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Sammendrag

Andelen som eier bolig har de siste par arene veert uendret pa 76 prosent, men
den er vesentlig lavere for husholdninger med lav inntekt. | trad med eierlinjen i
norsk boligpolitikk, har ogsa den boligsosiale politikken som mal at flest mulig skal
eie egen bolig.

Som del av den boligsosiale politikken eksisterer det en rekke tiltak, rettet bade
direkte mot husholdningenes mulighet til a kjgpe egen bolig og mot utbyggere for
a oke tilgangen pa boliger. | trdad med Husbankens fglge-med-ansvar er det likevel
behov for en vurdering av behov for justering i eksisterende tiltak og implemente-
ring av nye tiltak fremover.

| dette notatet vil tiltak som kan bidra til at flere husholdninger med lav inntekt kan
eie bolig kartlegges og vurderes. Dette inkluderer for det fgrste tiltak som er rettet
direkte mot husholdningenes gkonomiske situasjon, og dermed etterspgrselen et-
ter boliger. For det andre inkluderes tiltak som er rettet mot utbyggere, og sa ledes
tilbudet av nye boliger. For det tredje inkluderes tiltak som enten bidrar gkt etter-
spersel etter eller gkt tilbud av boliger som husholdninger med lav inntekt kan
kjgpe gjennom regulering. Utgangspunktet for tiltakene er at de med lav inntekt
skal kunne bo spredt, og ikke samles i samme omrader.

Faerre eier bolig, og nedgangen er stgrst for husholdninger med lav inntekt
Sammenlignet med de fleste andre land, er det en hgy andel av husholdninger i
Norge som eier egen bolig. Andelen som eier egen bolig er imidlertid betydelig
lavere for aleneboende og enslige med barn, og lavere for husholdninger med sma
barn enn med store. Over de siste syv arene har andelen som eier egen bolig
seerlig falt for husholdningene med lavest inntekt. Det er gnskelig at barnefamilier
far mulighet til & eie egen egnet bolig av flere arsaker. Dette underbygger malset-
tingen om & fa husholdningene inn i boligmarkedet.

Dagens makrogkonomiske situasjon er kjennetegnet ved gkte kostnader, seerlig
knyttet til levekostnader som strgm og matvarer og byggekostnader, og gkte ren-
ter. Konsekvensen av gkte levekostnader for husholdningene er redusert betje-
ningsevne, og dermed redusert etterspgrsel etter boliger. Samtidig fgrer gkte byg-
gekostnader til en hayere pris pa boliger.

Ulike tiltak kan gke eierandelen blant dem med lav inntekt

Gitt malene i den boligsosiale politikken er det et behov for tiltak som kan eke
muligheten til & kjgpe egen bolig for husholdninger med lav inntekt. Tabellen under
oppsummerer tiltak som gjennomgas i dette notatet. Tiltakene kan overordnet de-
les inn i tiltak rettet direkte mot & bedre den gkonomiske situasjonen til hushold-
ningene, og dermed deres ettersparsel etter boliger, og tiltak som gker tilgangen
pa boliger giennom & rettes mot utbyggere.

Oppsummeringen inkluderer en vurdering av hvorvidt tiltak vil innebaere juridiske
barrierer knyttet til utvidelse eller innfgring, omfanget av tiltakets budsjettmessige
og administrative kostnader og risikoelementer som paferes det offentlige. * %%
indikerer at tiltaket i stor grad innebaerer nevnte konsekvens, mens * indikerer at
tiltaket i liten eller ingen grad innebaerer nevnte konsekvens.

Oversikten over tiltak er for det farste ment a gi informasjon om hvilke muligheter
som ligger innenfor dagens boligsosiale politikk. For det andre gjennomgas det
noen nye tiltak som innebeerer juridiske barrierer, eller barrierer knyttet til budsjett
og administrative kostnader.

Oversikten skal ikke tolkes som anbefalte tiltak. Overordnet vurderer vi det som
mest hensiktsmessig a innfgre fa tiltak som fanger opp sa& mange som mulig av
malgruppen. Det kan imidlertid vaere at enkelte husholdninger med lav inntekt ikke
oppnar boligkjgp med dagens rammer for startlan og tilskudd. Var vurdering er i
utgangspunktet at det er bedre a tilpasse disse tiltakene enn a etablere nye tiltak.
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Vurdering av konsekvensen av tiltak som kan gke muligheten til & eie bolig for husholdninger med lav inntekt pa utvalgte faktorer. Vurderingen gar fra % til s, hvor

% indikerer at tiltaket i liten eller ingen grad innebzerer nevnte konsekvens og %% % indikerer at tiltaket i stor grad innebaerer nevnte konsekvens.

Budsjettmessige

Administrative

Tiltakstype | Tiltak Malgruppe Status Juridiske barrierer kostnader Kostnader Budsjettmessig risiko
Lan

Startlan Husholdninger | Eksisterer * * * %k * ok

Rente- og avdragsfrie [an Husholdninger | Eksisterer * * * * * ok Kk

Tiltak i den tredje boligsektor Husholdninger | Eksisterer * % * 2.8, ¢ * k

Lan til byggebransjen Utbyggere Eksisterer * * %k Yk k
Tilskudd

Spareinsentivordning Husholdninger | Nytt * % ok Kk * k * k

Tilskudd til etablering Husholdninger | Eksisterer * ok Kk * ok *

Tilskudd til utbyggere Utbyggere Eksisterer * 2.0, 8. ¢ %k *
Skattefradrag for leieutgifter

Til alle Husholdninger | Nytt ok Kk ok Kk * *

Til de med lav inntekt Husholdninger | Nytt >k k * k * *
Garantiordning

Egenkapitalgaranti Husholdninger | Nytt * % * * % * k

Salgsgarantiordning Utbyggere Nytt * % * *k kK
Regulering

Prisregulerte boliger Husholdninger | Nytt * * * * *

Krav om andel lavinntektsboliger | Utbyggere Nytt ok Kk * * *

Leilighetsnorm Utbyggere Nytt * % * * *
Eierskap

| Statlig eid boligbyggeselskap Husholdninger | Nytt * * % * ok *

Note: Med juridiske barrierer menes hvorvidt tiltak vil medfgre endringer i regelverk. Med budsjettmessige kostnader menes hvorvidt tiltak vil medfgre direkte offentlige utgifter og dermed vil kreve en
(politisk) prioritering. Med administrative kostnader menes hvorvidt tiltak vil fare med seg kostnader i form av for eksempel mer saksbehandlingstid eller andre administrative kostnader. Med budsjett-
messig risiko menes hvorvidt det offentlige er i risiko for @ pafgres en hgyere budsjettmessig konsekvens over tid ved a ta i bruk tiltaket.
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Juridiske barrierer er stgrst ved innfgring av nye ordninger

Den juridiske konsekvensen av tiltakene avhenger i hovedsak om tiltaket innebae-
rer opprettelse av en helt ny ordning eller utvidelse av en ordning som krever lov-
endring. Overordnet krever opprettelse av nye tiltak som regel mer hgring og pro-
sess enn endring av en eksisterende regel.

De ulike lanevariantene til husholdninger og utbyggere innebzerer i liten grad juri-
diske barrierer som folge av at de allerede eksisterer, og derfor satt til . Vurde-
ringen gjelder ogsa dersom disse ordningene utvides. Det samme gjelder for til-
skudd til husholdninger, men et unntak er den foreslatte spareinsentivordningen,
fordi dette er et nytt tiltak.

Nar det gjelder Igsninger i den tredje boligsektor (leie-til-eie og deleie) vurderer vi
de juridiske barrierene som noe hgyere, %%, da det ikke eksisterer et tydelig felles
rammeverk for disse tiltakene, og variasjonen er relativt stor pa tvers av kommu-
nene.

Tiltaket rettet dirkete mot husholdninger som i stgrst grad innebeerer juridiske end-
ringer, er skattefradrag for leieutgifter og egenkapitalgaranti. Begge er nye tiltak,
og ferstnevnte vil innebzere et nytt element i skattesystemet og ma ngdvendigvis
bli gjenstand for bred administrativ behandling i Finansdepartementet og politisk
behandling i Regjering og Stortinget, og er derfor vurdert il % % %.

Nar det gjelder innfaring av en salgsgarantiordning og etablering av et statlig eid
boligbyggeselskap anser vi de juridiske barrierene som hhv. lave (%) og moderate
(¥*). En statlig salgsgaranti til utbyggere kan eksempelvis ta utgangspunkt i ram-
meverket for Eksfins garantiordninger. Var vurdering er imidlertid at det er knyttet
noen juridiske barrierer til utformingen av modeller for hvordan boligene skal verd-
settes i de tilfellene staten ma utlgse garantien og kjgpe boligen. Det eksisterer i
dag en rekke statlige selskaper, bade hel- og deleide. Vi vurderer derfor de juri-
diske barrierene for etablering av et slik selskap som lave.

Ved innfering av ny regulering vil det alltid vaere relativt store juridiske barrierer.
Reguleringsendringer gjelder typisk for hele landet og krever dermed bred politisk
behandling i Regjering og Stortinget. Innfgring av et reguleringstiltak er forbundet
med relativt store juridiske og politiske barrierer, og vurdert til % %

Budsjettmessige kostnader er stgrst for tilskuddsordninger

Nar det gjelder budsjettimessige kostnader knyttet til tiltakene, vil tilskudd, i alle
sine varianter, innebaere en overfgring fra det offentlige til husholdninger eller ut-
byggere. Det inkluderer ogsa det vi har omtalt som en spareinsentivordning. Der-
med vil tilskuddene i starre grad enn de gvrige tiltakene pavirke offentlige budsjet-
ter. Dette er arsaken til at tilskuddene er markert med % % x.

Innfgring av skattefradrag for leieutgifter vil ogsa ha stor budsjettmessig konse-
kvens, ***. Istedenfor a virke som en gkt kostnad for det offentlige, slik som
tilskudd, vil skattefradrag fungere som en redusert inntekt. Budsjettmessig virker
dette imidlertid likt. Sterrelsen pa virkningen vil avhenge av hvordan ordningen
avgrenses.

Lan, garanti og tiltak i den tredje boligsektor har mindre budsjettmessige kostna-
der. Lan fordi de tilbakebetales, og har dermed kun en midlertidig budsjettmessig
kostnad. Merk at rente- og avdragsfrie lan vil ha noe sterre kostnader fordi det
offentlige ikke far renteinntekt.

Tiltakene i den tredje boligsektor forenkler muligheten til & eie for husholdninger
med lav inntekt, men utgjar ikke ngdvendigvis en kostnad for offentlige budsjetter.
I noen tilfeller vil disse tiltakene gjennomferes i kombinasjon med andre, som for
eksempel Startlan, og da vil de budsjettmessige konsekvensene tilsvare de som
pafere ved startlan.

Garanti har ikke direkte budsjettmessige kostnader fordi det i utgangspunktet ikke
innebeerer noen overfgrsel fra det offentlige, med mindre husholdningen mislighol-
der sine forpliktelser. Derfor vil det ved bade garantiordningen og lan matte settes
av midler til a dekke risiko for mislighold.
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En godt utformet salgsgarantiordning vil etter var vurdering ogsa kunne ha lave
budsjettmessige kostnader (*). For det fgrste utgjer en garanti kun en kostnad nar
den utlgses. Garantien utlgses, i dette tilfellet, kun nar staten ma innfri sin forplik-
telse om a kjgpe usolgte enheter i et byggeprosjekt. For & redusere den potensielle
kostanden, kan det tenkes en garantiordning hvor staten kun forplikter seg til a
kjgpe en viss andel av boligene som ikke er solgt (men tilstrekkelig andel til at
utbygger far finansiering i det private kredittmarkedet).

Vi har vurdert de budsjettmessige kostandene ved etablering av et statlig eid bo-
ligbyggeselskap som moderate (*%). Dette avhenger imidlertid av om selskapet
er tiltenkt & veere selvfinansierende eller ikke, herunder om staten dekker selska-
pets arlige driftskostnader.

Regelverksendringer dreier seg ikke om overfgringer fra det offentlige, og har der-
med ikke budsjettmessige kostnader som de gvrige tiltakene beskrevet i dette no-
tatet. Fordi det ikke er noen budsjettmessige kostnader, er det heller ikke en bud-
sjettmessig risiko. Derfor er de budsjettmessige kostnadene og risiko av regule-
ringstiltakene satt til %. Nar det gjelder administrative kostnader er ogsa kostna-
dene lave, nettopp fordi regelverket skal forenkle ressursene som brukes pa a
hjelpe husholdninger med lav inntekt inn pa boligmarkedet.

Administrative kostnader er lavest for skattefradrag

De administrative kostnadene knyttet til tiltakene som rettes mot etterspgrselssi-
den er i hovedsak knyttet til & velge ut hvem som skal fa innvilget lan, tilskudd eller
garanti. Kostnadene vurderes til %% for samtlige etterspgrselssidetiltak, med unn-
tak av to.

For tiltakene i den tredje boligsektor vurderes de administrative kostnadene som
noe hgyere da denne ogsa forutsetter samarbeid med private aktarer. | tillegg til
at det typisk vil vaere kostnader knyttet til & velge ut husholdninger som skal ta del
i tiltakene. Derfor er det valgt %% i tabellen.

For skattefradraget for leieutgifter til alle, er de administrative kostnadene minimale
fordi det ikke er noen utvelgelsesprosess. Derfor er det valgt % i tabellen.

Merk at omfanget av et tiltaks administrative kostnader ogsa avhenger av hvem
som star ansvarlig for a forvalte tiltaket, og om aktgren er rigget for & innta en slik
rolle. For eksempel vil det sannsynligvis oppsta store administrative kostnader der-
som Husbanken skal innta rollen som garantist for egenkapital, inkludert ansvar
for vurdering av hvem det skal stilles garanti for.

