa omfanget av eiepotensialet. | NOVAs opprinnelig
analyser av eiepotensialet i 2011 og 2012, ble dette problemet langt pa vei omgatt ved at
vanskeligstilte ble sidestilt med bostgttemottakere som var leietagere (Aarland 2011, Aarland
2012). Mer vanlig har det veert & definere vanskeligstilte pa boligmarkedet ved hjelp av sakalt
relative lavinntektsgrenser (Nordvik 2010, Thorsen 2017, Ekhaugen mfl. 2017). Det er imidlertid
flere utfordringer med & avgrense lavinntektshusstander pa denne maten, noe vi kommer tilbake
til senere i rapporten. | rapporten bruker vi tilneermingen med sakalte endogene
lavinntektsbegreper basert pd Amartya Sens kapabilitetstilneerming (Monkerud mfl. 2018). Et
endogent lavinntektsbegrep forsgker a ta hgyde prisheterogenitet i lokale boligmarkeder. Det
betyr at i boligmarkeder hvor prisene er relativt haye, s vil lavinntektsgrensen kunne justeres
opp, og omvendt, slik at lavinntektsgrensene varierer etter «presset» i regionale og lokale
boligmarkeder.

En viktig oppgave for Husbanken er a legge til rette for at flere vanskeligstilte far muligheten til &
eie sin egen bolig gjennom bruk av Husbankens gkonomiske virkemidler. Startlanet er det
viktigste virkemiddelet i denne sammenhengen, men ogsa andre av Husbankens virkemidler har
betydning.. | den senere tid er det blitt avklart at tilskudd til omsorgsboliger ogsa skal kunne
brukes i forbindelse med eie-etablering (Ruud og Astrup 2018). | nevnte NIBR- rapport anslas
eiepotensialet for den aktuelle malgruppen a veere betydelig (opptil 3200 husstander, forutsatt at
Husbankens virkemidler utnyttes fullt ut). | forstaelsen (og beregningen) av eiepotensialet trenger
man altsa ikke & begrense til mulighetsrommet til det som ligger kun i startlAnordningen, men se
dette pa bakgrunn av bredden av Husbankens ulike gkonomiske virkemidler som brukes til eie-
etablering blant vanskeligstilte.

| kapittel 2 presenteres rammeverket for analysene i rapporten, dvs. Amartya Sens
kapabilitetstilneerming. | kapittel 3 presenterer vi en modell for analyse av eiepotensiale og i
kapittel 4 vil vi, basert pA modellen og SSBs boforholdsregister og transaksjonsdata fra Ambita, gi
empiriske anslag for omfanget av eiepotensiale for vanskeligstilte pa boligmarkedet, samt vise
hvordan dette varierer etter ulike mater a bruke startldnsordningen pa (ulike «startldnsmodeller»).
Vi vil i den empiriske delen ha et szerlig fokus pa barnefamiliers muligheter til & forsere
etableringsterskelen i eiesegmentet.



2 Kapabilitetstilnaermingen — rammeverket for
analysen

| dette kapittelet presenterer vi rammeverket for analysen som er basert pa Amartya Sens
kapabilitetstilneerming (Sen 1992). Vi vil gi en kort sammenfatning av de viktigste elementene i
kapabilitetstilnaermingen i 2.1, far vi i 2.2 og 2.3 viser hvordan den kan brukes til & belyse og
presisere begreper som vanskeligstilthet (pa boligmarkedet) og lavinntekt, samt betjeningevne
(av boliglan). Disse begrepene er i sin tur grunnleggende byggeklosser for forstaelse av et
begrep om eiepotensial. Vi har tidligere i NIBR-rapporten Omfanget av vanskeligstilte pa
boligmarkedet- et kapabilitetstilneerming argumentert for at kapabilitetstilneermingen er en fruktbar
mate a presisere og operasjonalisere vanskeligstilthet (Monkerud, Astrup og Nordvik 2018), og
gir det boligsosiale feltet et mer eksplisitt velferdsteoretisk fundament. Vi vil i denne rapporten
bygge videre pa den analysen og forsgke a vise hvordan kapabilitetstiinsermingen ogsa kan vaere
nyttig nar det gjelder a presisere og operasjonalisere begrepet betjeningsevne, og dermed ogsa
eiepotensiale.

2.1 Kort om kapabilitetstilneermingen

Amartya Sen utviklet den sékalte kapabilitetstilnaermingen for & imgtekomme kritikken om at
inntekt alene er et utilstrekkelig mal pa gkonomisk ulikhet. Grunnen til dette er at kjennskap til
individers inntekt ikke sier noe om hva individene er i stand til & oppna med sin inntekt. Derfor
mener Sen at likhet i inntekt og formue, eller gkonomiske ressurser mer generelt, ikke vil sikre
likhet i levekar. For a forsta forholdet mellom individers inntekt og levekar, er vi tillegg nadt til &
trekke inn det som innenfor Sens terminologi kalles for kapabiliteter og funksjoner, samt
individenes aktarspesifikke konverteringsfaktorer. Funksjoner i Sens forstand er aktiviteter og
tilstander som individer har grunn til & verdsette. Funksjonsbegrepet til Sen har stor spennvidde
og dekker hele spekteret fra det & bo under tilfredsstillende forhold til mer generelle former for
samfunnsdeltagelse som a stemme ved valg, ytre seg fritt osv. Kapabiliteter er den reelle
muligheten til & oppna de ulike funksjonene. En kapabilitet er altsa evnen til & kunne utfgre en slik
funksjon, hvis man sa gnsker.

Sen, som har arbeidet mye med sultkatastrofer, bruker ofte tilgang til mat som eksempel. Han
illustrerer forskjellen mellom funksjon og kapabilitet ved verbene & sulte og & faste. En som sulter,
mangler kapabiliteten til & utgve funksjonen a spise seg mett. En som faster, derimot, har
kapabiliteten, men velger & avsta fra & utave den. Det samfunnsmessige malet ma veere at alle
har tilstrekkelig tilgang til mat, men ikke ngdvendigvis at alle spiser. Manglende utgvelse av en
bestemt funksjon trenger imidlertid ikke a veere uttrykk for manglende mulighet eller kapabilitet,
og samme funksjonsniva kan dermed veere uttrykk for forskjellige kapabiliteter. Individers
kapabiliteter er ikke bare et resultat av deres gkonomiske materielle ressurstilgang. Det er ogsa
viktig & trekke inn aktgrspesifikke konverteringsfaktorer som sier noen om i hvilket grad individet
klarer 8 omforme ressurser til gitte funksjoner. For eksempel vil en handikappet person eller
person som ikke har lzert & sykle ha en veldig lav konverteringsfaktor nar gjelder & omforme
ressursen sykkel til funksjonen & sykle. Selve sykkelkapabiliteten, den reelle mulighet et individ
har til & utgve funksjon a sykle, vil dermed veere bestemt av bade av ressurstilgangen og
konverteringsfaktoren. Individuelle variasjoner i konverteringsfaktorer kompliserer imidlertid
forholdet mellom ressurstilgang og kapabilitet. Selv om ressurstilgang og kapabiliteter vil kunne
veere korrelerte, sa trenger ikke ngdvendigvis god ressurstilgang sikre kapabiliteter til & utave
spesifikk funksjoner. Slike konverteringsfaktorer bestemmes i hovedsak i et samspill mellom
individets forutsetninger og strukturelle faktorer. Utgangspunktet for kapabilitetstilngermingen er
respekt for individers frihet og autonomi. At et individ ikke utaver funksjonen som for eksempel &
bo tilfredsstillende blir i Sens teori farst et problem nar dette er uttrykk for mangel pa reelle



valgmuligheter (manglende kapabilitet). Hvorvidt et individ eller en husstand har kapabilitet til &
utgve en funksjon kan farst bestemmes nar vedkommendes aktgrspesifikke konverteringsfaktor
tas hgyde for. Aktarspesifikke konverteringsfaktor er et ngkkelbegrep i analysen av hvem som er
vanskeligstilt og av muligheten en har til & betjene boliglan og bli boligeier.

2.2 «Vanskeligstilthet» og «lavinntekt» i et
kapabilitetsperspektiv

Vi har tidligere i NIBR-rapporten Omfanget av vanskeligstilte pa boligmarkedet- et
kapabilitetstilneerming (Monkerud mfl. 2018) redegjort for hvordan kapabilitetstilneerming kan
brukes til & definere og operasjonalisere begrepene vanskeligstilt og lavinntekt. Siden vi denne
rapporten bygger videre pa denne analysen vil kort gjenta de viktigste hovedpunktene her.

Tidligere har begrepet «vanskeligstilt» blitt forstatt med utgangspunkt i sakalte eksogene og
relative lavinntektsbegreper som EU60 (Vralstad 2014, Thorsen 2017, von Simson og Umplijs
2019). En viktig kritikk var at slike mal ikke tar hgyde for den store prisvariasjonen i lokale
boligmarkeder. For eksempel i kommuner med hgye boligpriser kan individer og husstander
inntekter under offisielle lavinntektsgrenser allikevel mangle reelle muligheter til & skaffe seg en
tilfredsstillende bolig. Et alternativ til eksogene lavinntektsgrenser, er & endogenisere
lavinntektsbegrepet ved a ta hgyde for leieprisheterogenitet i lokale og regionale boligmarkeder
(Monkerud, Astrup og Nordvik 2018). En slik endogenisering gjar det mulig ta & hgyde for én
sveert viktig faktor som gir variasjon i aktgrspesifikke konverteringsfaktorer (selv om det ogsa en
rekke andre faktor som ogsa er relevante). Slik vil lavinntektsgrensene i starre grad differensieres
ut fra individenes kapabiliteter, og i starre grad fange opp husstandens reelle mulighetsrom for &
skaffe en tilfredsstillende bolig. | kapabilitetstiineermingen er ikke vanskeligstilthet et uttrykk for en
egenskap ved husstanden selv, men snarere ma forstds som et misforhold mellom de
mulighetene som faktisk finnes pa et regionalt/lokalt boligmarked og innbyggernes ressurser
(Nordvik 2010). Et slikt misforhold vil kunne resultere i at en gitt husstand ikke er i stand til &
utgve bo- og livsoppholdsfunksjonen, det vil si mangle muligheten til & ha et tilfredsstillende
konsum av bolig og annet ngdvendig konsum (Monkerud, Astrup og Nordvik 2018).

2.3 Begrepene «betjeningsevne» og «eiepotensial» i et
kapabilitetsperspektiv

Husstander som er aktuelle for startlansordningen vil typisk ha utfordringer med & skaffe seg
tilstrekkelig boligfinansiering.! En husstand som mottar startlan skal ha evne til & betjene l&net
over tid og fortsatt ha ngdvendige midler igjen til livsopphold.? SIFO-satser er et mal hva som
trengs av ngdvendige midler til opphold og vil i utgangspunktet veere uavhengig av nivaet pa
inntekten. Siden SIFO-satsene er inntektsuavhengige vil deres andel av inntekten veere
avtagende nar sisynevnte gker. Tilsvarende vil prosentandelen av inntekten som kan brukes til &
betale renter og avdrag pa et boliglan, gke med inntekten. | utgangspunktet vil
lavinntektsgruppers lanebetjeningsevne, malt ved maksimalt boliglan relativt til inntekt, veere
lavere enn for husstander med hgyere inntekt. | perioder eller omrader med sterkt prispress vil
lavinntektsgrupper saledes kunne ha store problemer kjgpe bolig. Allikevel har nyere forskning

! Formélet med startlanordning er at den skal bidra til at personer med langvarige boligfinansieringsproblemer kan skaffe seg
en egnet bolig og beholde den, jfr. startlansforskriften §1.
2 Startlansforskriften §3.



funnet at lavinntektsgrupper taler hgyere belaningsgrader enn tidligere antatt, og i en del tilfeller
ogsa hgyere belaningsgrader enn husstander med hgyere inntekter (Aarland 2011, Aarland
2012, Astrup et al 2015). Forklaringen pa dette resultatet kan best forklares innenfor terminlogien
i kapabilitetstilneermingen og illustreres i figuren nedenfor.