Lane-, tilskudds- og garantiordninger rettet mot utbygger krever alle at utbyggere
soker stgtte, og noen ma vurdere sgknadene. Vi har derfor valgt %% i tabellen
for alle disse ordningene.

Vi har vurdert de administrative kostnadene knyttet til et statlig eid boligbyggesel-
skap som moderate (% %). Dette tiltaket skiller seg fra de gvrige ved at opprettelse
av et nytt selskap, med alt det som fglger med av ansettelser mv., krever en del
administrasjon. Videre ma selskapet administreres nar det farst er opprettet. I til-
legg kommer kostnader knyttet til behandling av hvem som kvalifiserer til & kjgpe
boligene selskapet oppferer. Vi har over argumentert for at dette kan ivaretas gjen-
nom eksisterende sgknadslgsninger, som f.eks. kommunens behandling av start-
lansgknader.

Sett bort ifra de administrative kostnadene som er knyttet til utformingen av regu-
leringer, oppstar i liten grad denne type kostnader nar reguleringen er pa plass.
Derfor er de administrative kostnadene av reguleringstiltakene satt til % i tabellen.
Merk at de lave administrative kostnadene forutsetter at vurderingen av hvem som
skal fa mulighet til a kjgpe bolig i utbyggingsprosjektene skjer gjennom objektive
ngkler. For eksempel knyttet til inntekt og formue i skattemeldingen. Eller giennom
vurderinger som er gjort i regi av andre tiltak, som for eksempel startlan.
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VI

Det offentlige pafgres st@rst budsjettmessig risiko nar den fulle budsjettmessige
konsekvensen av et tiltak er usikker

Med risiko som paferes det offentlige ved et tiltak, menes i dette prosjektet i hvilken
grad tiltaket paferer det offentlige usikre budsjettmessige konsekvenser umiddel-
bart eller framover.

Fordi et tilskudd blir gitt til husholdninger uten en forventing om tilbakebetaling,
vurderes risiko knyttet til dette tiltaket som lav. Det skyldes ogsa at midlene som
avsettes til tilskudd typisk er bestemt for et ar om gangen, og det er ingen risiko
knyttet til at det uventet blir et starre budsjett til tilskudd. Derfor er det valgt % for
tilskudd.

Et unntak er spareinsentivordningen fordi denne innebzerer at det offentlige stiller
med en tilsvarende mengde kroner som husholdningen selv har spart opp. Det er
usikkert hvor mange som vil sgke om & benytte seg av tiltaket, og dermed ogsa
hvor mye det offentlige mé utbetale for & tilsvare husholdningenes sparing. Gitt
denne usikkerheten er det valgt %% for dette tiltaket.

Risikoelementene knyttet til [anetiltakene er knyttet til mislighold som gjer at myn-
dighetene ikke far tilbakebetalt midlene, for eksempel fordi husholdningens inntekt
bortfaller. Det er derfor valgt % for Startlan. Fordi tiltakene i den tredje boligsektor
involverer mindre lan, som fglge av at husholdningen ikke eier hele boligen, vur-
deres risikoen som mindre, og % er valgt.

Det vurderes videre som noe hgyere risiko a tilby rente- og avdragsfrie lan, enn
vanlige Startlan, fordi husholdningens lan ikke blir mindre over tid. Dersom hus-
holdningene, av ulike grunner, blir ngdt til & selge er det offentliges mulighet til a
fa tilbakebetalt lanet i sterre grad pavirket av et eventuelt boligprisfall enn ved et
startlan. Det er derfor valgt %% for rente- og avdragsfrie lan.

Byggelan utgjer i de fleste tilfeller ingen eller lave kostnader for myndighetene.
Hvis utbygger imidlertid misligholder lanet kan det utgjare et betydelig tap, som

staten ma bokfare, det aktuelle budsjettaret. Vi har derfor valgt % %% for utlan til
byggebransjen.

Nar det gjelder egenkapitalgarantiordningen vurderes risikoen som tilsvarende
som for lan. Risikoen er altsa at husholdningene misligholder lanet, og at det of-
fentlige blir stilt til ansvar for delen av lanet de star som garanti for. Risikoen for-
sterkes ogsa her av et eventuelt boligprisfall som kan gjare at det offentliges for-
pliktelser ikke innfris ved salg av boligen, men det vurderes som lite sannsynlig
med et sa vesentlig prisfall. Det er derfor valgt % for egenkapitalgarantiord-
ningen.

Med tilsvarende argumentasjon har vi valgt * %% for en salgsgarantiordning. Det
er usikkert om den ma utlgses eller ikke. | tillegg kommer muligheten for at utbyg-
ger/selger ikke opprettholder sin del av avtalen (etterstreber salg). Dette gker usik-
kerheten knyttet til om garantien vil matte utlgses i framtiden.

Nar det statlige eide boligbyggeselskapet farst er opprettet, og hvem som dekker
hvilke kostnader er bestemt, vurderer vi den budsjettmessige risikoen knyttet til
dette tiltaket som lav ().

Sammen har tiltakene stgrre effekt

Sa lenge tiltakene som rettes mot husholdningene som ettersper boliger ikke med-
forer at det bygges flere boliger, vil det a sikre at en husholdning som ellers ikke
ville kunnet det, far kjgpt en bolig, fortrenge de som i et vanlig marked kunne kjgpt
boligen. Med andre ord fortrenges sannsynligvis en husholdning med noe hgyere
inntekt. Dette innebaerer at utfordringen knyttet til & eie egen bolig forskyves «opp-
over» i inntektshierarkiet.

Samtidig bidrar trolig tiltakene til at flere boliger bygges over tid. Likevel er det
kreative Igsninger innen leie-til-eie-rammeverket og samarbeid mellom kommuner
og utbyggere som sannsynligvis har sterst pavirkning pa antallet boliger.
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Fordi leie-til-eie og deleie ogsa har mindre budsjettmessige konsekvenser for det
offentlige, vurderes denne type tiltak som sveert gunstig. Leie-til-eie-lgsninger i regi
av kommunen gir sannsynligvis husstanden sterst muligheter til & spare opp egen-
kapital og settes i stand til a kjgpe boligen pa sikt.

I den grad kommunene kan bruke leie-til-eie-lgsninger til & gke antallet boliger,
eventuelt gjiennom gode samarbeid med private aktgrer, og samtidig gi flere en
boligkarriere, kan leie-til-eie veere et effektivt tiltak, spesielt nar det ses i sammen-
heng med andre virkemidler som startlan. Det er en del kommuner som i dag ikke
bruker leie-til-eie, og dermed har et uutnyttet virkemiddel for & kunne hjelpe flere
inn i eiet bolig.

Andre tiltak vil kunne pavirke situasjonen til husholdninger med lav inntekt

| tillegg til tiltak som har til hensikt & gke boligtiigangen for husholdninger med lav
inntekt gjennom a gke tilbudet av eller ettersparselen etter egnede boliger, er det
andre tiltak som pavirker omsetningen av boliger til husholdningene.

For eksempel er det foreslatt i boligskatteutvalget a skattlegge utleieinntekt i egen
bolig, pa lik linje med annen utleieinntekt. Konsekvensen av dette vil veere redusert
insentiv til a leie ut egen bolig, og dermed et redusert tilbud av denne type utleie-
boliger. Dersom faerre boligeiere velger a leie ut del av egen bolig, vil det i stort
kunne fare til en boligmangel og hayere pris pa boliger av mindre stgrrelse. Dette
vil vanskeliggjgre situasjonen til husholdninger med lav inntekt.

Et annet eksempel er den foreslatte fordelsbeskatningen pa bolig. Alt annet likt, vil
en slik skatt gjgre det dyrere & ha stgrre (dyrere) bolig. Dette vil trolig fgre til at
enkelte velger & flytte til en mindre, og rimeligere, bolig. Da kan starre boliger fri-
gjeres, som er mer egnet for f.eks. barnefamilier, som dermed frigjar den boligen
de bor i. For at dette skal vaere mulig ma det imidlertid sikres et tilbud for de som
gnsker a flytte til en mindre bolig. | mange tilfeller vil det vaere eldre enslige dette
kan vaere aktuelt for. Skissert effekt fordrer i sa fall bygging av flere egnende se-
niorboliger.
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1 Innledning

Andelen som eier bolig har de siste par arene veert uendret pa samlet 76 prosent.
Andelen som eier egen bolig er imidlertid betydelig lavere for aleneboende og ens-
lige med barn, og lavere for husholdninger med sma barn enn med store. | tillegg
er andelen fallende.

| trad med eierlinjen i norsk boligpolitikk, har ogsa den boligsosiale politikken som
mal at flest mulig skal eie egen bolig. Husbanken arbeider med en status for Na-
sjonal strategi for den sosiale boligpolitikken 2021-2024 - alle trenger et trygt hjem.
Husbankens samfunnsoppdrag er a forebygge at folk blir vanskeligstilte i bolig-
markedet, og medvirke til at vanskeligstilte kan skaffe seg og beholde en egnet
bolig. | denne forbindelse har Husbanken ansvar for & vaere oppdaterte og skaffe
ny kunnskap og bistd kommunene pa ulike mater utover & bare veere en virkemid-
delforvalter.

Som del av den boligsosiale politikken eksisterer det allerede en rekke tiltak, rettet
bade direkte mot husholdningenes mulighet til & kjgpe egen bolig, gjennom til-
skudd og lan, og mot utbyggere for & gke tilgangen pa boliger. | trd&d med Husban-
kens fglge-med-ansvar er det likevel behov for en vurdering av behov for justering
i eksisterende tiltak og implementering av nye tiltak fremover.

| dette notatet vil tiltak som kan bidra til at flere husholdninger med lav inntekt kan
eie bolig kartlegges og vurderes. Seerlig vurderes tiltak som muliggjer & eie bolig i
en tid der boutgiftsbelastningen gker.

Tiltakene som vurderes inkluderer statlige tiltak Husbanken har ansvar for, men
ogsa andre og nye tiltak. Dette inkluderer for det farste tiltak som er rettet direkte
mot husholdningenes gkonomiske situasjon, og dermed etterspgrselen etter boli-
ger. For det andre inkluderes tiltak som er rettet mot utbyggere, og sa ledes tilbudet
av nye boliger. For det tredje inkluderes tiltak som enten bidrar okt etterspearsel
etter eller gkt tilbud av boliger som husholdninger med lav inntekt kan kjgpe gjen-
nom regulering.

| vurderingen av tiltak drgftes tiltakenes konsekvenser for offentlige budsijetter, ad-
ministrative kostnader og risikoelementer szerskilt. | tillegg vurderes det i hvilken
grad juridiske barrierer vanskeliggjer implementering av tiltakene. Utgangspunktet
for tiltakene er at de med lav inntekt skal kunne bo spredt, og ikke samles i samme
omrader.

Notatet er en utvidelse av prosjektet om konsekvensen av gkte renter som SGA
leverte til Husbanken januar 2023. Der det refereres til intervju i dette notatet, gjel-
der det intervju som ble gjennomfart i forbindelse med prosjektet om konsekvenser
av gkte renter.

Oppsummert inneholder notatet en drefting av falgende:

= Kartlegging og vurdering av tiltak som rettes direkte mot boligetterspgrselen til
husholdninger med lav inntekt

= Kartlegging og vurdering av reguleringstiltak som kan bidra til gkt eierandel
blant husholdninger med lav inntekt

= Kartlegging og vurdering av tiltak som rettes mot utbyggere, og derigjennom
tilbudet av boliger til husholdninger med lav inntekt

=  Vurdering juridiske barrierer knyttet til innfgring av tiltaket

=  Vurdering av tiltakenes konsekvens for budsjettmessige og administrative
kostnader

= Vurdering av risikoelementer som pafgres det offentlige som felge av tiltaket

Arbeidet som inngér i dette notatet har veert begrenset i tid og gkonomisk ramme,
og dermed kan ikke vurderingene benyttes som et fullstendig beslutningsgrunnlag
for vurdering av nye tiltak. Snarere er det ment a gi et overblikk over ulike typer
tiltak, inkludert bade tiltak som allerede eksisterer og som kan vurderes implemen-
tert. Dersom noen av tiltakene vurderes justert eller implementert er det behov for
en grundigere analyse av det enkelte tiltaks konsekvenser.
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2 A eie egen bolig har flere fordeler

| dette kapittelet presenteres fgrst utviklingen i andelen husholdninger som eier
bolig. Deretter illustreres hvordan dagens makrogkonomiske situasjon kan pavirke
tilbudet av og etterspgrselen etter bolig. Avslutningsvis illustreres hvordan tiltak
kan benyttes til & pavirke hvor mange som far mulighet til & eie bolig.

2.1 Over % av norske husholdninger eier egen bolig

Sammenlignet med de fleste andre land, er det en hgy andel av husholdninger i
Norge som eier egen bolig. Det er imidlertid noe variasjon pa tvers husholdnings-
typer og ulike faser av livet. Figur 2.1 viser at andelen som eier egen bolig er be-
tydelig lavere for aleneboende og enslige med barn, og lavere for husholdninger
med sma barn enn med store.

Over de siste syv arene har andelen som eier egen bolig falt for alle husholdnings-
typene som illustreres i figur 2.1, med unntak av enslige med sma barn. For sist-
nevnte er det ett prosentpoeng flere som eier bolig.

Alternativkostnaden knyttet til a eie bolig er normalt & leie bolig, og det er en rekke
faktorer som bear inkluderes i vurderingen av hvorvidt en husholdning begr fa mulig-
het til & kjgpe bolig. Dette inkluderer manedlige kostnadene ved et boliglan sam-
menlignet med leiekostnad, men ogsa blant annet fordeler knyttet til bostabilitet pa
velferdsutfall for barnefamilier, skattemessige fordeler ved & eie bolig og at lanets
verdi faller med prisvekst i boligmarkedet (Umblijs, von Simson, & Mohn, 2019).

Videre erfarer flere av intervjuobjektene at det er vanskelig, seerlig for barnefami-
lier, & finne egnet bolig pa leiemarkedet, bade som faglge av et stadig mer begren-
set utvalg, heye priser og at en del utleiere diskriminerer barnefamilier og uten-
landske leietakere (se for eksempel Grgdem og Sandbaek (2012), Benedictow,
Frisell og Iversen (2022) og Forbrukerradet (2021)).

1 Tall utarbeidet av S@A pa oppdrag for Ambita og NEF: https:/nef.no/boligstatistikk/

Nye tall for antallet sekundeerboliger, viser at nivaet na er rekordlavt.! Dette indi-
kerer isolert sett at det er faerre tilgjengelige utleieboliger. Samtidig har antallet
leietakere gkt. Det kan tyde pa et okt press i leiemarkedet (at konkurransen om
leieboligene har blitt stadig teffere), og/eller at stadig flere leier andre type boliger,
som sokkelleiligheter/hybler som er en del av utleiers egen bolig.

Det er gnskelig at barnefamilier far mulighet til & eie egen egnet bolig av flere ar-
saker. Dette underbygger malsettingen om & fa husholdningene inn i boligmarke-
det.

Figur 2.1 Utvikling i andelen husholdninger som eier egen bolig
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Kilde: Statistisk sentralbyras Tabell 11084 og 11346
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2.2  Den makrogkonomiske situasjonen vi na har gjgr at bade tilbudet og etter-
spgrselen far et negativt skift

Dagens makrogkonomiske situasjon er kjennetegnet ved gkte kostnader, saerlig
knyttet til levekostnader som strgm og matvarer og byggekostnader, og okte ren-
ter. Konsekvensen av gkte levekostnader for husholdningene er redusert betje-
ningsevne, og dermed redusert etterspgrsel etter boliger. Isolert sett farer dette til
redusert pris og/eller feerre solgte boliger. @kte byggekostnader har en negativ
effekt pa tilbudet av boliger. Videre fgrer isolert sett gkte byggekostnader til en
hgyere pris pa boliger.

Figur 2.2 Konsekvensen av gkte kostnader for utbyggere av boliger for hushold-
ninger med lav inntekt og husholdninger som etterspgr boligene
Tilbud med

Pris .
gkte ko§tnader Tilbud

Markedspris

Etterspgrsél med

gkte kostnader Etterspersel

Omsatte boliger

Bade redusert etterspgrsel og redusert tilbud bidrar til redusert salg av boliger.
Figur 2.2 illustrerer hvordan et negativt skift i ettersparselen som fglge av redusert
betjeningsevne og et negativt skift i tilbud som fglge av gkte byggekostnader sam-
let pavirker mengden boliger som selges og prisen pa disse. | eksempelet faller
omsetningen som vist med den lysegrenne, horisontale pilen nederst i figuren,
mens markedsprisen er uendret. For ulike variasjoner av negative skift i de to kur-
vene kan prisen bade gke og falle.

Krigen i Ukraina har medfart en betydelig flyktningestrem til Norge. Mange kom-
mer trolig til & bli lenge, noe som isolert sett bidrar til & gke etterspgrselen etter
boliger. Det kan bidra til at prisene gker, selv om forholdene ellers skulle tilsi lavere
priser.

2.3 Tiltak kan innfgres for @ gke antallet husholdninger med lav inntekt pd bo-
ligmarkedet

Kilde: SA

Ulike tiltak kan benyttes for & gke antallet husholdninger med lav inntekt som eier
bolig. Tiltakene kan bidra til & forhindre at slike husholdninger blir utelukket fra a
bo i visse omrader eller tvunget til & leve under vanskelige forhold. Dette kan ha
positive effekter pa livskvaliteten og helsen til personer som ellers ville hatt vans-
keligheter med & finne et egnet sted & bo.

Det eksisterer en rekke tiltak som har som mal a gjere det lettere for husholdninger
med lav inntekt & komme inn pa boligmarkedet i hele landet. Overordnet kan tilta-
kene deles inn i to grupper. Den forste inkluderer tiltak som pavirker husholdning-
enes gkonomiske situasjon, og derigjennom etterspgrselen etter boliger. Den
andre inkluderer tiltak som pavirker tilgangen pa boliger direkte. Tiltak som treffer
ettersparselssiden, vil over tid ogsa pavirke tilbudet av boliger.

| de pafelgende kapitlene eksemplifiseres hvordan tiltak pavirker tilbudet av og
ettersparselen etter boliger for husholdninger med lav inntekt med markedskryss.
| tillegg draftes virkningen av bade eksisterende og nye tiltak.
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Merk at hvem tiltaket i utgangspunktet er rettet mot, ikke bestemmer hvem som
sitter igjen med den starste gevinsten av tiltaket. Det innebeerer at for eksempel et
tilskudd som gis til en husholdning med lav inntekt, ogsa vil fere til en gevinst for
utbyggere. Fordelingen av gevinsten vil avhenge av elastisiteten pa tilbudet og
ettersparselen, altsa hvor fleksibelt tilbudet av boliger er og hvor sensitiv hushold-
ningene er til prisendringer pa boliger.

Merk at gevinsten av subsidien for husholdninger og utbyggere (gkt produsent- og
konsumentoverskudd) oppveier ikke for samlede kostnaden av subsidien. Denne
kostnaden finansieres av det offentlige.

Nar en subsidie finansieres gjennom gkte, vridende skatter, utgjer dette i seg selv
et effektivitetstap (skattevridningskostnaden. | tillegg oppstar et effektivitetstap ved
a ga bort ifra markedslikevekten, med mindre det opprinnelige markedet er kjen-
netegnet ved markedssvikt.

Markedssvikten i dette tilfellet kan for eksempel vaere knyttet til at barn av hushold-
ninger med lav inntekt opplever negative eksterne virkninger av lav bostabilitet
som fglge av at familien ikke har mulighet til a eie egnet bolig.

Hvorvidt og i hvilken grad boligmarkedet for dem med lav inntekt er preget av mar-
kedssvikt vil ikke draftes videre i dette notatet. Arsaken er at samtlige tiltak pre-
sentert i dette notatet er rettet at flere med lav inntekt skal eie bolig, og star dermed
overfor samme markedssvikt. Det ligger altsa til grunn for notatet at det er mulig a
oppna samfunnsmessige gevinster ved at flere med lav inntekt skal kunne eie eg-
net og ngktern bolig.
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3 Lan, tilskudd, garantier og skattefradrag kan bidra til at flere kan eie bolig

Med tiltak som treffer ettersperselssiden menes tiltak som er rettet mot hushold-
ninger med lav inntekts evne til & komme inn pa boligmarkedet direkte. Tiltakene
skal bidra til & gke deres etterspearsel for eksempel ved a tilby dem lan eller tilskudd
deres boligkjap.

| dette kapittelet dreftes fgrst hvordan denne type tiltak pavirker omsetningen av
boliger prinsipielt, deretter gjennomgas eksisterende tiltak for a gke eierandelen
blant dem med lav inntekt. Avslutningsvis presenteres nye tiltak som kan gke ei-
erandelen.

3.1 Lan, tilskudd, garantier og skattefradrag kan gke etterspgrselen etter boli-
ger

For & gke ettersparselen etter boliger kan husholdningens mulighet til & kjgpe akes
gjennom ulike former for offentlige tiltak. Gjennom lan, lanegarantier, tilskudd og
skattefredag er det mulig a fa til et etterspgrselskurveskift til hgyre, til en hayere
ettersparselskurve, fordi husholdningenes mulighet til & kjgpe egen bolig gker. Det
innebeerer at etterspgrselen etter boliger blir hgyere for alle priser pa boliger, slik
at mengden boliger som omsettes gker.

Skiftet i ettersparsel som falge av lan, tilskudd, garanti eller skattefradrag illustre-
res i figur 3.1. Mengden boliger omsatt i markedet for husholdninger med lav inn-
tekt eker bade fordi husholdningenes kjgpekraft gker og fordi utbyggeres villighet
til & tilby boliger gker nar prisen gker. Farstnevnte illustreres med et skift i etter-
sporselskurven, og sistnevnte med en bevegelse opp mot hayre pa tilbudskurven.

Figur 3.1 viser at gevinsten av tiltaket fordeles mellom utbyggere og hushold-
ninger. Avstanden mellom prisen per bolig, som husholdningene betaler, og inn-
tekten per bolig, som utbygger mottar, blir den myndighetsfinansierte subsidien. |
figuren deles gevinsten likt, men i praksis vil dette avhenge av i hvilken grad tilbu-
det av og etterspgrselen etter boliger endres med prisendringer.

Ulike former for lan, tilskudd, skattefradrag og garanti som rettes mot hushold-
ninger med lav inntekt vil ha konsekvensen som illustreres i figur 3.1. Det er likevel
vesentlig forskjeller mellom de ulike tiltakene. Lan gker husholdningenes betje-
ningsevne ved a ogke deres gkonomiske handlingsrom, slik et tilskudd ogsa vil
gjere. Tilskuddene vil imidlertid vaere en direkte kostnad finansiert av det offentlige,
mens lan i all hovedsak vil tilbakebetales. Dermed er det offentliges kostnader ved
a tilby tilskudd langt hgyere enn dersom det isteden tilbys lan.

Figur 3.1 Konsekvensen av subsidiering av husholdninger med lav inntekt hushold-

ninger
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Kilde: SBA
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Videre vil et tilskudd ha starre effekt pa ettersperselen, enn et lan av tilsvarende
starrelse, fordi husholdningen ikke trenger & tilbakebetale tilskuddet. Bade lan og
tilskudd tilbys husholdninger med lav inntekt i dag. S@As rapport om konsekvenser
av gkte renter viser at mindre tilskudd typisk blir gitt i kombinasjon med stgrre lan.

Skattefradrag ved leieutgifter er et annet tiltak som benyttes for a gke hushold-
ningenes ettersparsel etter boliger ved & gke deres gkonomiske handlingsrom.
Som ved tilskudd vil skattefradraget ha budsjettimessige konsekvenser for det of-
fentlige, men i dette tilfelle i form av redusert skatteinntekt.

Den siste tiltakskategorien som kan rettes direkte mot husholdningenes mulighet
til & kjgpe bolig er garantier. Garantier pavirker husholdningens gkonomiske hand-
lingsrom ved & redusere utlaners risiko. Det innebaerer at det ikke skjer en offentlig
overfering til husholdningene, men at det offentlige stiller som garantist for eksem-
pel for husholdningens egenkapital. Garantier er ikke et tiltak som tilbys hushold-
ninger med lav inntekt i dag.

3.2  Eksisterende tiltak

Under beskrives eksisterende tiltak som gker husholdningenes ettersparsel etter
boliger. Tiltakene som beskrives er Startlan, tilskudd og tiltak i den tredje boligsek-
tor.

3.2.1 Startlan muliggjer boligkjép med liten gkonomisk konsekvens for utldner
Forvaltningen av startlansordningen er hjemlet i Lov om Husbanken og Forskrift
om lan fra Husbanken. Husbanken gir 1an til kommunene, etter sgknad. Husban-
kens regionkontorer prioriterer midler mellom kommunene.

Kommunene laner inn midler fra Husbanken, behandler lanesgknader fra enkelt-
personer og gir startlan. Forskriften spesifiserer neermere hvem som er i malgrup-
pen for ordningen, og hva det kan gis stotte til. Hovedpoenget er at lantaker skal
veere vanskeligstilt pa boligmarkedet, og ikke ha mulighet til a ta opp lan eller til-
strekkelig 1an pa ordineere vilkar. Samtidig ma lantakeren ha mulighet til & betjene

et startlan, hvilket innebaerer at lantakere ikke kan veere sa vanskeligstilt at de ikke
har tilstrekkelig betjeningsevne. Lantaker kan imidlertid ogsa fa tilskudd i kombi-
nasjon med startlan, eller kombinere lan fra ordinaer bank og lan gjennom Start-
l&nordningen. Kommunen skal foreta en behovsprgving i hver enkelt sak.

Alle kommuner er palagt a bruke Startskudd, som er et felles saksbehandlingssys-
tem for sgknader om startlan. Startskudd inneholder ogsa verktgy for simulering
av mulig lanesum.

Lanet kan ga til enten kjgp av bolig, utbedring/tilpasning, oppfering av ny bolig eller
refinansiering (farst og fremst dersom det er fare for tvangssalg). Det framgar av
forskriften at boligen skal vaere ngktern.

Malgruppen for ordningen har veert gjenstand for diskusjon. Som felge av for-
skriftsendringen i 2014, som hadde til hensikt & bidra til malretting mot personer
som er langvarig vanskeligstilte, fikk unge i mindre grad lan til ferstegangskjap.
Vista Analyse anslo like fullt at en svaert hay andel av startianmottakerne ikke ned-
vendigvis er vanskeligstilte (Vista Analyse, 2017).

Forskriften har ordlyd som apner for tolkning, i tillegg er det uttalt at kommunene
kan uteve skjgnn. Dette er trolig en viktig forklaring pa variasjonen i forvaltning og
bruk mellom kommunene som har veert observert. | forlengelsen av dette framgar
det av forskriften at kommunen har mulighet til & fastsette egne retningslinjer in-
nenfor rammen av forskriften, og mange gjer dette (jf. forskrift om lan fra Husban-
ken, § 9-1). Et eksempel pa tilpasning i kommunene, er at unge i etableringsfasen
prioriteres.