Figur 2.1: En modell for vanskeligstiltes lanekapabiliteter.
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Utgangspunkt for modellen er at hvor mye en husstand kan ta opp av lan, det vil si hvor stort
boliglan som kan tas opp i forhold til inntekten, avhenger av husstandens lanebetjeningsevne.
Innenfor Sens terminologi kan dette ses som lanekapabilitet. En presis vurdering av
lanekapabiliteten, alts& av husstandenes reelle muligheter til & handtere et laneforhold, ogsa over
tid, avhenger to bakenforliggende forhold: Husstandens ressurssituasjon (inntekt, oppsparte
midler, gjeld mv.) og husstandens konverteringsfaktorer. Uten en presis vurdering av disse
forholdene vil det ikke, ifalge denne modellen, heller ikke vaere mulig & gi en presis vurdering av
lanekapabiliteten. | en slik situasjon vil den faktisk lanetildelingen eller laneutmalingen, det vi
innenfor Sens terminologi kan kalle lanefunksjonen, ikke veere i samsvar med, eller vaere uttrykk
for, husstandens faktiske lanekapabilitet.

Det flere forhold som tyder pa at private banker i praksis vil tendere til & undervurdere
vanskeligstiltes lanekapabiliteter, slik at vanskeligstilte far Ianetilbud pa lavere belaningsgrader
enn hva de faktiske er i stand til & handtere. En slik kredittrasjoneringsmekanisme vil i sa fall
bidra til & forsterke den negative betydningen av lave inntektssnivaer og potensielt forsterke
gkonomisk ulikhet. Bankenes standardiserte modeller for laneutmaling legger i liten grad opp til
skjgnn — informasjonssettet bankene arbeider utfra er i hovedsak begrenset til opplysninger om
sakers inntekt, formue og gjeld. Som vi har sett vil en vurdering av lanekapabilitet primeert ut i fra
inntektsniva alene medfgre at lavinntektshusstander far tilbud pa boliglan med lavere
beldningsgrader enn husstander med hgyere inntekter. Mot dette viser altsa forskningen at en
rekke faktorer, gitt ved vanskeligstiltes ressursituasjon og konvertingsfaktorer, at vanskeligstilte
har hgyere lanekapabiliteter enn inntektsnivaet isolert skulle tilsi (Aarland 2011, Aarland 2012,
Astrup mfl. 2014, Astrup mfl. 2015). Muligheten for & handtere et |an over tid vil ikke bare
avhenge av inntekten i nasitasjonen, men ogsa i ulike scenarioer som kan inntreffe med en
rimelig grad av sannsynlighet, som for ekesempel arbeidsledighet. | utmalingen av boliglan i
private banker lgses dette problemet ved at det bygges inn en «likviditetsbuffer» i selve
lAneutmalingen. Lanesgker skal ikke bare kunne betjene et boliglan pa naveerende rentenivaet,
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men skal ogsa kunne tale en rentegkning pa 5 prosentpoeng3. Denne selvforsikringsmekanismen
innebeerer ikke bare at lanesgkere taler likviditetsutfordringer gjennom rentegkninger, men ogsa
inntektsfall gjennom arbeidsledighet. Tidligere forskning har vist at denne likviditetsbuffer er
tilstrekkelig dimensjonert til at de fleste norske husholdninger ogsa ville klare betjene sine
boliglan i nedgangskonjunktur med stort innslag av arbeidsledighet (Astrup og Aarland 2013).

For mange vanskeligstilte vil ogsa arbeidsmarkedsrisikoen veere mindre, for eksempel i tilfeller
der det mottas ufaretrygd. | slike tilfeller kan renterisikoen enkelt handteres ved fastrente, og
behovet for & bygge inn store likviditetsbuffere i laneutmalingen vil derfor kunne veere mindre. |
tillegg vil vanskeligstilte ogsa ha tilgang til ulike sikkerhetsnett som bidrar til & handtere en mulig
likviditetsrisiko. Et viktig eksempel er Husbankens bostatteordning som lar vanskeligstilte
supplere inntekten nar det blir tilstrekkelig misforhold mellom boutgifter og inntekt. En riktig
vurdering at de vanskeligstiltes gkonomiske ressurser innebeerer ikke en vurdering av nivaet pa
inntekt, men ogsa graden av (mangel pd) arbeidsmarkedsrisiko og tilgang sikkerhetsnett som
potensielt bidrar til & stabilisere likviditeten i ulike situasjoner..

Ogsa flere aspekter av vanskeligstiltes konverteringsfaktorer, pa strukturelt niva og nar det
gjelder aktgrskap, kan tilsi starre lanekapabiliteter. Vanskeligstilte har ofte mindre gkonomiske
marginer og har dermed lezert & klare seg pa mindre. Det kan dreie for eksempel seg om i starre
grad a kjgpe pa salg, kjgpe brukt pa FINN eller gkt hiemmeproduksjon. Evnen til i starre grad
kunne omforme ressurser til funksjoner er en grunnleggende del av husstandenes aktarspesifikke
konverteringsfaktorer. | en vurdering av lanekapabilitet kan dette ihensyntas ved en nedjustering
av SIFO-satsene. Det kan ogsa veere stordriftsfordeler i barnefamilier som ikke i tilstrekkelig grad
ihensyntas i ordineere SIFO-satser. Som vi senere skal se, vil en hensyntagen av barnefamiliers
stordriftsfordeler spesielt har stor betydning for vurderingen av lanekapabilitet og eiepotensial.

Bankene har i liten grad hverken kunnskap eller ressurser til & foreta bredere vurderinger og
analyser vanskeligstiltes lanekapabiliteter. Men den juridiske adgang for dette er ogsa begrenset.
Boliglansforskriften legger et tak pa laneutmaling som overskrider 5 ganger inntekten. Forskning
har vist at en mer finkalibrert vurdering av vanskeligstiltes lanekapabiliteter kan tilsi hayere
lanegrader enn dette (Astrup mfl. 2015). Dette forklares ogsa av startlansrenten ligger noe under
alminnelig bankrente*. Kommunene er ikke bundet av boliglénsforskrift n&r de skal vurdere
lanesgkeres lanekapbiliteter, og vil gjennom bedre sosialfaglig kompetanse og kjennskap til
lanesgkerne, potensielt ha starre forutsetninger for & foreta presise vurderinger lanekapabiliter.
Mens bankene vurderer risiko ved en lanetildeling sett pa bakgrunn av fa bakgrunnsopplysniger,
vil kommunene i stagrre grad kunne foreta samlede risikovurderinger hvor ogsa lanesgkers
risikoutsatthet i leiemarkedet tas i betraktning. | tilfeller hvor vanskeligstilte lanekapabilitet i
utgangspunktet ikke er tilstrekkelig, kan kommunen vurdere & styrke husstandens
lanekapabiliteter ved tilfarsel av gkonomiske ressurser, for eksempel i form av
etableringstilskudd.

Tidligere forskning tyder pa at det varierer fra kommune til kommune om praksisinnretningen i
startlanstildelingene er tilstrekkelig egnet for & kunne identifisere av lanekapabiliteter blant
vanskeligstilte (Astrup mfl. 2018). Med andre ord finnes trolig flere startlanssakere som far avslag

% Boliglansforskriften § 3.

4 Beregninger av renter pa lan i Husbanken gjgres med utgangspunkt i basisrenter fastsatt av Finanstilsynet, med
grunnlag i vilkar fastsatt av Finansdepartementet. Basisrenten kalkuleres bade for flytende og fast rente, og
utgjer et gjennomsnitt av de fembeste lanetilbudene pa markedet ved et gitt observasjonstidspunkt. Det gis
deretter en rabatt p& 0,75 prosentpoeng pa basisrenten for & komme frem til arlige effektive renter bade for
flytende og fasrente
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fordi deres konverteringsfaktorer eller ressurssituasjonen er tilstrekkelig vurdert. | tilfellene hvor
lanekapabilitetene identifiseres etter en bred vurdering av saksbehandlere i kommunene, kan
vanskeligstilte gjennom tilgang til startlan kjgpe boliger i konkurranse med kjgpere med ofte
betydelige hayere inntekter. Dette gjer det mulig for vanskeligstilte & kjgpe seg inn omrader ogsa
hvor prisene er relativt haye. | seerskilte tilfeller kan vanskeligstilte bli vurdert & ha en
lanekapabilitet tilsvarende 10 ganger inntekten (Astrup mfl. 2014).

Oppsummeringsvis kan altsa startlansordningen gi vanskeligstilte tilgang til boliglan i samsvar
med deres riktige lanekapabilitet. Motsatt vil sistnevnte ofte kunne bli undervurdert av private
kredittinstitusjoner ved at en rekke aspekter ved vanskeligstiltes konverteringsfaktorer og
ressurssituasjon ikke blir tilstrekkelig vurdert eller tatt hensyn til. En analyse av vanskeligstiltes
eiepotensialet ma nettopp ses i sammenheng med deres lanekapabiliter. En presis analyse av
eiepotensialet sett pa denne maten stgter imidlertid pa en rekke operasjonelle kompilasjoner som
vi diskuterer naermere i de neste kapitlene.

Den overordnede utfordringen er & presist estimere vanskeligstiltes lanekapabiliteter. Dette
fordrer et informasjonstilfang som «bakkebyrakratene» eller saksbehandlerne i kommunene har
best tilgang til, og som ikke lett gripes gjennom opplysninger i registerdata. Et spesielt aspekt
gjelder identifiseringen av etableringsterskelen i de lokale boligmarkedene. Det er imidlertid flere
utfordringer med a identifisere slike etableringsterskler selv med gode transaksjonsdata og
eksplisitte bo- eller arealnormer: En etableringsterskel kan — for den enkelte husstand — lett
skyves opp eller ned alt ettersom det kan gis tilgang til tilskudd eller husstanden kan bruke av
oppsparte midler i boligkjgpet. Slike forhold er det ikke lett & undersgke direkte med de data som
foreligger for dette prosjektet, men vi tar allikevel opp ulike potensielle implikasjoner i diskusjonen
rundt resultatene. | analysene som falger i kapittel 4 ser vi nettopp pa et slikt
«fagrsteordenspotensial», dvs. en uutnyttet mulighet, eller lanekapabilitet, for lokale boligkjap
under ulike «typiske» startlansinnretninger. Og det er, som nevnt, de lokale «bakkebyrakrater»
som best vil vite hvorvidt lokale boligpriser (for boliger av ulik standard) og den enkelte husstands
forutsetninger (herunder muligheten for ulike tilskudd) til sammen kan gi et reelt potensial for
boligeierskap.

Et annet forhold som vil bestemme et reelt eiepotensial er at en stagrre andel boligkjgp (ved at et
individuelt eierskap realiseres for flere), saerlig der kjgpekraften gkes ved tilskudd el., er at det
kan avstedkomme prisgkninger som i sin tur vil pavirke vanskeligstiltes eiepotensial. Heller ikke
slike dynamiske markedseffekter lar seg lett etterspore med de data vi har til radighet, men vi
legger i utgangspunktet til grunn at selv «<omfattende» realisering av et eiepotensiale i det lokale
markedet vil ha neglisjerbar betydning for boligprisene.®

Eiepotensialet vi avdekker i denne rapporten er altsa et slags «rapotensiale» eller
«fgrsteordenspotensiale», der vi ikke tar hgyde eventuelle indirekte markedsvirkninger av bruk av
starltdnsordningen og heller ikke kan etterspore direkte virkninger av alle virkemidler eller faktorer
som kan gke en betjeningsevne (og dermed et realisert eiepotensial; for eksempel ulike tilskudd,
muligheten for & bruke av oppsparte midler, fremtidige inntektstap eller -gkninger mv.). | stedet
ser vi p& hvordan ulike lanekapabiliteter kan tas hgyde for gjennom ulik bruk av startlanet for ulike
typer husstander. Slik sett gir analysene en pekepinn pa hvilke effekter et sentralt virkemiddel
som startlan kan ha for & gke eierskapet blant norske husstander — snarere enn a gi et presist
estimat for nivaet i et eiepotensial (som avhenger av en rekke andre faktorer, for eksempel
inntektsutvikling, som boligsosiale myndigheter ikke lett kan bruke som et «virkemiddel»). |
diskusjonen tar vi uansett opp slike begrensninger ved analysen, samt drgfter reslutatene i lys av

5 En slik antagelse hviler pa at andelen vanskeligstilte leietagere, som er gruppen vi undersgker her, er erlativt
liten (dvs. under 4 prosent av alle hussstander).
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mulige heterogene og dynamiske omgivelser: For eksempel vil det gi stgrre gevinster, i form av
akte eierandeler, a lete etter «potensielle eiere» nar inntektene (i forhold til boligprisene) aker.
Eller det kan veere sveert viktig & gi (riktige) tilskudd til boligkjap i en situasjon der store andeler av
husstandene mister inntekter.
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3 Modell for eiepotensialet for vanskeligstilte

| dette kapittelet presentere vi mer detaljert modellen for beregning av eiepotensialet for
vanskeligstilte Vi bygger i all hovedsak videre pa metodologien i Aarland (2011, 2012), men med
en mer systematisk og konsistent forstaelse av «vanskeligstilthet» (dvs. med endogene
lavinntektsmal basert pa kapabilitetstiingermingen), og et starre og rikere datatilfang. Vi vil farst gi
kort presentasjon av modellen, slik den kan sies & besta av ulike moduler som tar for seg
aspektene vi har veert inne pa i tidligere kapitler: Livsopphold- og bonormer, lokale boligpriser,
husstandens inntekter og husbankens virkemidler. Dernest presenterer og diskuterer vi de ulike
enkeltmodulene som modellen bestar av.