Kommuner som tilbyr startlan, tar utgangspunkt i Husbankens rentetilbud. | tillegg
kan de legge pa 0,25 prosentpoeng for a dekke sine administrative kostnader.

Malgruppen for startlansordningen er barnefamilier og personer som er i en szerlig
utfordrende situasjon og mangler en egnet bolig. Med lav inntekt og mangel pa
egenkapital, vil startldn normalt veere eneste mulighet for & fa finansiert kjgp av
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bolig. Unge i etableringsfasen som er i en gkonomisk situasjon med mulighet for
a spare, vil som oftest ikke kunne motta startlan. Barnefamilier er derimot unntatt
kravet om & spare.

Startlan skal tildeles etter en behovspraving, jf. Forskrift om lan fra Husbanken §
5-4.2 | vurderingen skal kommunen legge vekt pa om sgkeren forventes a ha lang-
varige problemer med a finansiere eid bolig og har benyttet muligheten til sparing
innenfor de gkonomiske mulighetene sgkerens inntekter og nedvendige utgifter til
livsopphold gir.

Som for alle typer lan, er det en risiko for at husholdningen misligholder Startlanet.
Kommunen ma alltid vurdere gevinsten knyttet til boligsosial maloppnaelse opp
mot risiko for mislighold. Dersom lanestgrrelsen gjgres sa stor som mulig, for ek-
sempel ved & tilby maksimal nedbetalingstid, eker isolert sett risikoen for mislig-
hold.

Hvor mye eventuelt mislighold pavirker kommunen, vil imidlertid avhenge av kom-
munens situasjon. | kommuner med stigende og hgye boligpriser er lang nedbeta-
lingstid mindre risikofylt fordi det er sannsynlighet for minkende gjeldsbelastning
over tid. Risikoen blir imidlertid begrenset av at lanestgrrelsen typisk er mindre i
disse kommunene.

3.2.2 Tilskudd belaster kommunale budsjett, men pavirker husholdningene di-
rekte

Kommunen kan tilby tilskudd til & kjgpe bolig der startlan alene ikke strekker til.2

Barnefamilier og andre i en gkonomisk vanskelig situasjon med lav og/eller usikker

inntekt kan fa tilbud om tilskudd. Personer med langvarige skonomiske problemer

2 Klikk her for & lese hele Forskrift om lan fra Husbanken.
3 Fra 2020 er tilskudd til etablering overfgrt til kommunerammen, og tildelingskriteriene fremgar na av bustettelova §
14. Klikk her for a lese loven. Etter omleggingen i 2020 er det opp til kommunene & prioritere midler til etableringstil-

blir prioritert. Starrelsen pa tilskuddet gis ut fra en helhetsvurdering av behov og
muligheter for stgtte fra andre offentlige stetteordninger.

Tilskuddet bidrar til & gke husholdningens mulighet til & kjgpe bolig dirkete. Ifalge
intervju gjennomfart i forbindelse med prosjektet om gkte renter, er tilskudd ofte
avgjerende for at husholdningen skal kunne kjgpe egnet og ngktern bolig. Tilskudd
vurderes derfor som et sveert malrettet tiltak for at flere husholdninger med lav
inntekt skal kunne eie bolig.

Tilskudd er likevel et tiltak med store gkonomiske barrierer, fordi de finansieres
over kommunale budsijetter. | motsetning til Ian far kommunene ikke disse midlene
tilbake.

For & ske kommunenes insentiv til & bruke tilskudd, er det flere kommuner som
har begynt & tildele tilskudd som rente- og avdragsfrie lan. Slik vil kommunens
budsjetter i sveert liten grad belastes av tilskuddene, gitt at husholdningene gir til-
skuddet tilbake ved salg av boligen. Det & kunne gjenbruke tilskuddet kan gjgre at
kommuner er mindre restriktive med & gi tilskudd. Det gar bade pa at flere far til-
skudd og at hgyere enkelttilskudd kan gis, og dermed at flere med lav inntekt og
lite eller ingen egenkapital far mulighet til & kjgpe bolig.

Ettersom kommunene star fritt til & bestemme hvor mye som skal settes av i kom-
munebudsjettet til tilskudd, star de ogsa fritt til & ke det i perioder hvor flere opp-
lever gkonomiske utfordringer. Det kan derfor vaere gode grunner til & prioritere
etableringstilskuddet hgyere na som det er vanskelige tider for mange.

| 2022 ble tilskudd kun gitt i forbindelse med 16 prosent av innvilgede lan. For &
oke bruken av tiltak i alle kommuner, kan et alternativ veere & gremerke tilskudd.

skudd. Noen kommuner har prioritert tilskuddet og fortsatt & sette av samme belap som far omleggingen, mens andre
har kuttet i belgpet til tilskudd.
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3.2.3 Den tredje boligsektor muliggjgr gkt eierandel giennom offentlig-privat
samarbeid

Den «tredje boligsektor» er et alternativ til det private eie- og leiemarkedet og den

offentlige boligsektoren. Sektoren er preget av Igsninger som gir trygghet og for-

utsigbarhet, rimeligere tilgang til bolig og en god miks av beboere bade i de enkelte

nabolag og i byen som helhet.

Det finnes ulike tiltak innen den tredje boligsektor, inkludert leie-til-eie og delt eier-
skap. Bade det offentlig og private aktgrer kan veere ansvarlige for tiltakene, og
derfor vil ikke tiltakene n@dvendigvis finansieres av det offentlige.

Overordnet dreier tiltakene seg om & gi husholdningen mulighet til & bo i en bolig
de over tid vil kunne eie eller som de kun eier delvis. Dette gjgr at de gkonomiske
kravene for 8 komme inn pa boligmarkedet reduseres. Ved a redusere de gkono-
miske kravene som stilles til husholdningene for a eie bolig, blir boligtilgangen let-
tere.

Virkningen av leie-til-eie-l@sninger pa ettersperselen etter boliger for hushold-
ninger med lav inntekt, kan sammenlignes med virkningene av et lan. | noen tilfeller
vil husholdningen betale ekstra for Igsningen, som kan sammenlignes med ren-
tene pa et tradisjonelt lan.

| andre tilfeller kan den den manedlige kostnaden ga til & dekke faktiske kostnader
ved boligen (for eksempel felleskostnader eller kommunale avgifter) og resten av
leien fungerer som oppsparing av egenkapital. | sistnevnte tilfelle fungerer ord-
ningen som et rentefritt 1an.

Budsjettmessig vil det offentlige typisk enten tilby delvis finansiering av boligen
gjennom Startlan eller tilskudd, eller s& kan kjgpsmuligheten finansieres uteluk-
kende av husholdningen, muliggjort av tiltak initiert av det private. Dermed vurde-
res de budsjettmessige konsekvensene av denne type tiltak, som mindre enn for
Startlan og tilskudd. Ogsa den budsjettmessige risikoen for mislighold eller uforut-

sette kostnader er lavere leie-til-eie eller delt eierskap fordi lanet dekker en mindre
andel av boligen.

Gitt begrenset budsjettmessige kostnader og risiko ved leie-til-eie og delt eierskap,
samtidig som tiltaket i stor grad har potensiale for a treffe malgruppen, vurderes
det som hensiktsmessig a ta i bruk denne type lagsninger i stgrre grad for a at
husholdninger med lav inntekt skal fa mulighet til & kjgpe naktern og egnet bolig.

Det finnes ingen felles mal for leie-til-eie eller delt eierskap, og tiltakene brukes i
ulik grad rundt om i landet. Det vurderes som hensiktsmessig a sette denne type
tiltak mer i system, slik at de kan bli mer utbredt. A utforme et felles rammeverk vil
imidlertid veere knyttet til noen juridiske barrierer i forbindelse med prosess knyttet
til & vedta rammeverket.

Under presenteres leie-til-eie og delt eierskap, i tillegg til enkelte andre tiltak i den
tredje boligsektor.

Leie-til-eie muliggjgr eierskap uten egenkapital

Leie-til-eie er ganske enkelt nar husstanden fgrst leier boligen, for deretter a fa
mulighet til & kjgpe den. Bade offentlige og private aktgrer kan organisere og fi-
nansiere leie-til-eie. Det finnes mange varianter av leie til eie.

Dersom det offentlige arrangerer tiltaket er det kommunen som har ansvaret. Hus-
holdninger som oppfyller kravene til a leie kommunal bolig, og som har potensial
til & kunne eie egen bolig kan fa tilbud om leie-til-eie. Kommunen tilbyr en egnet
bolig som oppfyller husholdningens behov ogséa pa lang sikt, og husholdningens
leier boligen. Etter et visst antall ar, typisk tre eller fem ar, vil de fa mulighet til &
kjgpe boligen.

Det er to mater & ta husleie pa nar kommunen bruker leie-til-eie:
1. Husleien skal kun dekke kommunens utgifter knyttet til den konkrete boli-
gen, og husholdningen far derfor mulighet til & spare opp egenkapital pa
eget ansvar.
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2. Kommunen setter leien til gjengs leie, og kommunens overskudd trekkes
fra kjgpsprisen nar husstanden far tilbud om a kjegpe boligen. Kjgpet av
boligen kan, i tillegg til oppspart egenkapital, finansieres av Startlan eller
lan i ordineer bank.*

Dersom kjgpet av boligen finansieres av lan i ordinaer bank vil den budsjettmessige
konsekvensen av tiltaket for kommunen veere sveert begrenset, da husholdningen
forlapende dekker kommunens kostnader ved & tilby boligen. Denne type Igsning
er dermed sveert gunstig, men for utbygger mest attraktiv i tilfeller der de for ek-
sempel ikke lykkes i a selge alle boligene i et prosjekt.

Dersom boligen isteden kjgpes gjennom bruk av Startlan og tilskudd, vil den bud-
sjettmessige konsekvensen veere stgrre, men mindre enn dersom boligen umid-
delbart ble finansiert gjiennom Startlan og tilskudd, fordi husholdningen har fatt mu-
lighet til & spare opp egenkapital.

Det er ogsa private aktgrer som tilbyr leie-til-eie. Flere utbyggere tilbyr leie-til-eie-
Izsninger, typisk til unge og etablerere som ikke kvalifiserer for lan i en ordinzger
bank pa grunn av manglende egenkapital, selv om de har betjeningsevne. Utbyg-
ger kan tilby en egnet bolig som husholdningen kan leie fram til de far tilbud om &
kjope denne, vanligvis i tre eller fem ar.

Prisendringen fram til tilbud om kjgp skal komme leietakeren helt eller delvis til
gode som egenkapital. Dette innebzerer at leietaker kan f& mulighet til & kjgpe bo-
ligen til prisen som gjaldt ved signering av kontrakt, heller enn den faktiske mar-
kedsprisen.

Delt eierskap muliggjgr eierskap med begrenset egenkapital

Delt eierskap er nar husstanden kjgper en del av boligen, halvparten eller mer, og
leier resten. Dette ligner pa leie-til-eie, men her eier husholdningen en del av boli-
gen fra start, og kan leie eller ha en leie-til-eie-lasning pa den andelen av boligen.

4 Les mer om kommunenes organisering av leie-til-eie pa Veiviseren.no: her.

Slik vil husholdningen raskere fa muligheten til & eie egen bolig, sammenlignet
med ved leie-til-eie.

OBOS er blant dem som tilbyr deleie. Husstanden som delkjgper boligen, betaler
da markedsleie for OBOS sin andel av boligen. Fordelen er dermed at hushold-
ninger med manglende egenkapital eller inntekt, far en mulighet til & eie bolig de
ellers ikke ville hatt. Nar boligen skal selges, legges den ut i markedet for ordinaert
salg, men OBOS sine medlemmer har forkjgpsrett, med unntak av om boligen sel-
ges til naer familie som ektefelle, samboer eller barn.

| Oslo har kommunen opprettet selskapet OsloBolig sammen med OBOS, Bane
Nor og NREP, og med DNB som samarbeidspartner. OsloBolig tilbyr deleie pa nye
boliger de har kjgpt inn, og DNB tilbyr boliglan til de som kvalifiserer for ordningen.

3.3 Nyettiltak

| tillegg til de eksisterende tiltakene som beskrives over, kan andre tiltak bidra til &
gke eierandelen blant husholdninger med lav inntekt. Under vil vi beskrive tre nye
mulige tiltak som kan brukes til & gke eierandelen.

Det farste er a tilby skattefradrag pa utgiftene knyttet til & leie bolig, pa lik linje med
laneutgifter. Det andre er en tilskuddsordning som fremmer husholdningenes in-
sentiv til & spare opp egenkapital. Det tredje er a tilby en offentlig Ianegarantiord-
ning for & muliggjere boliglan i ordinaer bank for husholdninger med lav inntekt.

3.3.1 Spareinsentivordning

Mange av husholdningene med lav inntekt har ikke mulighet til & fa lan i ordinaer
bank fordi de mangler egenkapital. Et nytt tiltak for & ke husholdningens insentiv
til & spare opp egenkapital og mulighet til a fa lan i ordinzer bank, er om det offent-
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lige gir husholdningen et tilskudd tilsvarende belgpet husholdningen selv har spart
opp.

Det vil si at om husholdningen har spart opp for eksempel 200 000 kroner, sa gir
Husbanken dem et tilskudd pa 200 000 kroner, slik at deres samlede egenkapital
nar de sgker om lan i ordinaer bank blir 400 000 kroner.

Vi vurderer det slik at det i liten grad er juridiske barrierer knyttet til & implementere
dette tiltaket. Budsjettmessig vil tiltaket belaste kommunens budsjetter pa lik linje
som tilskudd til etablering. Et alternativ for & begrense de budsjettmessige kostna-
dene er & tilby midlene som et rente- og avdragsfritt Ian.

De administrative kostnadene for dette tiltaket vil vaere knyttet til & velge hvem som
skal fa egenkapital, pa lik linje med a vurdere hvem som skal fa startlan og tilskudd.
Dersom egenkapitalen blir gitt som et tilskudd, er det ingen risikoelementer forbun-
det med tiltaket.

Tiltaket er foreslatt blant annet av medlemmene fra Hgyre og Sosialistisk venstre-
parti i kommunal- og forvaltningskomiteen.

3.3.2 Skattefradrag for leieutgifter

| dagens skattesystem far husholdninger 22 prosent skattefradrag for renteutgifter
knyttet til boliglan. Dette er en av arsakene til at det er mer fordelaktig & eie bolig
med lan, enn & leie, jf. kapittel 2.1.

A innfgre et skattefradrag ogsa for utleieutgifter vil bade bidra til & likestille boligei-
ere med leietakere i stgrre grad, og til & gi flere husholdninger med lav inntekt
mulighet til & spare opp egenkapital og etter hvert kjgpe bolig. Slik vil tiltaket fare
til et etterspgrselsskift til hayere, slik som de andre tiltakene beskrevet i dette ka-
pittelet.

Tiltaket kan utformes pa ulike vis, med tanke pa malgruppe og tilgang pa fradrags-
fordelen, og dermed vaere mer eller mindre malrettet mot lavinntektshusholdning-
enes mulighet til 8 kjgpe bolig.

For det farste ma tiltakets malgruppe vurderes. Tiltaket kan vaere et universelt fra-
drag for leieutgifter for alle, som fgres inn i skattemeldingen med utgangspunkt i
observerte leieinnbetalinger fra husholdningens bank (pa lik linje med rentekost-
nadsobservasjonene).

Et universelt fradrag vil i starst grad likestille boligeiere og leietakere, men det vil
ogsa redusere det offentliges skatteinntekter i sterst grad. En universell variant vil
samtidig veere lite malrettet mot lavinntektshusholdninger, men vil ogsa treffe for
eksempel studenter og personer som bor i landet midlertidig.

For a treffe malgruppen for dette prosjektet, men med mindre budsjettmessige
konsekvenser i form av redusert skatteinntekt, kan skattefradraget avgrenses til
husholdninger med lav inntekt. Disse ma i sa fall ga gjennom en behovsprgving
som vil kreve administrative kostnader. For & begrense de administrative kostna-
dene kan fradraget avgrenses til for eksempel husholdninger som mottar bostgtte,
eller annen offentlig statte for denne malgruppen.

Tiltak gjennom skattesystemet vil veere rettighetsbaserte. Dette innebeerer at det
ma ligge objektive kriterier til grunn for & motta fordelen. Ogsa mulighetene til a
motta tilskudd eller 1an vil veere koblet til objektive kriterier, men tilskudds- og la-
neordninger er normalt sgknadsbaserte. | sgknadsbehandlingen vil det ofte veere
rom ogsa for & anvende skjgnn. Apning for skjgnnsmessige vurderinger skiller
spknadsbaserte ordninger fra rene rettighetsbaserte ordninger som skattemessige
tiltak er.

| tillegg til vurdering av malgruppe, ma brukstilgangen pa de oppsparte fradragene
vurderes. Skattefradrag knyttet til ulike utgiftsposter reduserer typisk den totale
skattebelastningen til husholdningen, og inngar generelt i beregningen av skatt.
Fordi skatteutgiften reduseres, vil husholdningen oppna en bedret gkonomisk si-
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tuasjon, og dermed i stgrre grad fa mulighet til & spare opp til egenkapital for &
kjape bolig.

For a illustrere omfanget av den gkonomiske fordelen husholdningen oppnar med
skattefradrag kan 140 000 kroner bli brukt som et utgangspunkt for gjennomsnittlig
arlig leieutgift for en treromsbolig i Norge.® Denne leieprisen gir et skattefradrag pa
om lag 30 500 kroner per ar.

For & malrette tiltaket i sterre grad mot boligkjgp, kan skattefradraget aremerkes
til kjgp av bolig. | sa fall vil gevinsten av tiltaket kun tilfalle husholdningen nar og
hvis den kjaper egen bolig. | praksis ma fradraget avlases pa en konto til boligen
skal kjgpes, som kan sammenlignes med dagens BSU-ordning.

Fordi midlene enten spares opp av husholdningen selv eller i regi av myndighet-
ene, vil midlene kunne brukes til & kjgpe hvilken som helst bolig. Dette i motsetning
til enkelte leie-til-eie-lasninger, som begrenses til den boligen husholdningen bor
i. Slik stilles husholdningen friere til & finne egnet bolig med denne lgsningen.®

Tiltaket vil bade sta overfor juridiske barrierer og potensielt ha store budsjettmes-
sige konsekvenser. De juridiske barrierene vil vaere knyttet til & innfgre endringen
i skattesystemet. Forslaget vil innebzere et helt nytt element i skattesystemet og
ma ngdvendigvis bli gjenstand for bred administrativ behandling i Finansdeparte-
mentet og politisk behandling i Regjering og Stortinget. En slik endring kan neppe
giennomfares uten ogsa en vurdering av hvordan tiltaket pavirker helheten i skat-
tesystemet.

Dagens skattesystem er imidlertid gjenstand for en helhetlig gjennomgang dette
aret, som fglge av utredningen fra det regjeringsoppnevnte Skatteutvalget (NOU
2022: 20, Et helhetlig skattesystem). Vurdering av forslag til nye skatteendringer
vil derfor veere lettere i 2023 enn normalt. Like fullt er innfering av et tiltak som

5 Gjennomsnittlig leieutgift er hentet fra SSBs leiemarkedsundersgkelse. Klikk her for & lese mer om denne.

skattefradrag for leieutgifter forbundet med relativt store juridiske og politiske bar-
rierer. De juridiske barrierene er relativt like enten tiltaket er skattefradrag for leie-
utgifter for alle eller til husholdninger med lav inntekt.

Omfanget av de budsjettmessige konsekvensene vil avhenge av om ordningen er
universell eller behovsprevd. Vi vurderer det slik at starst maloppnaelse i forhold
til kostnadene vil vaere dersom ordningen malrettes mot husholdninger med lav
inntekt, og at den gkonomiske fordelen utelukkende kan benyttes ved boligkjap.

Skattefradrag for leieutgifter diskuteres blant annet i SGA (2021).

3.3.3 Lanegarantiordninger reduserer risiko og gker dermed kjgpsmuligheter

En lanegarantiordning reduserer utlaners risiko ved at det offentlige tilbyr garantier
for lan som er gitt til husholdninger som har vanskeligheter med a oppfylle vanlige
kriterier for lan i ordinzer bank. Dette kan inkludere husholdninger med for lav inn-
tekt, lite eller ingen egenkapital, lav kredittscore eller andre faktorer som normalt
ville gjgre det vanskelig a fa godkjent et lan.

Tiltaket foreslas utformet slik at det er private banker som skal innvilge lanet, men
det offentlige stiller som garantist for en prosentandel av lanet slik at bankens risiko
reduseres. Garantisten kan enten vaere staten, giennom Husbanken direkte, eller
kommunene.

Lanegarantiordninger bidrar til & gke tilgangen til lan for husholdninger med lav
inntekt, ved at for eksempel kommunen eller Husbanken stiller som garantist for
egenkapitalen som kreves for & fa et lan. Offentlige boliglangarantier som dekker
en del av boliglanet til husholdninger med lav inntekt, aker private bankers insentiv
til & tilby boliglan til husholdninger i malgruppen ved & overfare risiko fra banken til
det offentlige.

8 Merk at det ved leie-til-eie ogsé er mulig med en ordning hvor husholdningen far tatt med seg oppspart egenkapital
til kjgp av bolig et annet sted, men ordninger er typisk i starre grad knyttet til den aktuelle boligen.
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For det offentlige er det likevel mindre risiko knyttet til & veere boliglansgarantist,
enn det er knyttet til & innvilge startlan. Det skyldes at det offentlige ikke tar pa seg
risikoen for hele lanet, men for en mindre del.

| utgangspunktet vurderes det som hensiktsmessig at det offentlige garanterer for
den delen av lanet som overstiger 85 prosent av kjgpesummen, slik at hushold-
ningene kan komme seg inn pa boligmarkedet selv uten a oppfylle egenkapitalkra-
vet. Dette kan muliggjere at husholdninger som mangler egenkapital, men som
har betjeningsevne til & finansiere renter og avdrag, far mulighet til & eie bolig. A
veaere kunde i det ordinzere bankmarkedet kan ogsa vurderes som en fordel for
husholdningen, fordi de i mindre grad blir stigmatisert eller opplever ikke seg selv
som vanskeligstilt. Heller kan de oppleve mestring og at de klarer seg selv, noe
som igjen kan gi gkt motivasjon for en boligkarriere.

Nar det offentlige stiller som garantist, gjgr det at husholdninger uten et familie-
medlem som kan veere kausjonist ogsa far muligheten til & kjgpe bolig. Slik vil
tiltaket bidra til & gjere mulighetene pa boligmarkedet likere for husholdninger med
og uten familie eller andre med god gkonomi, som har mulighet til & ta pant i egen
bolig eller pa andre mater stille med egenkapital (kausjonister). Dette vil seerlig
utjevne forskjellen mellom farstegangskjepere, hvor om lag halvparten kommer
inn pa boligmarkedet gjennom foreldrehjelp ifglge SSB (2018).

7 Klikk her for & lese om forsalget.

| utgangspunktet har en lanegarantiordning ikke budsjettmessige konsekvenser for
det offentlige. | motsetning til lan, innebaerer ikke garantien at det overfgres midler
fra det offentlige til husholdningen. Den eneste arsaken til at tiltaket eventuelt vil
belaste offentlige budsjetter, er hvis lanet misligholdes og banken stiller derfor stil-
ler krav til garantisten isteden. Skulle lantakers bolig bli tatt under konkursbehand-
ling eller lantaker pa annen mate ender med gjeldsforhandling etter konkursloven,
vil banken kunne rette kravene sine mot garantisten. | disse tilfellene kan salg av
boligen for a frigjare midlene vaere et alternativ.

Bade stat, gjennom Husbanken, eller kommune, kan vaere garantist. Som for alle
de andre tiltakene vil det a gjere dem statlige fgre til starre grad av likebehandling
pa tvers av husholdninger. Videre vil tiltaket, dersom det ligger under Husbanken,
ikke pavirke kommunale budsjett, og dermed ikke konkurrere mot andre tiltak i
kommunen.

Tilsvarende tiltak er tidligere foreslatt av bl.a. Hayre i Stavanger.”
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4 Regulering kan brukes til & gke etterspgrselen etter og tilbudet av boliger

Gjennom regulering kan ogsa boligmarkedet for husholdninger med lav inntekt pa-
virkes. Reguleringstiltakene skal enten bidra til at flere boliger blir tilgjengelig og/el-
ler at prisen pa boliger reduseres slik at husholdninger med lav inntekt kan ha
sterre mulighet til a kjgpe dem.

Kommunal- og distriktsdepartementet (KDD) har i flere runder fatt innspill om at
kommunene har behov for flere verktgy i sitt boligsosiale arbeid, og at en lgsning
kan veere & gi kommunene hjemler i plan- og bygningsloven for a kunne inkludere
sosiale hensyn i boligplanleggingen. KDD har ogsa fatt utredet flere slike tiltak.

For eksempel pagar en utredning om & gi kommunene mulighet & angi at en andel
boliger i et utbyggingsprosjekt skal vaere kommunale boliger eller boliger med til-
visningsavtaler. Arbeidet giennomfgres av Oslo Economics og funnene vil fore-
ligge i mai, slik at det da vil komme mer informasjon om tiltaket.

Det finnes flere ulike reguleringer som pavirker mulighetene for & kjgpe bolig for
dem med lav inntekt. Noen reguleringer gjar det vanskeligere for lavinntektshus-
holdninger & komme inn i boligmarkedet, mens andre gjgr det enklere.

| dette kapittelet drgftes faerst hvordan reguleringstiltak pavirker omsetningen av
boliger prinsipielt, eksemplifisert ved innfaring makspris. Deretter beskrives et nytt
reguleringstiltak i form av krav om a selge en andel av nyboliger til husholdninger
med lav inntekt som et eksempel pa regulering som kan bidra til & gjgre det lettere
a eie bolig. Avslutningsvis dreftes leilighetsnormen som et eksempel pa en regu-
lering som gjar det vanskeligere for husholdninger med lav inntekt.

4.1 Makspris vil gke etterspgrselen, men redusere tilbudet av boliger

Prisregulering er et boligpolitisk tiltak som kan brukes til & gi et tilbud til de som
faller utenfor det ordineere boligmarkedet. Ordningen kan enten veere statlig eller
kommunal.

En vanlig form for prisregulering er a begrense den maksimale prisen som kan
kreves for en bestemt type bolig, typisk i forbindelse med et utbyggingsprosjekt.
For a oke etterspearselen etter boliger for husholdninger med lav inntekt kan det
settes en makspris som treffer etterspgrselskurven pa et hgyere antall omsatte
boliger, som illustrert i figur 4.1. En makspris pa boliger til husholdninger med lav
inntekt, forer altsa ikke til et skift i ettersparselskurven, men til gkt etterspgrsel
langs den samme kurven.