3.1 Kort beskrivelse av modellen for eiepotensialet

Modellen for beregningen av eiepotensial kan oppsummeres pa falgende mate:

1) Modul 1: Husstandens normerte boligbehov

2) Modul 2: Boligprisen i det lokale boligmarkedet
3) Modul 3 Husholdets gkonomiske ressurser

4) Modul 4 Husbankens gkonomiske virkemidler
5) Resultat: Eiepotensialet blant vanskeligstilte

Sammenhengen mellom de ulike modulene kan illustreres som i figuren nedenfor.
Figur 3.1: Modell for eiepotensialet.

Bruk av av fastrente

Modul 3: Husholdets skonamiske [ Bruk av lang nedbetalingstid ]
ressurser <
) >

[ Utnyttelse av startldnsordningen ]

Malgrupe avgrensning basert pa l T 7 | Individuell tilpasning av
endogent lavinntektsmal ’ T konsumsatser
‘ Modul 4: Husbankens
| ekonomiske virkemidler
| Andre virkemidler
s &

/ . Resultatmodul: Eiepotensialet V
/ Modul 1: Husstandenes normerte | . i /
/ > PP Utnyttelse av Husbankens ovrige |~ . i .
/ ( bolighehov ) blant vanskeligstilte vt virkmidler d } ””” Tilskudd til etablering
A

r
f

[ Modul 2 Boligprisen i det lokale
markedet som dekker

husstandens behov

Utgangspunktet for modellen er en eksplisitt normering av husstandens minimumsbehov for en
viss boligstandard malt ved et gitt antall kvadratmeter pr. person. Dette er en enkel bonorm som
ser bort fra andre standarder, for eksempel antall rom eller andre kvaliteter ved boligen, men som
er brukt i tidligere tilnaerminger (se Barlindhaug og Astrup 2008:48; Monkerud mfl. 2018). Dels
brukes bolignormene til & avgrense populasjonen av vanskeligstilte leietagere pa boligmarkedet —
som er gruppen vanskeligstilte det kan beregnes et eiepotensial for — dels brukes de som
grunnlag for & ansla terskelen inn pa eiemarkedet — der den samme normen legges til grunn for
en bolig som skal kjgpes og eies. En vanskeligstilt leietager vil i vir sammenheng altsa vaere en
husstand som ikke har gkonomisk mulighetsrom til & realisere «minimumsnormene» for
boligkonsum pé leiemarkedet og annet ngdvendig konsum (malt ved SIFO-satser). Dette vil si
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husstander som ikke har rad til a leie en tilfredsstillende bolig og samtidig ha nok igjen til kjgp av
annet basiskonsum. Spgrsmalet blir hvor mange i denne gruppen som har mulighet til & kjgpe
egen bolig gitt inntektsnivaet til de vanskeligstilte og hva det koster & kjgpe en bolig i samsvar
med arealnormene i det lokale boligmarkedet, innenfor mulighetsrommet til Husbankens
gkonomiske virkemidler.

Eiepotensialet er pa denne maten et resultat av i hvilken grad gapet mellom hgye lokale priser og
lave inntekter blant vanskeligstilte tettes igjen gjennom utnyttelse av mulighetsrommet i
startldansordningen (bruk av fastrente, lang nedbetalingstid, individuell tilpasning av
konsumsatser), eventuelt i kombinasjon med andre av Husbankens gkonomiske virkemidler
(etableringstilskudd, bostatte mv.). Hovedkriteriet for om dette gapet er tettet igjen er om
husstanden ikke har budsjettunderskudd etter at boutgifter og SIFO-satser er trukket fra
husstandens disponible inntekt. Som nevnt vil det i tillegg til dette ogsa veere andre forhold som
bestemmer den enkelte husstands lanekapabilitet — forhold som ikke gjenfinnes i registerdata,
men som kommunenes «bakkebyrakrater» har bedre oversikt over. Dette kan for eksempel veere
graden av inntektsstablilitet, eksponering mot arbeidsmarkedsrisiko og evne til & handtere egen
gkonomi osv. Vi vender tilbake til slike forhold i del 3.3.

3.2 Modul 1 og 2: Husstandens normerte boligbehov
og boligprisen i det lokale markedet

Vi ser i dette delkapittelet neermere pa hvilken rolle arealnormene har i modellen. Var
populasjonsavgrensning, det vil si vanskeligstilte pa leiemarkedet, er estimert ut fra et endogent
lavinntektsmal.® Dette inntektsmalet er en kapabilitetsindikator og er bygd opp ut ifra hva det
koster & utave bo- og livsoppholdsfunksjonene i det enkelte lokale boligmarkedet.” Hva det koster
a utgve bo- og livsoppholdsfunksjonene i leiesegmentet er igjen bestemt av normene for en
tilfredsstillende utgvelse av disse funksjonene. For eksempel innebeerer en mer «romslig»
arealnorm stgrre realiseringskostnad innenfor et gitt lokalt leiemarked, og ville medfare en
oppjustering av det endogene lavinntektsnivaet og derfor et stgrre anslag pa omfanget av
vanskeligstilthet i leiemarkedet. Siden arealnormene bestemmer grensedragningen mellom en
tilfredsstillende og en ikke-tilfredsstillende bolig vil de bestemme bade nivaet pa den endogene
lavinntektsgrensen (som angir hvorvidt husstanden er vanskeligstilt) og terskelen inn i
eiemarkedet: Kjgpsmulighetene vanskeligstilte har i det lokale eiesegmentet kvalifiseres av om
de har mulighet til & kjgpe en bolig som tilfredsstiller arealnormen, og kjgpsmuligheter under
arealnormen regnes ikke som en del av eiepotensialet.8 Gitt arealnormenes betydning, men ogsa
at det i norsk sammenheng ikke finnes et normsett det er allmenn enighet om, legger vi i
anslagene av eiepotensialet opp til to varianter av en enkel arealnorm (en streng og en litt
mildere; dette diskuteres i starre detalj i del 4.2 nedenfor).

Selv med fullstendige data om boligtransaksjoner og eksplisitte arealnormer, er den empiriske
identifikasjon av etableringsterskelen i lokale markeder ikke gitt. Vi tar utgangspunkt i

6 Dette er basert pa operasjonell definisjon av «vanskeligstilthet» og «lavinntekt» som den tilstanden der
inntektsressursen ikke dekker «minimumsnormenes for bolig og livsopphold.

" Bo og livsoppholdsfunksjonene estimeres ut i fra SIFO-satser for forbruk utenom bolig (Austgulen og
Borgeraas 2018) og «oppnaelige» leiepriser pa regionalt nivd med utgangspunkt i Husbankens bostatteregister.
8 Normene som legges til grunn her kan regnes som strenge, dvs. som «minimumsnormer» for et viktig aspekt
ved bofunksjopnen (nemlig arealbehov). For eksempel vil dette (i den ene normvarianten vi legger til grunn)
innebaere at man krever at en familie pa fire har minst 40 kvadratmeter til radighet.
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giennomsnittlige kvadratmeterpriser hvor vi tar hgyde at disse vil variere etter stgrrelsen pa
boligen. Sammen med arealnormene estimeres den typiske eller gjennomsnittlige boligprisen en
gitt husstand star over for i sitt lokale markedet, altsa for en bolig som tilfredsstiller arealnormen. |
lokale boligmarkeder, seerlig i byer med store interne prisforskjeller, vil det eksistere segmenter
hvor vanskeligstilte kan kjgpe boliger som tilfredsstiller arealnormen, men som i pris kan ligge et
godt stykke under det gjennomsnittlige prisnivaet. | kapittel 4 ser vi pa nettopp pa «hvor» i
boligmarkedet, malt ved prosentvis awvik fra gjennomsnittlig eller typisk boligpris, et eiepotensiale
faktisk gjegr seg gjeldende. En slik tiinaerming vil ogsa bidra til & tydeliggjere for eksempel
etableringstilskuddets rolle nar det gjelder & «maksimere» vanskeligstiltes eiepotensiale.

3.3 Modul 3 og 4: Husholdets gkonomiske ressurser
og bruk av Husbankens gkonomiske virkemidler

De to farste modulene avgrenser populasjonen av vanskeligstilte leietagere og identifiserer
mulige terskler i det lokale eiemarkedet. Spgrsmalet blir s& om i hvilken grad Husbankens
virkemidler er i stand til a tette et eventuelt gap mellom pristerskelen i det lokale eiemarkedet og
det vanskeligstiltes gkonomiske ressursniva. Som vi nevnte i det foregadende kapittelet er det
vanskelig a trekke slutninger om vanskeligstiltes lanekapabiliteter basert pa deres fra gkonomiske
ressurser (og andre opplysninger fra registerdata). Husstander med samme ressursniva, malt
ved inntekt, kan ha helt forskjellige lanekapabiliteter avhengig av forskjeller i deres underliggende
konverteringsfaktorer. Med utgangspunkt i registerdata kan vi altsa ikke si noe nzer eksakt hvilke
startlanskvalifikasjoner den enkelte vanskeligstilte husstand har eller bar ha.® For at vi at allikevel
skal kunne si noe om eiepotensialet til vanskeligstilte beregner vi dette ved ulike mater a bruke
startlanet pa.

Visse typer konverteringsfaktorer, dvs. slike som har med husstandssammensetning a gjare, slik
dette ogsa kan males ved hjelp av registerdata, kan allikevel ha saerlig betydning. For store
barnefamilier vil standard SIFO-satser ikke ta hgyde for visse stordriftsfordeler i barneholdet
(Borgeraas 2017). Dersom det legges til grunn «gale» betingelser pa dette punktet (for strenge
SIFO-satser) nar husstanden kredittvurderes, kan dette bety at mange barnefamilier ikke far en
boligkredittiigang i samsvar med deres lanekapabilitet. Riktig vurdering av lanekapabiliteten kan
altsa veere sveert viktig for nettopp barnefamilier: «Bedre og mer stabile boforhold [gjennom
eierskap har] konsekvenser for blant annet bomiljg og barns oppvekstsvilkar, for eksempel vedat
de far bedreutbytte av skolegangen (Aarland 2012:51).10 «Minimumsvarianten» av SIFO-satsene
(Borgeraas 2017, Borgeraas 2016:36), som vi skal legge til grunn i enkelte av analysene, sgker a
bate pa et slikt problem, og siden livsoppholdsutgifter (utenom boligkonsum) utgjer en betydelig
utgiftspost for denne gruppen, sa vil en slik korreksjon potensielt kunne ha stor betydning.

Startlansordningen kan tilpasses etter flere dimensjoner. De viktigste er:

(a) fast eller flytende rente
(b) nedbetalingstid
(c) ulike satser og anslag for konsumbehov

° Vi ma her anta, hypotetisk, at underliggende preferanser for & eie og underliggende konverteringsfaktorer som
vi ikke kan ta hgyde for ikke varierer stort fra den ene regionen til den andre, og at regionale forskjeller heller
skyldes lokale boligmarkeder og boligsosiale regimer.

10 Se ellers en bredere gjennomgang av forskningen omkring sosiale fordeler ved boligeie (ibid.:61-67).
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Hvis vi antar at kommunene i hvert tilfelle ma velge mellom fast og flytende rente, nedbetalingstid
et sted mellom 25 og 50 &r nedbetalingstid og standard- og minimums SIFO-satser, sa
representerer dette allerede et mulighetsrom 100 kombinasjoner av startlansparametere. Dette
representerer i seg selv en sterk forenkling av alle kombinasjonsmulighetene ettersom satser for
konsumsatser kan tilpasses skjgnnsmessig pa et utall mater. Andre parametere som vil gke
mulighetsrommet av kombinasjoner ytterligere, er bruk av avdragsfrihet og ulike tilskudds- og
stgtteordninger.

| kapittel 4 velger vi & presentere atte ulike modeller av mulighetsrommet i startlanet basert pa
dimensjonene nevnt ovenfor (a, b, og c), og vi kontrasterer denne med beregninger av
betjeningsevne ved et «vanlig banklan» — dvs. et |an med 25 ars nedbatelingstid og flytende
rente som legger til grunn standard SIFO-satser. Vi ser pa bade 30 og 50 ars nedbetalingstid,
kombinert med standard SIFO-satser vs. minimumssatser, og endelig kombinert med fast vs.
flytende rente. Fra tidligere analyser vet vi at seerlig fastrente og lang nedbetalingstid gir store
utslag i hvilken belaningsgrad om balanserer lanebudsjettet (Aarland 2011, Astrup et al 2014).
Bruk av disse parameterne i kombinasjon vil typisk gi belaningsgrader som ligger godt over fem
ganger inntekten — som er en gjengs gvre grense for et «vanlig banklan».'! | tillegg ser vi pa
disse atte modellene for to ulike arealnormer (mer om dette nedenfor), slik at vi sammenligner i
alt seksten startldnsmodeller (samt kontrasterer disse til det vi benevner et «vanlig banklan»).

| vare analyser ser vi bort fra andre virkemidler Husbanken kan benytte seg av. Dette dreier seg
spesielt om bostgtte og tilskudd til etablering. Dels har dette med datatilfanget og
prosjektressurser*? & gjgre, dels kan en slik forenkling forsvares siden det er selve lanet som m&
veere hovedverktgyet og siden analysene altsa vektlegger a fa frem forskjeller som fglger av
lanebetingelsene (som ogsa vil veere der dersom ulike andre statteordninger tenkes bort). Nar
dette er sagt er det selvsagt slik at et eventuelt bostgttebelgp — slik det stabiliserer en
betjeningsevne over tid — som tildeles sammen med et startlan, pa marginen vil kunne gi en helt
annen kredittvurdering og dermed (malt) lanekapabilitet. Om gjengs praksis er, eller ikke er, slik
at bostgatte tilbys sammen med startlan (der dette er mulig) er derfor et selvstendig sparsmal om
utnyttelsen av ett mulig annet virkemiddel for & gke eiepotensialet som vi ikke kan svare pd i
herveerende prosjekt (men som vi at argumenterer for bar undersgkes i fremtidig forskning). Pa
mange mater kan slike betraktninger ogsa legges til grunn der tilskudd — gitt sammen med
startlanet — i praksis senker boligprisen, og dermed gker betjeningsevnen til aktuelle husstander.
Selv om vi ikke undersgker direkte virkninger av slike andre stgtteordninger diskuterer vi mulige
implikasjoner i analysene.

3.1 Resultat: Eiepotensialet

Det siste steget i modellen er beregningen av selve eiepotensialet. Som vi har sett skal dette gi et
svar pa spgrsmalet om startlinsmodellene, gitt den vanskeligstiltes gkonomiske ressurser, er
tilstrekkelig romslige til at man kan forsere etableringsterskelen i det stedlige boligmarkedet. |
neste kapittel skal vi se pa anslag for omfanget av et slikt potensial. Det er imidlertid noen
forbehold vi ma ta i fortolkningen av slike anslag. Vi har som nevnt ikke datatilfang til helt presist

11 Begrepet «belaningsgrad», som er et vanlig mal i forskning og forvaltning, slik det angir boligpris/inntekt, tar
ikke hgyde for hva (ellers) eller hvordan (ellers) inntekten ellers skal brukes. Det tar altsa ikke hensyn til noe nzr
et (endogent) begrep om konverteringsfaktorer (for eksempel aspekter som falger av husstandssammensetning).
Begrepet er altsa ikke nyttig i var sammenheng.

12 Se for eksempel note 36 om manglende muligheter for & korrigere for bostattemottak i data. Vi antar, som ist
senere i rapporten, at eventuelle bostgttemottakere «tar med seg» eventuelle bostattebelap over i et eventuelt
«eierskap».
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a estimere vanskeligstiltes «sanne» lanekapabiliteter. Men ved & se pa endringer i eiepotensialet
som falge av at dene ene startlansmodellen byttes ut mot den andre, kan vi si noe meningsfullt
om mulige effekter av viktige virkemidler som Husbanken rar over. Dette gir et
«fgrsteordenspotensial», slik som vi diskuterte ovenfor. Og det er ikke slik at det er den
startldnsmodellen som gir hgyest eiepotensial, slik vi beregner det, som ngdvendigvis er «den
beste». Hvilke startidnsmodeller som bgr brukes i praksis avhenger nettopp av nivaet pa de
vanskeligstiltes lanekapabiliteter, gitt ved individuelle forhold og virkningen av lokale
boligmarkeder. | praksis vil saksbehandlerne i kommunene kunne vite mye om slike forhold og
dermed veere i god posisjon til & kunne vurdere de vanskeligstiltes egentlige lanekapabiliteter.
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4 Empirisk tilneerming og resultater

4.1 Innledning

Startlanet gir et mulighetsrom primeert basert pa mottakernes inntektsniva — inntektsnivaet ma
veere hgyt nok til at husstanden kan betjene et 1an, men det ma samtidig ikke vaere sa hgyt at den
fa 1an i en ordinaer bank. Det er pa bakgrunn av denne doble inntektsbegrensningen at ordningen
har blitt kritisert — for a tildele 1an til bAde husstander med for hgye og for lave inntekter. |
rapporten «Fra bostgtte til programarbeid» (Vista Analyse, Rapport 2017/20) ble det blant annet
hevdet at kommunene i for stor grad tildeler startlan til husstander med relativt hgy inntekt, slik
disse ligger utenfor ordningens intenderte nedslagsfelt. P& bakgrunn av dette ble det konkludert
med at maloppnaelsen var lav, og det ble anbefalt at ordningen burde avvikles. Rapporten og
konklusjon bygger pa til dels strenge forutsetninger, men aktualiserer likevel spgrsmalet om
grensedragningen knyttet til hvilke inntektsnivaer som kan betraktetes som «lave». Nasjonale
lavinntektsgrenser (OECDG60 eller EU60) bygger pa en antagelse pa priser ikke varierer innenfor
nasjonens grenser. Disse lavinntektsgrensene er saledes lite hensiktsmessig & bruke
startlinssammenheng gitt den store lokale variasjonen i boligpriser. Valg av lavinntektsbegrep i
beregningen av startlanets «rekkevidde» bgr saledes ikke forstas uavhengig av den lokale
konteksten som kommunene baserer sine startlanstildelinger pa. Saledes vil vi i dette notatet
legge til grunn forstaelse av oppdraget er at vanskeligstilte ikke er en egenskap ved husstanden
selv, men snarere ma forstas som et misforhold mellom de mulighetene som faktisk finnes pa et
lokalt boligmarked og innbyggernes ressurser (Norvik 2010).

Et slikt misforhold vil kunne resultere i at en gitt husstand ikke er i stand til & utgve bo- og
livsoppholdsfunksjonen, det vil si mangle muligheten til & ha et tilfredsstillende konsum av bolig
og annet ngdvendig konsum (Monkerud mfl. 2018). Selv om husstander med inntekter i nedre del
av inntektsfordelingen vil vaere mer utsatte for & havne i en slik misforholdssituasjon, sa medfarer
den betydelige prisvariasjonen i lokale boligmarkeder at en gitt (lav)inntekt vil ha tilsvarende
variasjon i kjgpekraft og opplevd vanskeligstilthet. Det er saledes behov for et alternativ til
standardtilnaermingen hvor nedre del av inntektsfordelingen avgrenses men med en lavinntekts-
eller fattigdomsgrense som fastsettes eksogent, altsa uavhengig av lokale variasjon og utvikling i
boligpriser. Hay boligprisvekst kan medfare at ogsa grupper med hayere inntekt enn tradisjonelle
lavinntektsmal kan ha utfordringer med a oppna en tilfredsstillende bosituasjon. Dette kan tilsi at
det kan veere mer hensiktsmessig & operere med en bredere inntektsavgrensning som
bestemmes ut i fra etableringsterskelen i regionale og lokale boligmarkeder. Ut ifra en slik
forstaelse vil lavinntekt bestemmes av renteniva, konsumnormer, bolignormer, geografisk
differensierte boligpriser og familiestruktur.

| forste del av kapittelet (4.2) gis en kortfattet presentasjon av data og analyseopplegg, der ulike
mulige ordninger for bank- og startlan presenteres — gitt ved varierende opplegg for rentesatser
og nedbetalingstid og ulike normer for bo- og livsoppholdskvaliteter som legges til grunn. Denne
delen av kapittelet gir en forholdsvis detaljert og formalisert dokumentasjon av
operasjonaliseringer og estimeringsopplegg — den tekniske gjiennomgangen der er ikke
ngdvendig for helhetsforstdelsen: Opplegget kan enkelt beskrives som i foregaende kapittel.
Malet for eiepotensial, dvs. betjeningsevne, som beregnes for alle norske leietagende og
vanskeligstilte husstander, er om husstanden inntekter, etter at rimelige livsoppholdsutgifter og
andre utgifter ellers er trukket fra, kan makte & betjene et boliglan, gitt ved ulike betingelser, som
gar til nedbetaling av en adekvat bolig. Spgrsmalet er altsa om
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husstandens disponible inntekter

- husstandens normerte utgifter til livsopphold utenom boligkonsum (SIFO-budsjettet)*
- lgpende utgifter til forsikringer, drift og vedlikehold (som fglger med en adekvat bolig)
- utgifter til betjening av lan for kjgp av bolig med adekvat standard (gitt lokale priser)*
= gkonomisk margin

ikke er negativt. Som nevnt i foregaende kapittel er det ulike parmetrene i postene som gjelder
utgifter til livsopphold, lanebetingelser og hva som skal regnes som en adekvat bolig (med
tilharende lokal pris) — altsa det som er markert (*) i regnestykket ovenfor — som varierer mellom
og definerer modellene vi legger til grunn. Til sammen presenteres resultater for atten ulike
modeller i form av andeler som kan betjene et lan til en egnet bolig slik som beskrevet ovenfor.
Mer presist fanger seksten av modellene opp kombinasjonene av to typer livsoppholdssatser, to
lengder for nedbetalingstid, to typer rentebetingelser (fast vs. flytende) og to typer normer for hva
som skal regnes som en adekvat bolig for ulike startlinsmodeller, og to modeller fanger opp
forskjellen mellom de to ulike normene for en adekvat bolig innenfor et «vanlig banklan». Siden
ulike livsoppholdssatser kun gjelder for relevante (store) barnefamilier presenteres resultater for
de atten modellen bade for vanskeligstilte leiere totalt og for undegruppen av store barnefamilier.

To forhold i regnestykket skal papekes. For det fgrste ser man umiddelbart at det er teoretisk
mulig at beregnede livsoppholdssatser (eller slike i kombinasjon med faste driftsutgifter i neste
post) i utgangspunktet er stgrre enn husstandens disponible inntekter. Slike husstander har altsa
ikke betjeningsevne i det hele tatt — ikke engang for lan til boliger til nullpris. Blant alle norske
husstander vil et slikt forhold selvsagt veere et sjeldent fenomen — de aller fleste har inntekt til
overs etter at utgifter til rimelig livsopphold (utenom bolig) er trukket fra. Men like selvsagt er det
at dette ikke gjelder gruppen vi ser pa her, dvs. de (virkelig) vanskeligstilte — dette kommer ogsa
tydelig frem i de empiriske resultatene.*®

For det andre kan flere typer husstander ogsa ha betydelige summer til overs etter at
livsoppholdsutgifter ellers er trukket fra, altsa at restbelgpet, eller den gkonomiske marginen, i
regnestykket ovenfor er positivt og betydelig far et eventuelt boligkjap. | flere tilfeller betyr dette at
enkelte husstander ogsa kan makte a betjene et lan til en ganske dyr bolig (som ellers
tilfredsstiller bonromen) far restbelgpet rekker & bli negativt.}* Her viser resultatene at dette kan
gjelde spesielt for enkelte barnefamilier dersom det legges til grunn andre beregningsopplegg for
livsoppholdsutgifter. I tillegg kan andre faktorer isolert sett bidra til at enkelte vanskeligstilte leiere
— alt annet likt — kan oppna betjeningsevne for et typisk og adekvat eieobjekt (til en typisk pris),
og mere til, selv om de ikke (per definisjon) makter leieutgifter for et noenlunde tilsvarende typisk
leieobjekt. En ting er at enkelte lokale boligmarkeder faktisk er slik fatt at det er billigere a eie —
selv gjennom et «vanlig» bank- eller startlan — enn a leie. Hvor stor en slik effekt er avhenger
selsvsagt ogsa av den definisjonen av «vanskeligstilthet» som legges til grunn. Vi legger for
eksempel ikke til grunn noe annet enn at den enkelte husstand ma makte en «typisk» leieutgift for
en adekvat bolig i et lokalt marked.'® | s& mate skiller denne definisjonen seg fra andre

13 For eksempel gjelder dette anslagsvis over halvparten, dvs. om lag 60 prosent, av vanskeligstilte leietagere slik
det er definert her (se figur 4.3-4.6). Og denne andelen gjelder altsa for under 4 prosent vanskeligstilte leietagere
blant alle norske husstander (se figur 4.1).