Figur 4.1 Konsekvensen av makspris pa boliger for husholdninger med lav inntekt
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| fraveer av tiltak som gker antall boliger, vil vi nar prisen reduseres fra «markeds-
pris» til «makspris» fa mangel pa boliger, ofte omtalt som overskuddsettersparsel.
Dette er illustrert i figur 4.1 gjennom avstanden mellom tilbuds- og ettersparsels-
kurven gitt maksprisen, som gir omradet markert med «mangel pa boliger».

Makspris gker risikoen for at utbyggere ikke far dekket kostnadene sine og dermed
reduserte incentiver for a investere i nye boliger eller vedlikeholde eksisterende
boliger. Prisregulering som farer til at boliger blir solgt under markedspris, kan pa-
virke boligmarkedet negativt og fare til en rekke ugnskede konsekvenser. Dette
kan inkludere begrensninger i tilbudet av boliger (som vist i figuren), en reduksjon
i investeringer i boligmarkedet og en gkning i kostnadene for bygging og vedlike-
hold av boliger.

En makspris alene fgrer dermed til et starre avvik mellom tilbudet av og etterspar-
selen etter boliger. Hvis antall boliger gker, vil tilbudskurven skifte til hgyre. Hvis
tilbudet gker nok, vil vi fa en markedslgsning der markedspris = makspris.

4.2 Kravom at en andel av boligene i utbyggingsprosjekt skal selges under
markedspris til husholdninger med lav inntekt

Et nytt reguleringstiltak som kan bedre muligheten for lavinntektshusholdninger til
a komme inn i boligmarkedet er at kommunene kunne fatt anledning til & stille krav
om at en andel av boliger i nye prosjekter skal selges rimelig til husholdninger med
lav inntekt for at utbygger skal fa byggetillatelse.

| utformingen av et slikt krav vurderes det som hensikismessig a legge en grundig
samfunnsgkonomisk analyse til grunn. | en slik analyse bgr seerlig hvordan ande-
len av boliger som skal kreves solgt til under enn markedspris og hvilken pris som
skal benyttes vurderes grundig. «Rimelig» kan for eksempel veere til kostpris, en
viss andel lavere pris enn gjennomsnittsprisen i omradet eller en annen ngkkel for
rabatt. Videre kan for eksempel krav om at 1 prosent av boligene i prosjekt med
flere enn 100 boliger skal selges til vanskeligstilte, kunne skape uheldige terskel-
feller. | overnevnte eksempler vil for eksempel utbygger ha insentiv til a tilpasse

seg slik at prosjekt aldri overstiger 100 boliger. Kravet kan alternativt for eksempel
veere en andel av totalt boareal i prosjektet, men det vil skape tilsvarende utford-
ringer med terskelverdier.

Tiltaket vil kunne gi kommunene gkt fleksibilitet ved at de far flere verktay i sitt
boligsosiale arbeid. Med dette verktgyet vil kommunene i starre grad settes i stand
til & sikre boligbygging som dekker ulike behov ogsa for lavinntektsgrupper.

Tiltaket vil kunne gi et starre og mer variert tilbud av boliger som husholdninger
med lav inntekt har rad til. Noen trenger barnevennlige omgivelser og mange
soverom, andre trenger enkle boliger som krever lite vedlikehold og har god til-
knytning til kollektivtransport.

| tillegg vil tiltaket kunne bidra til at lavinntektshusholdninger bor mer spredt, og i
mindre grad i blokker og boligfelt der alle andre ogsa har lav inntekt. Dette er viktig
for @ unnga opphopning av levekarsutfordringer, som kan virke negativt forster-
kende for de som bor der. Spredt bosetting er ogsa viktig for integrering.

Tiltaket vil ha administrative kostnader knyttet til & velge ut hvilke husholdninger
som skal fa mulighet til & kjgpe boligene til rabattert pris, som alle andre behovs-
prevde tiltak. For enkelthets skyld, kan imidlertid eksisterende ordninger brukes til
a vurdere hvem som skal fa kjgpe disse boligene. For eksempel kan én av grup-
pene som vil kvalifisere som kjgpere vaere de som far startlan.

Dette tiltaket forutsetter endringer i regelverket for utbygging, og star dermed over-
for relativt store juridiske barrierer. | loven stilles det allerede krav om for eksempel
utearealer og lekeplasser i utbyggingsprosjekter, og pa tilsvarende mate kan det
stilles krav om arealer til boliger for husholdninger med lav inntekt.

Bestemmelser i kommuneplaner er offentlig informasjon. Det kan tenkes at noen
kjgpere eller leietakere er skeptiske til & bo i prosjekter hvor det er kjent at det vil
veere kjgpere med lav inntekt. Erfaringsmessig mgter mange kommuner store na-
boprotester nar de skal etablere boliger til husholdninger med lav inntekt nar det
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gjelder utleieboliger, spesielt nar det er snakk om samlokalisering (Meld. St. 17
(2012-2013), 2013). Dette har i noen tilfeller stoppet prosjekter helt. Trolig vil noen
av de samme utfordringene gjelde for eide boliger for lavinntektsgrupper.

Gitt at informasjon om dette slar uheldig ut, vil effekten veere mindre jo lavere andel
i hvert prosjekt og flere prosjekter med et slik palegg. Dersom alle nye boligpro-
sjekter i en kommune hadde hatt en liten andel boliger til lavinntektskjgpere, vil
konsekvensen vaere mindre, og eventuell konkurransevridning unngas.

Dersom tiltaket medferer at de aktuelle boligene blir mindre attraktive, vil de kunne
fa lavere boligpriser, som isolert sett er positivt for grupper som har darlig beta-
lingsevne i boligmarkedet. Dersom tiltaket benyttes i mange nyboligprosjekter i en
kommune vil ogsa en slik priseffekt trolig vil bli begrenset.

A endre krav knyttet til utbyggingsprosjekter vil ikke ha noen budsjettmessige kon-
sekvenser for offentlige budsjetter. For boligutbyggere vil imidlertid en slik regule-
ring innebaere en gkonomisk ulempe da de for & fa muligheten til & gjennomfare
et utbyggingsprosjekt er ngdt til 8 pata seg kostnaden ved a tilby en andel boliger
rimeligere enn markedspris. Isolert sett vil dette redusere utbyggers insentiv til a
igangsette nye prosjekt. Noe av kostnaden vil imidlertid overfgres til husholdning-
ene som ikke har lav inntekt, og kjgper andre enheter.

For det offentlige pafgres det ikke en direkte gkonomisk risiko, i form av for ek-
sempel mislighold pa et 1an, men det oppstar en risiko knyttet til at tilbudet av nye
boliger begrenses. Sistnevnte avhenger av i hvor stor grad utbygger har mulighet
til & overfgre sin ulempe pa kjgpere av ordinzere boliger.

Sannsynligvis vil ulempen for utbygger i noen grad variere med hvorvidt det er en
hay ettersparsel etter boliger i det aktuelle markedet, eller om absorbsjonsevnen
er svakere og fremtidig salg mer usikkert.

| markeder med hgy boligettersparsel, vil det veere et tap for utvikleren ikke &
kunne selge alle boligene til markedspris. At en andel av boligene skal vaere for

lavinntektskjgpere, skaper mindre fleksibilitet for utvikleren. Dersom inntektstapet
ved & selge noen leiligheter rimeligere enn de ellers ville gjort dekkes inn ved a
gke prisene pa de gvrige boligene, vil utbygger fa lavere salgsinntekter. Szerlig i
perioder med hgyt salg og hay prisstigning vil kravene om a selge en andel til
lavere pris enn markedspris veere negativt for utbygger.

Figur 4.2 illustrerer konsekvensen av a innfare et krav om salg av en gitt mengde
boliger til en satt pris, for a fa muligheten til & gjennomfere et utbyggingsprosjekt.

Figur 4.2 Konsekvensen av krav om salg av boliger for husholdninger med lav inn-
tekt til lavere enn markedspris
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Punktet x representerer minimumskravet om salg av boliger til en regulert pris til
husholdninger med lav inntekt. Nar x boliger er solgt til husholdninger med lav
inntekt, kan resterende boliger selges til gvrige deler av befolkningen.

Ideelt skal prisen settes slik at lavinntektshusholdningenes ettersparselskurve tref-
fer kravet om omsatte boliger, x. | figur 4.2 er ettersperselen delt inn i en kurve for
dem med lav inntekt, og en for den gvrige befolkningen.

Som fglge av en lavere pris pa en andel av boligene, vil utbygger kompensere med
hgyere pris pa de resterende. Dette vises gjennom en brattere tilbudskurve. Hvor
mye prisen gker for den gvrige befolkningen avhenger av hvor bratt helning til-
buds- og etterspgrselskurven har.8

Etterspgrselskurven for den gvrige befolkningen vil treffe den nye brattere tilbuds-
kurven (som fglge av kravene) pa et punkt som tilsier en hgyere pris. Figur 4.2
illustrerer at en relativt stor prisreduksjon for en liten del av de omsatte boligene vil
fare til en noe hayere pris for de resterende boligene og et noe mindre omsatt
kvantum totalt.

En mulighet for & redusere utbyggers ulempe, og dermed forhindre et fall i antall
omsatte nye boliger, er at Husbanken gar inn med gkonomisk stette for 8 kompen-
sere utbygger for salg av boliger til en lavere pris til husholdninger med lav inntekt.

Hvis kravet implementeres sammen med for eksempel tilskudd til utbyggere, slik
at det ikke medfarer reduserte inntekter for utbygger, kan det bidra til gkt samlet
boligbygging. Husbankens rolle ved denne type tiltak drgftes i kapittel 5.3.

8 Helningen varierer med faktorer som for eksempel alternative muligheter pa boligmarkedet for husholdningene (leie,
bruke boliger og andre utbyggingsprosjekter), konkurrenter for utbyggere og den makrogkonomiske situasjonen.
9 Leilighetsfordeling i reguleringssaker — Orientering om endring av praksis — Byradssak 12 01.02.2007

4.3 Lettelse i leilighetsnormen kan bidra til at det bygges flere boliger med la-
vere enhetspris

Leilighetsnormen i Oslo ble innfart i 2007 og justert i 2013, og regulerer stgrrelsen
pa nye boliger i deler av Oslo.® Normen tar utgangspunkt i et gnske om a sikre et
variert tilbud av leiligheter av ulik stgrrelse i omrader hvor det i stor grad blir bygget
sma leiligheter.

Variert tilbud av leiligheter skal fgre til en variert befolkningssammensetning, hvor
ogsa barnefamilier kan finne attraktive leiligheter. Det siste sgkes oppnadd gjen-
nom en nedre grense for andelen store boliger.

Falgende er en kortfattet oversikt over normen som gjelder i dag:1°

Virkeomrade: Gamle Oslo, Sagene, Griinerlgkka, og St. Hanshaugen, samt
Nydalen i Nordre Aker bydel

Maksimalt 35 prosent leiligheter pa 35 — 50 kvadratmeter

Minst 40 prosent leiligheter over 80 kvadratmeter, hvorav inntil 20 prosent kan
bygges som kombinasjonsbolig med utleieenhet pa omtrent 20 kvadratmeter
Resten (0 — 60 prosent) er leiligheter pa 50 — 80 kvadratmeter

En analyse gjennomfart av SJA for Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) med
data fra Ambita i 2022 indikerer at leilighetsnormen, i trdd med formalet, har bidratt
til & redusere andelen boliger under 35 kvadratmeter og gkt andelen store boliger
over 80 kvadratmeter.!! Det ser imidlertid ut til at den har hatt en smitteeffekt ogsa
utenfor de omfattede bydelene, ettersom bygging av boliger under 35 kvm har
stoppet opp ogsa der.

10 Infoark - Norm for leilighetsfordeling (leilighetsnormen) — Plan og bygningsetaten
" Klikk her for & lese mer om undersgkelsen.
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Hoye boligpriser vil isolert sett gjgre det vanskeligere, seerlig for lavinntektshus-
holdninger, & etablere seg i sentrum. Leilighetsnormen kan bidra til & forsterke
dette ved at det blir feerre sma boliger med lavere enhetspris. Selv om det bygges
en stgrre andel familievennlige boliger, vil det haye boligprisnivaet i Oslo vaere en
utfordring, seerlig for lavinntektsfamilier og enslige.

Et forslag om & avvikle leilighetsnormen ble nylig nedstemt i bystyret. Justeringer
kan likevel vurderes, samt tiltak for & motvirke smittevirkninger til ikke-omfattede
bydeler. En lettelse i leilighetsnormen, for eksempel ved at den nedre grensen ble
redusert fra 35 kvm til 30 eller 25 kvm kan bidra til bygging av flere boliger med
lavere pris. Med en slik justering vil det bli 1) bygget flere boliger pa samme areal
og 2) tilgjengeliggjort mindre boliger som har lavere enhetspris.

Ettersom normen ser ut til & ha hatt effekt ogsa utenfor sentrumsbydelene, kunne
en lettelse tenkes a bidra til at det blir bygget flere boliger med lavere enhetspris
ogsa ellers i byen.

| tillegg til leilighetsnormen, er det andre reguleringer som pavirker markedet for
husholdninger med lav inntekt. For eksempel stiller byggeteknisk forskrift strenge
krav til arkitektur, universell utforming og lignende, og denne type krav driver opp
byggekostnadene. Med gkte byggekostnader vil ogsa nyboligprisene gke, og det
blir mer utfordrende for dem med lav inntekt & eie egen bolig. Et annet eksempel
pa regulering som driver opp boligprisene ved a begrense boligtilbudet, er lang
behandlingstid pa utbyggingsseknader i kommunene.
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5 Tiltak som stimulerer til boligbygging kan bidra til at flere med lav inntekt kan eie bolig

Flere tiltak kan brukes for & gke tilgangen pa boliger, enten generelt eller boliger
bygget for husholdninger med lav inntekt. Med tiltak som treffer tilbudssiden menes
titak som er rettet mot utbyggere, med formal om a stimulere boligbygging. Alt
annet likt, vil gkt tilbud av boliger bidra til reduserte boligpriser, som videre gjar det
enklere a komme inn pa boligmarkedet.

| dette kapittelet dreftes ferst hvordan denne type tiltak pavirker omsetningen av
boliger prinsipielt, deretter gjennomgas eksisterende tiltak for & gke eierandelen
blant dem med lav inntekt. Avslutningsvis presenteres nye tiltak som kan gke bo-
ligtilbudet.