14 Se ogsa Aarland (2011), tabellene 1 til 10, kolonnene helt til hgyre, der det vises at betydelige andeler av
vanskeligstilte (dvs. leietagende bostgttemottakere) som potensielle eiere har betydelige overskudd etter kjap av
en «ngktern og noenlunde rimelig bolig» (ibid:11).

15 Dette er i trdd med en antagelse om at leiepriser ikke er sveert heterogene (gitt ved svart store
kvalitetsvariasjoner utover for eksempel starrelse) og at leiepriser for ellers like objekter lett klareres (justeres
Igpende til markedspris). Ikke minst er dette i trad med (ikke)vanskeligstithet sett som en kapabilitet eller en
mulighet (altsa ikke ngdvendigvis noe faktisk).
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definisjoner som legger til grunn faktiske bofunksjoner (trangboddhet mv.) og/eller faktiske utgifter
(fore eksempel boutgifter som andel av inntekter mv.) — og dette gjelder ogsa SSBs definisjon
som boligsosiale myndigheter lener seg pa (se diskusjonen i kapittel 1 og 2). Hovedgrepet i
denne rapporten er som far at det legges til grunn en definisjon av «vanskeligstilthet» basert pa
en kapabilitetstilneerming, motsatt det som ellers finnes av definisjoner (Nordvik 2010, Thorsen
2017, Ekhaugen mfl. 2017, Vralstad 2014, von Simson og Umplijs 2019).%6

| kapittelets del 4.3 gir vi en kort oversikt over utviklingen i inntekter, boligpriser og andelen
vanskeligstilte over tid (2014-207), og i neste del (4.4) telles opp andeler som kan ha et
eierskapspotensial etter de ulike «startidnsmodellene». Resultatene viser at det kan ligge store
«farsteordensmuligheter» i startlanet: Endret praksis — med hensyn til valg av rentesatser,
nedbetalingstid og beregningsgrunnlag ellers — kan i utgangspunktet gi starre grupper mulighet til
a eie. Ikke minst ser dette ut til & gjelde starre barnefamilier.

4.2 Data og opplegg for analyse

4.2.1 Datafra SSBs boforholdsregister, Husbankens bostgtteregister og Ambita AS

| opplegget som falger benytter vi oss i store trekk av samme fremgangsmate som i Monkerud
mfl. (2018). Vi registrerer fgrst den enkelte husstands (j) disponible inntekter (skattepliktige sa vel
som skattefrie) etter skatt — slik dette foreligger i SSBs boforholdsregister:

I; = samlede disponible inntekter;.!’ (1)

| det videre opplegget ser vi kun pa leitagende husstander som ogsa kan defineres som
vanskeligstilte. Her legger vi til grunn at dette er leietagende husstander som gjennom sin
samlede disponible inntekt ikke har mulighet til bAde & oppna et tilfredsstillende eller akseptabelt
leieforhold, gitt ved en forventet lokal leiepris for en egnet bolig, og et rimelig livsopphold ellers,
gitt ved SIFO-satser (i SIFOs referansebudsjett). Dette er altsa definisjon (B) av
«vanskeligstilthet» i Monkerud mfl. (2018:90) (som altsa kun omfatter leietagende husstander).

For & bergene rimelige utgifter til livsopphold utenom boligkonsum benytter vi oss altsa av SIFOs
referansebudsijett.'® Her oppgis satser for ulike individspesifikke livsoppholdsfunksjoner

16 Og vi legger som sagt til grunn SIFOs referansebudsjett for beregning av rimelige livsoppholdsutgifter. Dette
betyr at det legges opp til et starre «nedslagsfelt» enn det en ville hatt dersom en la en mildere norm til grunn —
for eksempel SIFOs «minimumsbudsjett» med «stordriftseffekter» for visse typer barenfamilier. Grovt sett betyr
dette at det her undersgkes et eiepotensiale for grupper som er «utsatt» etter en streng norm.

17 Se ellers note 20 i Monkerud mfl. (2018) for beskrivelse av disse variablene. Vi benytter oss ogsa her av
husholdningens samlede brutto inntekt for & bergene behovsprgvde satser for bruk av barnehage og AKS (se
neste del). Andre variabler, dvs. kjgnn og alder hos husholdningsmedlemmene samt antall
husholdningsmedlemmer, som brukes for & beregne bo- og livsoppholdsnormer, hentes ogsa fra SSBs
boforholdsregister.

18 Se https://www.oslomet.no/om/sifo/referansebudsiettet for siste versjon. | analysene her benytter vi oss av
referansebudsjettet for 2017 (og deflaterer satser etter konsumprisindeksen, se https://www.ssb.no/kpi).
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fik'cder k € {mat og drikke, kleer og sko,personlig pleie,

lek og mediebruk,reisekostnader, spedbarnsutstyr} 2

og c er ulike kategorier husholdningsmedlemmer gitt ved en kombinasjon av alder og kjgnn.
Videre oppgis husholdningsspesifikke satser

hi*der m € {andre dagligvarer,andre dagligvarer,

mgbler, mediebruk og fritid, bilkostnader} 3)

for ulike husholdningsstgrrelser (q), og det oppgis til sist husholdningsspesifikke satser for
antallet barn i husholdningen i henholdsvis barnehage- og aktivitetsskolealder (AKS):

gj(ant.barn i husstanden i barnehagealder,

brutto inntekt, benyttlsesgrad) (4)
og

a; (ant.barn i husstanden i AKS-alder,

brutto inntekt, benyttlsesgrad) 5)

for ulike husholdningstyper.'® Koblet til SSBs boforholdsregister, med opplysninger om det
enkelte husholdningsmedlem (alts& opplysninger om kjgnn og alder for beregningen av c; og
antallet barnehage- og AKS-barn), samt om antall husholdningsmedlemmer, lar dette oss
bergene et ngdvendig livsoppholdskonsum (utenom boligkonsum) som

sf =L+ b+ g +aj. (7)

19 Siden husholdningsspesifikke satser kun oppgis for opptil sju husstandsmedlemmer er vi ngdt til & ekstrapolere
slike utgifter for starre husstander (ved hjelp av en fleksibel funksjon for antallet husstandsmedlemmer, se
Monkerud mfl. 2018:101). | tillegg rettes det opp en feil i Monkerud mfl. 2018 (ibid.), der satser for
«husholdningsartikler» og «mgbler» feilaktig blir lagt til for husstander etter ren starrelse (det riktige er at slike
legges til etter antallet medlemmer som er tre ar eller eldre). | tillegg er det rettet opp slik at enkelte kommuner
(med nyere kommunenumre) som ikke ble med i regioninndelingen i Monkerud mfl. (2018) na er tatt med i
analysene (og der kommuner fra forskijellige regioner er slatt sammen er alle tildelt region slik som for den
starste av kommunene). Disse justeringen gir kun minimale endringer i antallet vanskeligstilte leietagere som
telles opp.
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Vi benytter oss av varianter av den samme enkle arealnormen for akseptabel bokvalitet som i
Monkerud mfl. (2018:102-103). Vi ser pa to varianter, A25 og A20, av denne normen som antar at
arealbehovet er synkende i antall husstandsmedlemmer, dvs. én norm som krever et areal pa 25
kvadratmeter for en person, og ellers 25 - antall medlemmer?® kvadratmeter, og én mildere norm
som krever 20 kvadratmeter for en person, og ellers 20 - antall medlemmer®> kvadratmeter.?’ Vi
benytter oss videre av den samme metoden for & beregne lokale leiepriser pr. kvadratmeter slik
det avhenger av antallet rom, dvs. vi estimerer fglgende ligning med data fra Husbankens
bostatteregister:

In(leiepris pr.kvm. pr.ar); = Zfxo * Ri;j
+ ZiBr1 * Rij - In(antall rom);

+ B2015 * D2015j + B2016 * D2016j + B2017 * D2017j + U; (8)

Her estimeres altsa lokale «nivaeffekter», bk, 0g lokale «romeffekter», b1, pr. region R«.”! Som i
Monkerud (2018:103-104) legger vi til grunn SSBs standard for gkonomiske regioner (SSB 2000)
for & avgrense lokale leiemarkeder (og boligmarkeder), til sammen 104 regioner (dvs. 89 av de
opprinnelige regionene, samt Oslos 15 bydeler).??> Ogs& som i Monkerud (2018:108) legges til
grunn en «gjennomsnittsantagelse» om at man vil forvente at en bolig med et visst areal ogsa
inneholder et viss antall rom «over alt og uforandret i perioden som undersgkes». Vi estimerer
derfor en enkel ligning

In(ant.rom); = ay + a, * In(ant. kv.meter); + v; 9)

20 En slik tilnaerming, der arealbehovet er avhengig av roten av antall husstandsmedlemmer, viser seg & passe
godt til andre enkle (og oppregnende) normer som er diskutert i litteraturen (se Barlindhaug og Astrup 2008:48).
21 Estimeringen fanger altsa opp at starre objekter har lavere kvadratmeterpris (dette gjelder ogsa for
estimeringen av boligpriser, se nedenfor).

22 Siden ikke alle kommuner er med i materialet i alle aktuelle &r (noen, mindre, kommuner er uten vedtak i
enkelte eller alle ar), er vi for & kunne estimere leiepriser i alle kommuner i alle aktuelle ar ngdt til & benytte oss
av grupper av kommune-ar, i alle fall i enkelte tilfeller (enten for & estimere priser i en kommune uavhengig av
ar, eller i grupper av forskjellige kommuner ar for ar). En fordel med en inndeling i SSBs gkonomiske regioner
er at den blant annet baseres pa pendlingsmgnstre mellom tilgrensende kommuner, og dermed kan vere en
fornuftig avgrensning av et bo- og arbeidsmarked som potensiell leietagere ma forholde seg til. Blant de 90
gkonomiske regionene Vi gjere den samme tilpasningen som i Monkerud (2018), der bydelene i Oslo trekkes ut
som egne «regioner», siden leiepriser (antatt) vil variere en god del mellom bydelene. Videre gjgr vi enkelte
andre tilpasninger i estimeringen: For & unnga at lange serier av enkeltobservasjoner (enkeltméanedsvedtak) skal
bidra uforholdsmessig mye i estimeringen, aggregeres data til arlige mal basert pa husstandsidentifikatoren
(husstandid) samt kommune, antall rom og antall kvadratmeter. | estimeringen av boligpriser (se nedenfor)
gjeres den samme tilpasningen med data fra Ambita AS, dvs. det aggregeres til en eiendomsindikator (for &
unnga at objekter som selges og kjgpes hyppig i lgpet av et ar skal bidra uforholdsmessig til estimatene). Vi ser
ogsa bort fra transaksjonskostnader i forbindelse med boligkjepet (avgifter mv.). | begge tilfeller utelates
ekstreme verdier (leie- og boligpriser), slik at det benyttes data fra 1. til 95. persentil. Ligningen som reestimeres
med en ekstra argang (inntektsaret 2017) i forhold til Monkerud (2018:106-109) viser mye de samme mgnstrene.
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som skal fange opp et slikt forhold. Til sammen lar dette oss beregne en boutgift for et egnet
areal behov, A; (A25 eller A20, som beskrevet ovenfor):%

b]fk — eBko,j'*‘.Eij'[ao+a1'1n(z4})+322/2]+Ezo15'D2015j+ﬁ2016'D2016j+3%/2 A]* (10)

Med opplysninger om disponibel inntekt, I;, estimerte oppnaelige boutgifter for en adekvat bolig (i
det lokale leiemarkedet), b/, og rimelige livsoppholdsutgifter, s/, kan en sa avgjegre om husstand j

er vanskeligstilt eller ikke: Husstand j er altsa vanskeligstilt dersom de observerte disponible
inntektene er mindre enn summen av adekvate bo- og livsoppholdsutgifter:

< =b+s. (12)

Kriteriet ovenfor (11) benyttes altsa til & avgrense populasjonen som vi skal se neermere pa —
dvs. vanskeligstilte leietagende husstander. | siste trinn skal det blant disse undersgkes om det
kan veere rom for boligkjep, gitt ulike betingelser i et laneopptak (fast eller flytende rente, kort eller
lang nedbetalingstid, muligheter for refinansiering av annen gjeld mv.). For det fgrste ma det
bergenes lokale boligpriser. Her benytter vi oss av data om boligtransaksjoner fra Ambita AS i et
opplegg som ellers er likt med det vi benytter oss av for estimering av lokale leiepriser (ligninger
(8) og (9) ovenfor):

In(kjopesum); = Z; 8y * Ry;
+ ZkOk1 * Ryj - In(antall rom);

+ 52015 ’ D2015j + 52016 ’ D2016j + 52017 ) D2017j + wj (12)
0g
In(ant.rom); = yo + v1 - In(ant. kv. meter); + 7, (13)

slik at kjigpesummen, ¢, som en ma regne med som «typisk» eller forventet for en adekvat bolig
er

2 Der 62 og 67 viser til estimater estimerte feiltermvariasjoner i ligningene for henholdsvis leiepris (8) og antall
rom (9) slik disse benyttes til justering av predikerte anti-loggede priser.
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C; — egko,j*'gla,j'[?o+?1'1n(A})+3Z/2]+32015'D2015j+32016'D2016j+332/2 A]* (14)

| den videre analysen skal vi se pa ulike typer lan, og vi avgrenser pa falgende vis: Vi ser pa
muligheten den enkelte husstand har for a betjene visse «typiske» lan slik de kan gis som startlan
i Husbanken og én type «banklan» som legger til grunn en kortere nedbetalingstid (25 ar) og
flytende rente pa 3,5 prosent p.a. (dvs. med 8,5 prosents kalkulasjonsrente etter paslag pa 5
prosentpoeng).24 For ulike typer startlan antas det i) fastrente pa 2,6 prosent eller ii) flytende med
kalkulasjonsrente pa 6,25 prosent og a) nedbetalingstid pa 30 ar eller b) nedbetalingstid pa 50 ar
i et vanlig annuitetslan med manedlige innbetalinger.?® Vi avgrenser ogsa analysen til & gjelde
muligheten for & kunne betjene ulike typer lan i lgpet av det farste aret etter laneopptak. Utgifter
til & betjene lanet det farste aret kan beskrives enkelt som

D = Z:tlil Gt + 0,72 " Z:tlil Rt (15)

der G; er manedlig (t) gjeldsavdrag, R: er manedlig rentebetaling og faktoren 0,72 gjenspeiler
skattefradraget for renteutgifter. Videre kan denne summen, D, beskrives enkelt som en andel av
kjgpesummen, slik som i tabell 4.1.

Tabell 4.1: Utgifter til bolig som andel av kjgpesummen i Igpet av det farste aret som eier.

Nedbetalingstid

30ar 50 ar
Flytende rente (6,25 % kalkulasjonsrente) 5,56 % 4,69 %
Fast rente (2,60 % rente) 4,07 % 2,84 %
"Banklan" * 7,13%

Note: * Flytende rente med 8,5 % kalkulasjonsrente og 25 ars nedbetalingstid.

Her ser man altsa at et typisk «banklan», slik vi forstar det her, alt annet likt betyr at en ma ut
med utgifter i forbindelse med lanbetjeningen som er over 2,5 ganger hagyere enn det en ma med
et svaert gunstig startldn (med 50 ars nedbetalingstid og fast rente pa 2,6 prosent p.a.). En ser
ogsa forskjeller mellom ulike «startlansbetingelser», med utgifter til lAnebetjening som vokser til

24 Se ogsé Aarland (2011, 2012) for en diskusjon av «spennet» i ulike typer betingelser i startlanet.

12/ -1
112
Da er altsa rentebetalingen farste méned R, = ¢ - (*3/ (1 + 1) — 1), deretter Ry, = ("3/ (1 +7) — 1) -
(c — X524 G, ) og gjeldsavdraget G, = T — R,.

%5 Der terminbelgpet pr. maned (t, p)erT = c - —, ved kjgpesum c og arlig rente r (som proporsjon).
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godt og vel det dobbelte dersom en gar fra de gunstigste betingelsene (2,84 % av kjgpesummen)
til det minst gunstige (5,56 % av kjgpesummen).

Siden utgiftene i forbindelse med lanbetjening kan beskrives enkelt som en andel, zm, der m
(=5) betegner ulike betingelser, kan altsa en mulig betjeningsevne for en egnet bolig som
selges til «forventet pris» skrives som

> =1, ¢ +s;. (16)

| tillegg til dette er det seerlig tre forhold som kan trekkes frem som kan endre p& hvorvidt en
husstand vurderes som kredittverdig (under ulike lanebetingelser). For det farste vil annen gjeld
(og tilhgrende renteutgifter) ofte veere en hindring for en ellers positiv kredittvurdering. Siden det
er vanskelig & beregne hvor store avdragsutgifter en viss gjeld vil innebzere, ser vi her helt bort
fra slike forhold her. I tillegg kan en tenke seg at man som en forutsetning for lanetildeling ikke
har slike utgifter — alts& at slik annen gjeld ma gjeres opp pa forhand.?® For det andre, og som
nevnt, har man i litteraturen som ser pa livsoppholdssatser veert opptatt av at visse
stordriftseffekter for starre barnefamilier ikke fanges godt nok opp i gjeldende satser (Borgeraas
2017, Borgeraas 2016:36). | analysene som teller opp antallet og andelene med betjeningsevne i
ulike varianter av bank- og startlan (m) beregner livsoppholdsutgifter ved bruk av to ulike sett med
SIFO-satser. Det ene legger til grunn satsene i referansebudsjettet, mens det andre gir en
avkortning pa 20 prosent av alle individspesifikke utgifter dersom husstanden bestar av et par
med to eller flere barn eller en eneforsgrger med tre eller flere barn — slik som en gjar i SIFOs
«minimumsbudsjett» (som diskutert i Borgeraas: ibid.). I tillegg til de typene utgifter vi har nevnt
her legger vi ogsa inn i utgiftsbelastningen at det ma betales en viss sum i forbindelse med
forsikringer, drift og vedlikehold, her operasjonalisert enkelt som en enkel funksjon av boligens
areal, det vil si som en sum som tilsvarer NOK 400 pr. kvadratmeter pr. ar. (se Husbanken
2015). Dette gir falgende betingelser for betjeningsevne, gitt de ulike laneparameterne og
beregningsmatene for livsoppholdssatser (der BF; er en indikator for om husstanden er en «stgrre
barnefamilie» av typen nevnt ovenfor og a=arealnorm A25 eller A20):

;> 1Ty c}f + 0,28 - R; + 400 -A*aj + sj* a7
(der 0,28 - Rj er naveerende rentefordel som mistes ved oppjgr av annen naveerende gjed)

for m=banklan og «startldnvarianter» der SIFOs standardbudsijett legges til grunn og

I} > c;+028 R+ 400- A} + (Zif°-(1-02-BF) +h + g} +a)) (18)

26 Dette er i trdd med Aarland (2011:8) der det ses bort fra «studielan, forbrukslan, bidragsgjeld, inkassogjeld,
privat gjeld og andre typer gjeld». Gruppen vi ser pa her har relattivt lav gjeld i snitt (rundt NOK 370-380 000).
SSBs boforholdsregister inneholder ikke nok opplysninger til en mer presis behandling av gjelds- og rentebyrder,
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for m=«startlansvarianter» der SIFOs minimumsbudsijett legges til grunn, og der =f altsa er de
individspesifikke utgiftene som avkortes for stgrre barnefamilier.?’

For det tredje er det et poeng at den forventede prisen som estimeres for en egnet bolig, altsa ¢

ikke bare priser inn kvaliteter som fglger av en (streng) norm. | vart tilfelle ses areal som en
grunnleggende kvalitet ved boligen, men prisene reflekterer ogsa andre kvaliteter som ikke ses
som (like) viktige (i egenskap at de ikke tas hgyde for i en norm; for eksempel beliggenhet ellers, i
hvilken etasje en leilighet ligger mv.). Dette betyr at egnede boliger godt kan finnes som i pris
ligger et godt stykke under det en kan forvente & matte betale for en «typisk» bolig som ogsa
innehar visse «typiske» andre men ikke like viktige kvaliteter. Slik sett er det rimelig & se pa hvor
langt ned i pris for en egnet bolig en kan ga far det kan fastlas at en husstand har eller ikke har
betjeningsevne. Det kan altsa bergenes en «dyreste egnede bolig» som husstanden kan betjene
et 1an for under ulike betingelser, for eksempel

¢; = (I — 0,28 - R; — 400 - A} — 57) /T (19)

der en legger et startlan av type m med enkle SIFO-normer til grunn (som i ligning (17), med
tilsvarende uttrykk for andre beregningsgrunnlag). Dernest kan en se dette som en andel av
forventet pris for egnet bolig, altsa c;:

H™=c"/c

=" o™, (20)

]

| analysene som fglger presenteres resultater for et slikt mal, det vil si mal som viser hvor stor del
av den aktuelle populasjonen som kan ha betjeningsevne for visse H-verdier (H") sett som en
andel (h) av forventet pris (for en egnet bolig). For eksempel vil man ikke forvente at seerlig
mange, i gruppen av vanskeligstilte, vil kunne ha betjeningsevne for & lane til boliger som er 1,2
ganger hgyere priset enn det en «typisk» kan forvente — alts& at andelen der H; > H'? ikke er
seerlig stor, mens andelen der H; > H%2 for eksempel kan veere betydelig.28 Det vises i analysene
resultater for alle modellene som er presentert ovenfor, det vil si for ulike kombinasjoner av
lanebetingelser (rentesatser og nedbetalingstid), ulike beregningsmater for livsoppholdssatser
(SIFOs referansebudsjett vs. «minimumsbudsjettet») og to ulike arealnormer (slik at til sammen
tjue «modeller» kan sammenlignes). Dessuten gjennomfgres separatanalyser for stgrre
barnefamilier: Det er nettopp i slike husstander at endrede (forbedrede) beregningsopplegg kan

2" Legg merke til at termen 0,28:R betegner navaerende rentefordel som forsvinner ved inngaelse av 1an der
annen gjeld tas opp i boliglanet.

28 Andre fremgangsmater legger opp til & beregne mal for hvor mange eller hvor stor andel av boligene en viss
gruppe kan klare a kjgpe (eller betjene 1an til) (Lindquist og Vatne 2019, Lund 2018). Boligtransaksjonsdata
strengt tatt egnet til & si noe om tilgjengelighet, og lider under de samme begrensninger som «relative» mal ellers
fattigdoms- og vanskeligstilthetslitteraturen (se Vralstad 2014, Rustad Thorsen 2017:13 og Ekhaugen mfl.
2017:43-44). For eksempel vil — alt annet likt — gkt hyppighet for kjgp og salg i en ikke relevant del av
prisfordelingen, eller i alle fall i en del som ikke gjelder en selv, med ngdvendighet fare til at malet endres (altsa
uten at det skjer noe substansielt med egne muligheter).
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ha mye a si for vurdering av lanetilsagn, og det er nettopp i en slik gruppe at man tenker seg at
eierskap kan ha seerlig positive sosiale og gkonomiske virkninger (Aarland 2012:51-67).

4.2.2 Utviklingen i antallet vanskeligstilte, disponible inntekter og boligpriser og -utgifter

| figur 4.1 vises antallet husstander etter disposisjonsform for inntektsarene 2014-2017. Inntrykket
er at alle andeler er noenlunde stabile, og at andelene vanskeligstilte leietagende husstander kun

gker noe (fra 3,47 prosent i 2014 til 3,88 prosent i 2017).2°

Figur 4.1: Ulike hushold og andelen vanskeligstilte leietagere (2014-2017. N2014=2233284,
N2015=2260663, N2016=2286359, N2017=2312467).
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Figur 4.2 viser utviklingen i antallet husstander etter disposisjonsform for inntektsarene 2014-
2017. En ser at for alle grupper sa gker gjennomsnittlige boligpriser, mens inntekter,
livsoppholdsutgifter og oppnaelige leieutgifter enten er noenlunde konstante, eller synker, over
perioden. En ser ogsa at inntektene, i snitt for hele gruppen av vanskeligstilte leietagende
husstander, er noksa lave og ogsa mindre enn livsoppholdssatsene (men en skal altsa merke seg
at dette er snitttall og at variasjonen er betydelig). For vanskeligstilte stgrre barnefamilier som
leier er inntektene naturlig nok hgyere (slik ogsa oppnaelige leie- og boutgifter i snitt er det). Et
markant trekk er at livsoppholdssatser der nevnte typer barnefamilier kan beregnes & ha en viss
«stordriftseffekt» gir et kraftig lavere anslag for gjennomsnittlige utgifter pa dette omradet (i snitt
dreier dette seg om lag NOK 50000 som kan «spares»). Og dette kan selvsagt ha stor betydning
for om denne type familier vurderes & ha betjeningsevne for ulike typer lan.