5.1 Tilskudd, Ian og garantier kan gke tilbudet av boliger

Tilskudd, lan og garantier til utbyggere er alle tiltak som kan stimulere til boligbyg-
ging.'? Ved a gjere det mulig for utbyggere a bygge flere boliger, til gitte boligpriser,
far vi et skift nedover i tilbudskurven for boliger. Sammenliknet med markedssitua-
sjonen, uten tiltak (hverken til utbyggere (tilbydere) eller husholdninger (etterspar-
rere)), far vi dermed en likevekt med flere omsatte boliger til en lavere pris for
kjgper, alt annet likt.'3

Figur 5.1 illustrerer skift i tilbudskurven som felge av hhv. tilskudd og lan/garanti.
Mens antall omsatte boliger gker i begge tilfeller, vil tilskudd ha litt andre virkninger
enn lan eller garanti.

Ved & gi utbygger et tilskudd i form av en subsidie per bygde enhet, vil fglgelig
kostnaden per enhet falle for utbygger. Dette gir et skift i tilbudskurven nedover,
og vi far en ny likevekt med hgyere omsetning av boliger, til en lavere pris for
kjgper. Med en subsidie vil imidlertid prisen utbygger far per solgte enhet, veere
hayere enn den opprinnelige markedsprisen. Avstanden mellom prisen kjgper be-
taler og utbygger/selger mottar, er den myndighetsfinansierte subsidien.

"2 Tiltak som kan stimulere til boligbygging, seerlig i lavkonjunktur, draftes for evrig i detalj av Erling Reed Larsen og
Samfunnsgkonomisk analyse AS i et eget notat til Husbanken.

Figur 5.1 Konsekvensen av tiltak som stimulerer til boligbygging
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Uten andre forskjeller mellom privat og statlig 1an til utbygger, enn at staten kan
godta lavere sikkerhet, vil ikke lan til utbyggere utgjere en kostnad sa sant ikke
utbygger misligholder lanet. Det er mulig a utforme statlige laneordninger med
gunstigere rente enn de private bankenes utlansrente. Da vil rentedifferansen ut-
gjore stotteelementet. For eksempelets skyld, drefter vi her kun en ordning hvor
staten gir lan til utbyggere som pa sgknadstidspunktet ikke far finansiering i det

'3 Dette gjelder for alle tidligere markedssituasjoner, men vi har her
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private lanemarkedet. | dette tilfellet er det kun tapsavsetning til misligholdte lan
som utgjer en kostnad for staten.

Banker (eller andre kreditorer) krever som regel at en betydelig andel av boligene
i et byggeprosjekt allerede er solgt for at de skal innvilge Ian til utbygger. Uten
finansiering vil ikke utbygger kunne starte utbyggingen. Mangel pa privat lanefi-
nansiering vil dermed kunne forsinke oppstarten av et byggeprosjekt.

Bygging av flere boliger bidrar til lavere boligpriser. Flere, og rimeligere boliger, vil
bidra til & fa flere inn pa boligmarkedet. Boligbyggingen stopper imidlertid opp hvis
utbyggere ikke far finansiering til & starte byggingen fordi de ikke far solgt den
andelen av prosjektet bankene krever for a innvilge lan. Et tiltak kan dermed veere
at staten gir lan til utbygger, uten krav til forhandssalg.

Et annet tiltak for & sikre boligbygging kan veere at staten garanterer for salg. Ek-
sempelvis kan staten garanterer at de vil kjgpe eventuelle usolgte enheter i et pro-
sjekt ved ferdigstillelse. Med en slik garanti kan utbygger fa finansiering til igang-
settelse, samt bedre tid til & selge boligene i prosjektet.

Bade tilskudd og lan er i dag en del av Husbankens virkemiddelportefglje. Oss
bekjent er ikke garanti en ordning som tilbys utbyggere i dag. Det eksisterer imid-
lertid slike garantiordninger for norske eksportgrer.'# Dette kan brukes som inspi-
rasjon til utforming av en garanti til boligutbyggere.

5.2  Eksisterende tiltak

Utbyggere, borettslag, boligbyggelag, studentskipnader og boligstiftelser kan sgke
finansiering fra Husbanken til & bygge eller oppgradere boliger, studentboliger og
til & skaffe utleieboliger til vanskeligstilte. Vi vil i det fglgende gi en kort oversikt
over Husbankens tilskudds- og laneordninger rettet mot tilbudssiden.

4 Se bl.a. beskrivelse av Eksfins byggelansgaranti her: https://www.eksfin.no/no/produkter/byggelansgaranti/

5.2.1 Husbankens laneordninger til byggebransjen
Lan fra Husbanken skal veere et supplement til private kredittinstitusjoner. Hus-
banken gir felgende lan til aktarer pa tilbudssiden i boligmarkedet:

Lan til utleieboliger: Skal bidra til flere egnede utleieboliger for vanskeligstilte
pa boligmarkedet.

Lan til boligkvalitet: Skal bidra til enten flere miljgvennlige boliger, eller boliger
med bedre tilgjengelighet enn det som eller ville blitt bygget.

Lan til studentboliger: Skal bidra til rimelig og forutsigbart botilbud for studen-
ter.

Med «bedre tilgjengelighet» (under lan til boligkvalitet) menes lan til livslgpsboli-
ger, som er lagt til rette for at eier kan bo der gjennom hele livsigpet (universelt
utformet).

Av de tre laneordningene, er lan til boligkvalitet den sterste, malt i samlet tilsagn
om lan. Det er per 22. mars 2023 innvilget 1,2 mrd. kroner i lan til boligkvalitet,
mens det er innvilget Ian til studentboliger og utleieboliger pa hhv. 40,3 og 223,0
mill. kroner.

Lan til utleie- og studentboliger vil ikke direkte hjelpe lavinntektshusholdninger til a
eie egen bolig. Tilfarsel av flere boliger for enkelte grupper (studenter og vanske-
ligstilte som ikke vil eller evner & eie egen bolig) vil likevel kunne tenkes & frigjere
utleieboliger som vil bli solgt eller kan innga i leie til eie-ordninger.

5.2.2 Husbankens tilskudd til byggebransjen

Det finnes tilskuddsordninger som stetter ulike typer prosjekt som alle har som
overordnet mal a bidra til at flere husholdninger med lav inntekt kan eie bolig. Dette
inkluderer tilskudd til bustadstiltak.'®

5 Klikk her for & lese mer om tilskuddet.
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Fram til 2023 har Husbanken gitt tilskudd til kommuner, virksomheter og andre
med prosjekter hvor formalet er & utvikle og teste nye boligmodeller for vanskelig-
stilte pa boligmarkedet med andre boligbehov enn det som dekkes av en tradisjo-
nell leie- eller eierbolig. Tilskuddet skulle bidra til utprgving av nye boligmodeller
for vanskeligstilte pa boligmarkedet med seerskilte boligbehov, og legge til rette for
forsgk som bidrar til et sterre mangfold av botilbud.

Tilskudd til utleieboliger ble ogsa avviklet fra 2023. Tilskuddet ble tildelt kommuner,
selskaper og andre som leide ut boliger til vanskeligstilte. Boligene som fikk til-
skudd, matte veere disponert av kommunen eller statlige helseforetak.

Husbanken forvalter tilskudd til studentboliger for Kunnskapsdepartementet. Lan
til studentboliger (nevnt over) kan som hovedregel bare gis til prosjekter som alle-
rede har fatt innvilget tilskudd til studentboliger. Lan og tilskudd til studentboliger
er det derfor kun Studentsamskipnaden og Studentboligstiftelsen som kan fa.

5.3 Nyetiltak

Etter avviklingen av tilskudd til forsgk med nye modeller og tilskudd til utleieboliger
har Husbanken i praksis bare lan a tilby bransjeakterer.'® | det falgende beskriver
vi tre tiltak som kan bidra til & gke tilbudet av boliger.

5.3.1 Salgsgaranti til utbygger

Gjennom en salgsgarantiordning kan Husbanken eller kommunen garantere a
kjgpe boliger hvis de ikke blir solgt, med mal om a redusere utbyggers risiko for a
bygge nye boliger. | tilfeller hvor boligbyggingen stopper opp fordi utbygger ikke
far finansiering fra private kredittinstitusjoner fordi de ikke har solgt tilstrekkelig stor
andel av prosjektet, vil en statlig salgsgaranti kunne sikre finansiering og dermed

"6 Tilskudd til studentboliger falger av Ian til studentboliger.
7 En slik situasjon dreftes i mer detalj av Erling Rged Larsen og Samfunnsgkonomisk analyse AS i et eget notat til
Husbanken.

igangsettelse. Det gir ogsa utbygger/selger mer tid til & selge boligene, mens byg-
gingen pagar.

Salgsgarantien utgjgr kun en kostnad for staten i de tilfellene hvor det gjenstar
usolgte enheter ved ferdigstillelse. Det gir til gjengjeld det offentlige tilgang pa bo-
liger som kan innga i deres utleieportefglje eller i en leie til eie-ordning. Det offent-
lige star for gvrig fritt til & selge boligene nar det er @nskelig, og disponerer dermed
eventuell gevinst av salget.

SJA har i et tidligere prosjekt foreslatt at det offentlige kan garantere salg til en
avtalt pris i omrader hvor det bygges lite boliger pa grunn av lave boligpriser (SJA,
2020). Forslaget i SGA (2020) er senere blitt utdypet og operasjonalisert i egne
notater til Husbanken.

Med garantiordningen vi foreslar her, ma ogsa utbygger og det offentlige (f.eks.
Husbanken eller kommunen) finne en modell for hvilken pris som skal legges il
grunn i de tilfellene garantien ma utlases. En modell for prissetting ma ta innover
seg sakalt moralsk risiko. Eksempler pa dette kan vaere at utbygger/selger ikke har
de samme insentivene til & etterstrebe salg til private kjgpere nar de vet at de
uansett er garantert salg ved ferdigstillelse.

Formalet med salgsgarantien til utbyggere er a framskynde eller realisere utbyg-
ging av boliger i tider hvor konjunktursituasjonen gjer at utbygger ikke far solgt
tilstrekkelig stor andel av prosjektet til & fa privat finansiering.'”

5.3.2 Subsidiering av boligbygging
Den enkleste subsidieringen av boligbygging er trolig a gi utbyggere et tilskudd per
igangsatte bolig; jo mer de bygger, jo mer stgtte far de. Gitt at tilskudd er en ga-
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rantert utgift for staten, er tilsagnsbelgpene ofte lavere, sammenliknet med for ek-
sempel lan (hvor formalet er at det skal tilbakebetales).

Tilskudd til boligbygging kan imidlertid tenkes brukt i kombinasjon med makspris
pa boliger solgt til lavinntektshusholdninger, eller i kombinasjon med et krav om en
viss andel bolig rettet mot husholdninger med lav inntekt. Disse tiltakene draftes i
kapittel 4.

5.3.3 Statlig eid boligbyggeselskap

Et statlig eid boligbyggeselskap kan sikre tilbud av boliger, der hvor behovet vur-
deres som starst. Boligene, alle eller en viss andel, kan selges til en pris som er
innenfor lavinntektshusholdningers laneevne. Det er ogséa mulig a tenke seg at
deler av boligene inngéar i en leie til eie-ordning.

Det statlige boligbyggeselskapet kan tenkes helt eller delvis selvfinansierende.
Med det menes at det far en statlig egenkapitalfinansiering ved etablering, men at
selskapet etter det ma finansiere videre boligbygging gjennom avkastning pa sine
investeringer.

Alternativt kan staten dekke selskapets arlige driftskostnader, mens selve bolig-
byggingen ma veere selvfinansierende. Hvis formalet med boligbyggeselskapet er
a tilby rimeligere boliger til lavinntektshusholdninger, kan det bli behov for arlige
bevilgninger til boliginvesteringer ogsa.

Vurderingen av hvem som kvalifiserer til & kjgpe boliger oppfart av det statlig eide
boligbyggeselskapet kan tenkes koblet pa andre sgknadsordninger, som kommu-
nens behandling av startldnsgknader. Det kan tenkes at en forutsetning for kjop
ma veere at husholdningen kvalifiserer til startlan.
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6  For stgrst effekt bgr tiltak rettes mot bade husholdninger med lav inntekt og utbyggere

| dette kapittelet vil vi oppsummere tiltakene som kan benyttes for a sikre at flere
med lav inntekt far mulighet til & eie egen bolig.

Tiltakene kan overordnet deles inn i tiltak rettet direkte mot & bedre den gkono-
miske situasjonen til husholdningene, og dermed deres etterspgrsel etter boliger,
og tiltak som gker tilgangen pa boliger gjennom a rettes mot utbyggere.

Tabell 6.1 Vurdering av konsekvensen av tiltak som kan gke muligheten til & eie bolig for husholdninger med lav inntekt pa utvalgte faktorer. Vurderingen gar fra * til

liten eller ingen grad innebaerer nevnte konsekvens.