2 Dette er etter vanskeligstilte etter arealnorm A25 i Monkerud mfl. (2018). Som nevnt ( i note 8) er det kun
ubetydelig forskjeller fra Monkerud mfl. (2018:98). Eksempelvis finner Monkerud (2018; ibid.) en andel pa 3,91
prosent i 2016, mot 3,87 i denne opptellingen).
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Figur 4.2: Utviklingen i inntekter, livsoppholdsutgifter og boutgifter. For leietagere (a),
vanskeligstilte leietagere (b) og vanskeligstilte stgrre barnefamilier som leier (c) (2014-
2017, N(a)2017=487560, N(b)2017=89215, N(c)20117=11705).
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4.3 Eierskapspotensialet ved ulike lanebetingelser

| det falgende vises opptellinger for malet som er nevnt i farste del av kapittelet. Med andre ord
viser vi andeler som kan ha betjeningsevne for egnede boliger slik disse er priset i forhold til en
forventet eller typisk pris for denne typen bolig i det lokale markedet. Vi presenterer farst
resultater for ulike I&neordninger («banklan» vs. ulike startlansvarianter) for alle vanskeligstilte



leietagende husstander, og dernest resultater for stgrre barnefamilier i en neste del av
underkapittelet.>

4.3.1 Eierskapspotensialet blant vanskeligstilte leietagere

Figur 4.3 viser andeler som kan betjene et Ian med «banklanbetingelser» (dvs. med 8,5 prosents
kalkulasjonsrente, SIFOs referansebudsijett for beregning av livsoppholdsutgifter og 25 ars
nedbetalingstid). Figuren viser med all mulig tydelighet at det ikke er saerlig rom for tildeling av
«betjeningsevne» i denne sammenhengen (og ikke under noen av de arealnormene som legges
til grunn): Selv der man finner en bolig som prises til det halve av det «forventede» vil det i
praksis ikke kunne gis lan til noen av de vanskeligstilte husstandene. Dette kan bety at starre
grupper vanskeligstilkte ikke kan regne med a bli eiere ved hjelp av «vanlige banklan». Og dette
kan bety at det ligger et starre potensial i startlansordningen. Resultater for ulike typer startlan
vises i figur 4.4.

Figur 4.3: Andel med beregnet betjeningsevne for lan til egnede boliger blant
vanskeligstilte som leier bolig. Etter prosent av forventet pris i det lokale boligmarkedet.
«Banklan». 2017 (N=89215).
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30 Mgnstrene for de foregaende argangene (inntektsarene 2014-2016) viser noenlunde samme tendenser (og vises
ikke her).
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Figur 4.4. Andel med beregnet betjeningsevne for lan til egnede boliger blant
vanskeligstilte som leier bolig. Etter prosent av forventet pris i det lokale boligmarkedet og
ved ulike betingelser i startlanet. 2017 (N=89215).
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Figur 4.4 viser tydelig at startlansbetingelser som ikke strekker ut nedbetalingstiden (til 50 ar), og
som ikke gir gunstige rentebetingelser, ikke lett kan gi sta@rre grupper vanskeligstilte leietagere

«lanekapabilitet». Her ser en at kun opptil ti prosent av alle vanskeligstilte husstander kan ha

l&nbetjeningsevne dersom en kan klare & finne egnede boliger — gitt ved den arealnormen som
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legges til grunn — som koster om lag halvparten av det en kan forvente for denne typen boliger
(dette gjelder for begge arealnormer). Som nevnt vil sistnevnte ogsa ha priset inn andre kvaliteter
(enn arealnormen), og det er ogsa et spgrsmal om dette er en realistisk pris i et gitt boligmarked.
Dersom dette er realistisk s angir dette en slags @vre grense for hvor mange som kan gis
«lanekapabilitet» i det aktuelle markedet — der det vil veere stedlig kunnskap om markedet som til
sist avgjer om slike priser kan oppnés).®!

| det nedre panelet tegnes allikevel opp et annet bilde: Her ser en at andelen som i
utgangspunktet kan ha betjeningsevne for en bolig til halvparten av forventet pris (50 pa
farsteaksen) ligger pa rundt 20 prosent (pa andreaksen), mot rundt 5 prosent med andre
lanebetingelser, og noe hayere dersom i) et «minimumsbudsjett» med stordriftseffekter for starre
barnefamilier legges til grunn (om lag fem prosentpoeng hgyere andel; stiplet linje ligger hgyere i
begge delfigurer IV-a og 1V-b) og ii) en mildere norm (farste person trenger 20 kvadratmeter)
legges til grunn (linjene i delfigur IV-b ligger hayere enn i delfigur IV-a). Dette betyr at bade valg
av laneinnretning (rentesatser og nedbetalingstid) og beregningsmater ellers (ulike SIFO-satser
for barnefamilier spesielt) ser ut til & kunne ha betydelig innvirkning pa muligheten stgrre grupper
gis for & eie. Om et slikt «potensial» faktisk kan realiseres avhenger dog av flere faktorer: For det
farste vil det veere avgjgrende om gruppene det her er snakk om ikke preges av for stor
«betjeningsrisiko» (der mange i lavinntektsgruppene allikevel trolig vil ha lave men stabile
inntekter, for eksempel gjennom trygd). For det andre avhenger et «realisert» potensial» av at
tilsagnsmyndighetene (kommunene) har evne og vilje til & «oppsgke» aktuelle startlAnsmottagere
i denne gruppen. Vi vender tilbake til dette i diskusjonen og oppsummeringen, og ser farst pa et
mulig «fagrstordenspotensial» hos starre barnefamilier — som altsa kanskje bade har sveert stor
nytte av «eierskap» og muligens ogsa diskrimineres mot i dagens praksis for beregning av
betjeningsevne.

4.3.2 Eierskapspotensialet for vanskeligstilte stagrre barnefamilier som leier

Figur 4.5 viser at ogsa sterre barnefamilier i liten grad kan tildeles et vanlig «banklan» (igjen med
8,5 prosents kalkulasjonsrente, SIFOs referansebudsjett for beregning av livsoppholdsutgifter og
25 ars nedbetalingstid). Dette gjelder for begge arealnormene som legges til grunn.

311 Aarland (2011:20-29) legges for eksempel en «ngktern» bolig til rundt NOK 1 300 000 til grunn for en
beregning av «eierskapspotensial». Dette er om lag halvparten av det en typisk stgrre barnefamilie kan forvente
av som «snittpris» i vart materiale (jf. figur 4.2 panel c). | andre markeder kan ogsa godt lavere priser (som andel
av forventet pris) veere realistiske.
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Figur 4.5: Andel med beregnet betjeningsevne for lan til egnede boliger blant
vanskeligstilte starre barnefamilier som leier bolig. Etter prosent av forventet pris i det
lokale boligmarkedet. «<Banklan». 2017 (N=11705).
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Forskjellen mellom ulike innretninger, og beregningsopplegg for livsoppholdssatser, i mulige
tildelinger av et startlan er imidlertid slaende i denne gruppen vanskeligstilte. Figur 4.6 viser for
det farste at seerlig andre beregningsmater, dvs. at det legges til grunn klare «stordriftseffekter for
stgrre barnefamilier», kan ha stor betydning for et mulig lanetilsagn og derigjennom tilgang til
eierskap. Dersom en igjen ser pa andelene som kan betjene et lan til om lag halvparten av
forventet (snitt)pris for en egnet bolig, gker denne med opptil 35 prosentpoeng dersom en legger
livsoppholdssatser med «stordriftsfordeler for barnefamilier» til grunn heller enn satsene i SIFOs
referansebudsijett (for et startln med fastrente og 50 ars nedbetalingstid og for en bolig der farste
person trenger 25 kvadratmeter, panel IV-a i figuren, mens andre slike «SIFO-effekter» er noe
mindre for andre lanetyper).

For det andre ser en at ogsa valg av rentesats og nedbetalingstid kan vaere av betydning. For
eksempel gker andelen som kan betjene et Ian til en egnet bolig til halvparten av forventet pris fra
om lag 30 prosent (delfigur IlI-a) til rundt 50 prosent (delfigur IV-a) dersom en betaler fastrente
(2,6 % p.a.) fremfor flytende rente (kalkulasjonsrente 6,25 % p.a.). Lignende sammenligninger
kan gjares for betydningen av nedbetalingstid (for eksempel med rundt 10-20 prosentpoengs
gkning i andeler med betjeningsevne fra delfigur I-a,b til Ill-a,b eller fra ll-a,b til IV-a,b).

For det tredje kan ogsa valg av bolignorm gjare et betydelig utslag, nos som ses tydeligst i en
sammenligning mellom delfigurer IV-a og 1V-b. Dersom det legges «stordriftseffekter for stagrre
barnefamilier» til grunn (stiplede linjer) gker eksempelvis andelen som kan betjene lan for selv en
egnet bolig til forventet (snitt)pris med om lag 10 prosentpoeng (fra rundt 25 prosent til rundt 35
prosent).

33



Figur 4.6: Andel med beregnet betjeningsevne for lan til egnede boliger blant
vanskeligstilte starre barnefamilier som leier bolig. Etter prosent av forventet pris i det
lokale boligmarkedet og ved ulike betingelser i startlanet. 2017 (N=11705).
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Et siste poeng i forlengelsen av dette er at seerlig laneinnretninger med sveert gode betingelser
(med fastrente, lang nedbetalingstid og med justerte SIFO-satser, delfigurene IV-a og IV-b) kan
bidra til & gke eierskapet i den aktuelle gruppen betydelig. Her kan draye 10 prosent av



husstandene®? klare & betjene et Ian til selv halvannen ganger forventet pris for en egnet bolig.
Nar en kontrasterer dette med mulighetene som ligger i det vi har karakterisert som et vanlig
«banklan», jf. figur 4.5, der det ikke synes a ligge seerlige muligheter for denne typen husstander,
leder det naturlig over til en diskusjon rundt mulige arsaker og hindringer til at et slikt potensial
ikke realiseres (gjennom gkt bruk av ulike typer startlan) — hindringer det kan veere mulig a gjare
noe med. Dette tar vi opp i draftingen i siste kapittel.>®

| en siste del av analysen ser vi pa mulige regionale variasjoner i eiepotensialet, og vi
konsentrerer oss om mulighetene for de starre leietagende barnefamiliene ogsa her. | figur 4.7
presenteres regionvis maksimale boligpriser som henholdsvis 40 og 50 prosent av de aktuelle
barnefamiliene kan makte innenfor sitt budsjett og med startldnsbetingelser som i modell IV-b i
figur 4.6, altsa et startldn med 50 ars nedbetalingstid, fastrente og med en mild areal- og
livsoppholdsnorm. En ser i forskjellene mellom ulike starre regioner i Norge ikke er sveert
dramatiske, og at mgnstrene er noenlunde stabile i perioden 2014-2017.34 Stort sett kan rundt 40
prosent av de lokale barnefamiliehusstandene makte et startlan med lang nedbetaling, fast rente
og justerte SIFO-satser nar boligprisen er mellom 70 og 100 prosent av forventet pris, mens 50
prosent kan makte a betjene samme type lan for boliger som er priset til 50 til 70 prosent av
forventet pris. Unntaket er arbeidmarkedsregionene pa Sgrlandet, der de tilsvarende andelene
kun kan makte en boligpris p& mellom 30 og 50 prosent av forventet verdi mot slutten av
perioden. Det kan altsa synes som at aktuelle husstander pa Sgrlandet spesielt ikke har et sveert
stort «fgrsteordenspotensiale» for eierskap gjennom bruk av startlanet — noe som i sin tur kunne
veert realisert var det ikke for en mulig underutnyttelse av selve startlansordningen (etter det som
ble sagt i forrige avsnitt). Dette leder imidlertid over i spgrsmalet om bruk av andre virkemidler for
(okt) overgang fra «leie til eie», nemlig en mulig gkt bruk av ulike tilskudd (som analysen har sett
bort fra av ulike grunner). | analysen her kan det se ut som at det nettopp er pa Sgrlandet at slike
virkemidler kan komme (relativt) best til nytte. Vi tar ogsa opp slike spgrsmal i rapportens siste
kapittel.

3210 prosent av denne gruppen (N=11705) utgjer altsa i overkant av 1000 husstander, eller minst 4000 individer
(siden alle husstander her har minst fire medlemmer; snittet for hele gruppen er 5,22 medlemmer i 2017).

33 Aaa | supplerende analyser ser en at forskjellene mellom ulike starre regioner i Norge ikke er svart
dramatiske, og at mgnstrene er noenlunde stabile i perioden 2014-2017. Stort sett kan rundt 40 prosent av de
lokale barnefamiliehusstandene makte et startldn med lang nedbetaling, fast rente og justerte SIFO-satser nar
boligprisen er mellom 70 og 100 prosent av forventet pris, mens 50 prosent kan makte & betjene samme type 1an
for boliger som er priset til 50 til 70 prosent av forventet pris. Unntaket er arbeidmarkedsregionene pa Sgrlandet,
der de tilsvarende andelene kun kan makte en boligpris p& mellom 30 og 50 prosent av forventet verdi mot
slutten av perioden.

34 Stolpene, som angir ett standardavvik over enkeltfamilier, viser ogsa at variasjonen mellom de enkelte
gkonomiske regionene (inklusive bydelene i Oslo) innenfor de starre landsdelregionen ikke er vesensforskjellig
fra den ene landsdelen til den andre.
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Figur 4.7: Hayeste boligpris (som andel av forventet pris) for 40 og 50 prosent av mest
vanskeligstilte stgrre barnefamilier. Etter gkonomiske regioner og ar. 2014-2017 (N= 357
gkonomiske regioner - ar; stolper angir standardavvik).
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5 Diskusjon og oppsummering

| rapporten har vi benyttet oss av data fra Husbankens bostgtteregister og transaksjonsdata for
boligkjep fra Ambita AS for & estimere leie- og boligpriser i lokale markeder, samt
registeropplysninger for & kunne karakterisere ulike typer husstander. Vi har avgrenset en
husstandspopulasjon av «vanskeligstilte leietagere» som dem som med sin disponible inntekter
ikke kan oppna en adekvat bolig (gitt ved en enkel arealnorm) til en vanlig pris i det lokale
leiemarkedet (SSBs gkonomiske regioner) og samtidig ha nok igjen til annet konsum (enn
boligkonsum). Dernest har vi undersgkt et mulig «eierskapspotensial» for slike husstander, i den
forstand at vi har analysert hvorvidt den aktuelle gruppen, med ulike lanebetingelser, kan sies a
ha betjeningsevne for kjgp av en adekvat bolig (ogsa gitt ved en enkel arealnorm).
Lanebetingelsene det her dreier seg om reflekterer grovt sett det en kan forvente i en «vanlig
bank», samt ulike innretninger for startlanet (gitt ved 30 eller 50 ars nedbetalingstid, fast vs.
flytende rente, og beregningspraksis for livsoppholdssatser).

Resultatene — for ulike lanebetingelser — kan leses som et mulig «fgrsteordenspotensial». Her
viser det seg at et vanlig «banklan» i stor grad ikke vil kunne gis til gruppen av vanskeligstilte
leietagere. | varianter av startlanet ser en imidlertid at flere i den aktuelle gruppen kan betjene et
lan for en egnet bolig dersom betingelsene er gode. Eksempelvis anslas at opp mot 30 prosent
av de aktuelle husstandene kan betjene et lan for en egnet bolig til halvparten av «forventet»
eller vanlig boligpris, og at dette gjelder for opp mot 50 prosent av starre barnefamilier®® — gitt at
startlanet gis med lang (50 ars) nedbetalingstid, med fastrente og at det regnes med visse
(rimelige) stordriftsfordeler for stgrre barnefamilier.3

Analysen her har allikevel sine begrensninger. For det fgrste er det her altsa snakk om et
«fgrsteordenspotensial». Mens vi finner at en stor andel vanskeligstilthet leiere ikke kan ha
betjeningsevne (for vanlige typer l1an), kan det i utgangspunktet ses som et «paradoks» at det
allikevel observeres et potensial for store deler av denne gruppen — siden en kunne forvente at
de som kan bli eiere ogsa faktisk er blitt det. Her vil det veere naturlig & peke pa faktorer som
nettopp bidrar til et slikt mgnster. En faktor gjelder potensielle lanetageres personlige preferanser
og egenskaper ellers. For eksempel vil en del ikke gnske a bli eiere, mens andre kan veere
vurdert med for hgy risiko for laneopptagelse — eksempelvis pa grunn av ustabil
arbeidsmarkedstilknytning eller ustabilt inntektsgrunnlag generelt. Men det kan ogsa pekes pa
faktorer pa tilbudssiden: | andre studier er det vist at kommunene, som startlanstildelere, i
varierende grad tildeler startlan til vanskeligstilte, og at dette kan ha noe a gjgre med lokale
politiske preferanser, kommunegkonomi og generelle levekarsforhold — der en «startlanspraksis»
som skal kunne vurdere den enkelte grundig bade er ressurskrevende og (kanskje) lite
regningssvarende i generell forstand (Astrup mfl. 2019, Astrup mfl. 2016, Astrup mfl. 2015). Pa
mange mater vil slike forhold allikevel representere en hindring som ikke lett kan begrunnes, og
det er slik sett gode grunner for fremtidig forskning & undersgke naermere i hvor stor grad slike
hindringer er til stede og hva en videre kan gjgre for & avhjelpe disse slik at en starre «lane- og
eiekapabilitet» kan realiseres. P& den annen side er det ikke gitt at alle relevante forhold kan
fanges opp ved hjelp av den typen analyser av registerdata som vi har gjennomfgrt her. Som vi

3 Her forstatt som parfamilier med minst to barn eller eneforsgrgerfamilier med minst tre barn.

% Resultatene her kan til en viss grad sammenlignes med det en finner i Aarland (2011), som i flere tilfeller
finner «hgyere» «potensialer», men viktige forskjeller i analyseopplegg og forutsetninger ma nevnes. For det
farste ser Aarland kun pé bostgttemottagere, som i utgangspunktet kan ses som husstander med svert lave
inntekter (og derfor med sveert lav betjeningsevne). Imidlertid viser andre undersgkelser at faktiske (vs.
kvalifiserte) bostgttemottagere har noe hgyere inntekter enn det en skulle forvente (Killengren og With 2019).
Dessuten ser Aarland kun pa en «ngktern» standardbolig (se ogsé note 18).
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har argumentert for, ma forskningen ta inn over seg at det er den enkelte saksbehandler — med
lokal informasjon om potensiell eier og lokal kontekst som ikke registreres i noe sentralt register —
som best tillemper de enkelte virkemidler i det enkelte tilfelle. Dette betyr at fremtidig forskning
ogsa bgr undersgke naermere den varierte kompetansen som finnes i enkeltkommuner, og slik
forskning ma mest sannsynlig ha en helt annen og kvalitativ innretning.

For det andre skal det pekes pa et beslektet spgrsmal, dvs. et som gjelder enkelte mer tekniske
sider ved analysene her og som fremtidig forskning kan ga naermere etter i ssmmene. |
analysene er det for eksempel ikke tatt hensyn til at startiansmottagere ogsa (ofte) kan fa
innvilget bostgtte (og har bostatte fra frar).37 Et viktig poeng er selvsagt ogsa at det ma veere den
lokale saksbehandler som er (eller skal veere) best egnet til & kombinere ulike virkemidler. Den
mer tekniske implikasjonen er at vi i vare analyser implisitt regner med at eventuelle
bostattemottagere «tar med seg» denne over i eierskapet. Dette er en forenklende forutsetning
og trenger ikke a veere urimelig. Et annet forhold er at det her ikke beregnes eller registreres en
mulig bostgtte i bade leie- og eieforholdene. En slik analyse kunne i seg selv belyst hvorvidt mulig
mottak av bostatte sammen med et eventuelt startlan — i stort — har noe a si for et mulig
«eierskapspotensial». Dersom det for eksempel er slik at det ikke er vanlig praksis at disse
virkemidlene ses i sammenheng, og det viser seg at bostatte kan ha betydning, sa gir det
selvsagt grunn til en anbefaling om endring av praksis. Til sist skal det ogsa nevnes at ulike
tilskudd, og ogsa mulighetene for sparing, ikke eksplisitt er diskutert i vart opplegg. Slike
«virkemidler» vil selvsagt bidra til en stgrre betjeningsevne (slik lanesummen blir lavere gjennom
innskuddet av slik egenkapital). En svaert enkel «konklusjon» pa dette punktet er imidlertid at
betjeningsevnen som vi (i snitt) undersgker for aktuelle grupper selvsagt vil gke dersom slike tas
med i betraktningen. Teknisk sett betyr dette at kurvene i figurene 4.3-4.6 forskyves til hgyre og
oppover, avhengig av starrelsen pa ulike tilskudd: Potensialet for eierskap gker altsd med bruk av
ulike tilskudd. Det samme resonnementet kan legges til grunn der aktuelle husstander star
overfor et inntektstap, for eksempel i form av et momentant «sjokk» i et enkeltar (dette kan
sammenlignes med fraveer av et tilskudd som eller sville veert der). Ogsa her kan en fa innsikter
gjennom figurene (figur 4.3-4.6) som viser forholdet mellom andeler av husstander og de
boligpriser — sett i forhold til en «typisk» pris en ma betale: | dette tilfellet skyves kurvene til
venstre og nedover. Og hva som er et «realistisk» anslag for gjennomsnittlige lokale inntektstap —
sett som inntekt som skal kunne ga til boligkjgp — avgjeres selvsagt best lokalt (av lokale
saksbehandlere mv.).%®

Vi har i denne rapporten altsa vist at vanskeligstilte i leiemarkedet i sveert begrenset grad har
mulighet til & komme seg pa inn eiemarkedet ved hjelp av boliglan gitt pa ordinaere betingelser.
Det er i praksis imidlertid flere forhold som tilsier at bankene undervurderer vanskeligstiltes
lanekapabiliteter. Dermed vil mange vanskeligstilte fa Ianetilbud pé lavere belaningsgrader enn
hva de faktiske er i stand til & handtere. En slik kredittrasjoneringsmekanisme vil i sa fall bidra til &
forsterke den negative betydningen av lave inntektssnivaer og potensielt ogsa forsterke
gkonomisk ulikhet.

Undervurdering av vanskeligstiltes lanekapbiliteter henger sammen med at bankenes
standardiserte modeller for laneutmaling i begrenset grad legger opp til skjgnnsutgvelse. | tillegg
er informasjonssettet bankene arbeider utfra i hovedsak begrenset til opplysninger om sgkers
inntekt, formue og gjeld. Det er imidlertid vanskelig a foreta en presis vurdering av lanekapabilitet

37 Dette er et problem spesielt for dette prosjektet og dets tidsrammer: | SSBs boforholdregister ligger p.t. ikke
opplysninger om eventuelle bostgttebelgp som er mottatt (og en kobling mot andre aktuelle registre ville gatt ut
over nevnte rammer).

38 | en situasjon med lokale inntektstap er det en rettfrem konklusjon at ulike tilskudd for & gke eierskapet blir
viktigere (jf. diskusjonen i foregéende kapittel).
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ut i fra inntektsniva alene. Forskningen har pekt pa en rekke faktorer, gitt ved vanskeligstiltes
ressursituasjon og konvertingsfaktorer, som tilsier at kan vanskeligstilte har hagyere
lanekapabiliteter enn inntektsnivaet isolert skulle tilsi (Aarland 2011, Aarland 2012, Astrup mfl.
2014, Astrup mfl. 2015). Muligheten for & handtere et 1an over tid vil ikke bare avhenge av
inntekten i nasitasjonen, men ogsa av ulike fremtidige hendelser som kan inntreffe med en rimelig
grad av sannsynlighet — som for ekesempel arbeidsledighet. Mangel pa eksponering mot
arbeidsmarkedsrisiko, men og stordriftsfordeler i barnefamilier er viktige faktorer som kan tilsi
hayere lanekapbiliteter enn det en i utgangspunktet kunne anta, og slike faktorer vil altsa ofte ikke
vil bli tatt hensyn til i private banker.

Startlansordningen, gjennom dens fleksibilitet (representert ved de ulike startlinsmodellene), et
instrument for a tildele lan som er i samsvar med vanskeligstiltes lanekapabiliteter. Her kan
kommunene utnytte et starre informasjonstilfang enn bankene har tilgang til, og dermed tilpasse
laneutmalingen. | rapporten har vi sett at vanskeligstilte, og saerlig vanskeligstilte barnefamilier,
kan ha et betydelig eiepotensial som ikke fanges gjennom det private kredittmarkedet. P& denne
maten kan startlansordningen ogsa ses som et tiltak for for & korrigere en markedssvikt som
oppstar som fglge av informasjonsassymetrier, og som resulterer i en underallokering av
boligkreditt for enkelte grupper i samfunnet.
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