Tabell 6.1 under oppsummerer tiltak som gjennomgas i dette kapittelet. Oppsum-
meringen inkluderer en vurdering av hvorvidt tiltak vil innebaere juridiske barrierer
knyttet til utvidelse eller innfgring, omfanget av tiltakets budsjettmessige og admi-
nistrative kostnader og risikoelementer som péaferes det offentlige. %% % indikerer
at tiltaket i stor grad innebaerer nevnte konsekvens, mens % indikerer at tiltaket i

% % %, hvor % indikerer at tiltaket i liten eller ingen grad innebaerer nevnte konsekvens og %% % indikerer at tiltaket i stor grad innebaerer nevnte konsekvens.

Budsjettmessige

Administrative

Tiltakstype Tiltak Malgruppe Status Juridiske barrierer Kostnader Kostnader Budsjettmessig risiko
Lan

Startlan Husholdninger Eksisterer * * * k * *

Rente- og avdragsfrie 1an Husholdninger Eksisterer * * & * ok ok

Tiltak i den tredje boligsektor Husholdninger Eksisterer * Kk * >k k *

Lan til byggebransjen Utbyggere Eksisterer * * * % %k *
Tilskudd

Spareinsentivordning Husholdninger Nytt * * * %k k * *

Tilskudd til etablering Husholdninger Eksisterer * Sk k * *

Tilskudd til utbyggere Utbyggere Eksisterer * * &k * k *
Skattefradrag for leieutgifter

Til alle Husholdninger Nytt 2.8.6 .4 * &k * *

Til de med lav inntekt Husholdninger Nytt * kX * % * k *
Garantiordning

Egenkapitalgaranti Husholdninger Nytt * Kk * * *

Salgsgarantiordning Utbyggere Nytt * * * * % % %k *k
Regulering

Prisregulerte boliger Husholdninger Nytt * Kk * * *

Krav om andel lavinntektsboliger Utbyggere Nytt * %k k * * *

Leilighetsnorm Utbyggere Nytt * % * * *
Eierskap

| Statlig eid boligbyggeselskap Husholdninger Nytt * * % * k *

Note: Med juridiske barrierer menes hvorvidt tiltak vil medfgre endringer i regelverk. Med budsjettmessige kostnader menes hvorvidt tiltak vil medfgre direkte offentlige utgifter og dermed vil kreve en
(politisk) prioritering. Med administrative kostnader menes hvorvidt tiltak vil fgre med seg kostnader i form av for eksempel mer saksbehandlingstid eller andre administrative kostnader. Med risikoele-
menter menes hvorvidt kommunen pafgres en hgyere budsjettmessig risiko ved a ta i bruk tiltaket.
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Oversikten over tiltak er for det farste ment & gi informasjon om hvilke muligheter
som ligger innenfor dagens boligsosiale politikk. For det andre gjennomgas det
noen nye tiltak som innebeerer juridiske barrierer, eller barrierer knyttet til budsjett
og administrative kostnader.

Med juridiske barrierer menes hvorvidt tiltak vil medfere endringer i regelverk, og
bli gjenstand for administrativ behandling i Finansdepartementet og politisk be-
handling i Regjering og Stortinget.

Med administrative kostnader menes hvorvidt tiltak vil fare med seg kostnader i
form av for eksempel mer saksbehandlingstid eller andre administrative kostnader.
Disse kostnadene er typisk knyttet til a velge ut husholdninger eller utbyggere som
skal ta del i tiltaket eller samarbeid mellom ulike aktarer.

Med budsjettmessige kostnader menes hvorvidt tiltak vil medfgre direkte offentlige
utgifter og dermed vil kreve en (politisk) prioritering. For eksempel vil tilskudd vaere
en direkte utgift for det offentlige, og dermed potensielt ha stor budsjettmessig
kostnad (avhengig av stgrrelsen pa tilskuddet), mens et lan som tilbakebetales pa
sikt ikke vil ha noen budsjettmessige konsekvenser med mindre lanet misligholdes.

Med budsjettmessig risiko menes hvorvidt det offentlige paferes en hgyere gko-
nomisk risiko ved & ta i bruk tiltaket. For eksempel vil det ved utstedelse av lan
eller ved garantiordninger veere en risiko for at lantaker misligholder lanet og for
prisregulering av boliger er den en risiko for a forstyrre boligmarkedet negativt.

Oversikten skal ikke tolkes som anbefalte tiltak. Overordnet vurderer vi det som
mest hensiktsmessig a innfgre fa tiltak som fanger opp sa& mange som mulig av
malgruppen. Av tiltak som er rettet mot husholdningene direkte, er startlan og til-
skudd til etablering eksempler.

Det kan imidlertid veere at enkelte husholdninger med lav inntekt ikke oppnéar bo-
ligkjgep med dagens rammer for startlan og tilskudd. Var vurdering er i utgangs-
punktet at det er bedre a tilpasse disse tiltakene enn a etablere nye tiltak.

6.1 Tiltak rettet mot etterspgrselssiden

Under oppsummeres tiltakene rettet direkte mot husholdningene, og seerskilt juri-
diske barrierer, budsjettmessige og administrative kostnader og risiko som falger
av tiltakene.

Juridiske barrierer er stgrst ved innfgring av nye ordninger

Den juridiske konsekvensen av tiltakene avhenger i hovedsak om tiltaket innebae-
rer opprettelse av en helt ny ordning eller utvidelse av en ordning som krever lov-
endring. Overordnet krever opprettelse av nye tiltak som regel mer haring og pro-
sess enn endring av en eksisterende regel.

De ulike lanevariantene og tilskudd rettet mot husholdninger i tabell 6.1 innebzerer
i liten grad juridiske barrierer som fglge av at de allerede eksisterer, og derfor satt
til %. Vurderingen gjelder ogsa dersom disse ordningene utvides. Et unntak er den
foreslatte spareinsentivordningen, fordi dette er et nytt tiltak.

Nar det gjelder Igsninger i den tredje boligsektor (leie-til-eie og deleie) vurderer vi
de juridiske barrierene som noe hgyere, %%, da det ikke eksisterer et tydelig felles
rammeverk for disse tiltakene, og variasjonen er relativt stor pa tvers av kommu-
nene.

Tiltaket rettet dirkete mot husholdninger som i stgrst grad innebeerer juridiske end-
ringer, er skattefradrag for leieutgifter. Forslaget vil innebzere et helt nytt element i
skattesystemet og ma n@dvendigvis bli gjenstand for bred administrativ behandling
i Finansdepartementet og politisk behandling i Regjering og Stortinget. En slik end-
ring kan neppe gjennomfgres uten ogsa en vurdering av hvordan tiltaket pavirker
helheten i skattesystemet. Dagens skattesystem er imidlertid gjenstand for en hel-
hetlig giennomgang dette aret, som felge av utredningen fra det regjeringsopp-
nevnte Skatteutvalget (NOU 2022: 20, Et helhetlig skattesystem). Vurdering av
forslag til nye skatteendringer vil derfor veere lettere i 2023 enn normalt. Like fullt
er innfgring av et tiltak som skattefradrag for leieutgifter forbundet med relativt
store juridiske og politiske barrierer, og vurdert til s % %.
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De juridiske barrierene er relativt like enten tiltaket er skattefradrag for leieutgifter
for alle eller til husholdninger med lav inntekt. De budsjettmessige konsekvensene
vil imidlertid veere lavere om tiltaket avgrenses.

Budsjettmessige kostnader er stgrst for tilskuddsordninger

Nar det gjelder budsjettmessige kostnader knyttet til ettersparselstiltakene, vil til-
skudd, i alle sine varianter, innebaere en overfering fra det offentlige til hushold-
ninger. Det inkluderer ogsa det vi har omtalt som en spareinsentivordning, jf. ka-
pittel 3.3.1. Dermed vil tilskuddene i stgrre grad enn de gvrige etterspgrselsside-
tiltakene pavirke offentlige budsjetter. Dette er arsaken til at tilskuddene er markert
med %% % i tabell 6.1.

Innfgring av skattefradrag for leieutgifter vil ogsa ha stor budsjettmessig konse-
kvens, ***. Istedenfor a virke som en gkt kostnad for det offentlige, slik som
tilskudd, vil skattefradrag fungere som en redusert inntekt. Budsjettmessig virker
dette imidlertid likt. Sterrelsen pa virkningen vil avhenge av hvordan ordningen
avgrenses.

Lan, garanti og tiltak i den tredje boligsektor har mindre budsjettmessige kostna-
der. Lan fordi de tilbakebetales, og har dermed kun en midlertidig budsjettmessig
kostnad. Merk at rente- og avdragsfrie lan vil ha noe sterre kostnader fordi det
offentlige ikke far renteinntekt.

Tiltakene i den tredje boligsektor forenkler muligheten til & eie for husholdninger
med lav inntekt, men utgjar ikke ngdvendigvis en kostnad for offentlige budsjetter.
I noen tilfeller vil disse tiltakene gjennomfgres i kombinasjon med andre, som for
eksempel Startlan, og da vil de budsjettmessige konsekvensene tilsvare de som
pafere ved startlan.

Garanti har ikke direkte budsjettmessige kostnader fordi det i utgangspunktet ikke
innebeerer noen overfgrsel fra det offentlige, med mindre husholdningen mislighol-
der sine forpliktelser. Derfor vil det ved bade garantiordningen og lan matte settes
av midler til a dekke risiko for mislighold.

Administrative kostnader er lavest for skattefradrag

De administrative kostnadene knyttet til tiltakene som rettes mot etterspgrselssi-
den er i hovedsak knyttet til & velge ut hvem som skal fa innvilget lan, tilskudd eller
garanti. Kostnadene vurderes til %% for samtlige ettersparselssidetiltak i tabell 6.1,
med unntak av to.

For tiltakene i den tredje boligsektor vurderes de administrative kostnadene som
noe hgyere da denne ogsa forutsetter samarbeid med private aktarer. | tillegg til
at det typisk vil vaere kostnader knyttet til a velge ut husholdninger som skal ta del
i tiltakene. Derfor er det valgt * %% i tabell 6.1.

For skattefradraget for leieutgifter til alle, er de administrative kostnadene minimale
fordi det ikke er noen utvelgelsesprosess. Derfor er det valgt * i tabell 6.1.

Merk at omfanget av et tiltaks administrative kostnader ogsa avhenger av hvem
som star ansvarlig for a forvalte tiltaket, og om aktgren er rigget for & innta en slik
rolle. For eksempel vil det sannsynligvis oppsta store administrative kostnader der-
som Husbanken skal innta rollen som garantist for egenkapital, inkludert ansvar
for vurdering av hvem det skal stilles garanti for.

Det offentlige pafgres stgrst budsjettmessig risiko nar den fulle budsjettmessige
konsekvensen av et tiltak er usikker

Med risiko som pafares det offentlige ved et tiltak, menes i dette prosjektet i hvilken
grad tiltaket paferer det offentlige usikre budsjettmessige konsekvenser umiddel-
bart eller framover.

Fordi et tilskudd blir gitt til husholdninger uten en forventing om tilbakebetaling,
vurderes risiko knyttet til dette tiltaket som lav. Det skyldes ogsa at midlene som
avsettes til tilskudd typisk er bestemt for et &r om gangen, og det er ingen risiko
knyttet til at det uventet blir et stgrre budsjett til tilskudd. Derfor er det valgt % for
tilskudd i tabell 6.1.
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Et unntak er spareinsentivordningen vi presenterer i kapittel 3.3.1 fordi denne in-
nebeerer at det offentlige stiller med en tilsvarende mengde kroner som hushold-
ningen selv har spart opp. Det er usikkert hvor mange som vil sgke om & benytte
seg av tiltaket, og dermed ogsa hvor mye det offentlige ma utbetale for a tilsvare
husholdningenes sparing. Gitt denne usikkerheten er det valgt % for dette tiltaket
i tabell 6.1.

Risikoelementene knyttet til lanetiltakene er knyttet til mislighold som gjer at myn-
dighetene ikke far tilbakebetalt midlene, for eksempel fordi husholdningens inntekt
bortfaller. Det er derfor valgt % for Startlan i tabell 6.1. Fordi tiltakene i den tredje
boligsektor involverer mindre lan, som felge av at husholdningen ikke eier hele
boligen, vurderes risikoen som mindre, og % er valgt.

Det vurderes videre som noe hgyere risiko a tilby rente- og avdragsfrie lan, enn
vanlige Startlan, fordi husholdningens lan ikke blir mindre over tid. Dersom hus-
holdningene, av ulike grunner, blir ngdt til & selge er det offentliges mulighet til a
fa tilbakebetalt lanet i sterre grad pavirket av et eventuelt boligprisfall enn ved et
startlan. Det er derfor valgt * %% for rente- og avdragsfrie lan i tabell 6.1.

Nar det gjelder egenkapitalgarantiordningen beskrevet i kapittel 3.3.3 vurderes ri-
sikoen som tilsvarende som for lan. Risikoen er altsa at husholdningene mislighol-
der lanet, og at det offentlige blir stilt til ansvar for delen av lanet de star som garanti
for. Risikoen forsterkes ogsa her av et eventuelt boligprisfall som kan gjgre at det
offentliges forpliktelser ikke innfris ved salg av boligen, men det vurderes som lite
sannsynlig med et sa vesentlig prisfall. Det er derfor valgt %% for egenkapitalga-
rantiordningen i tabell 6.1.

6.2 Regulering av markedet for boliger

Under oppsummeres tiltakene rettet direkte mot husholdningene, og seerskilt juri-
diske barrierer, budsjettmessige og administrative kostnader og risiko som fglger
av tiltakene.

Store juridiske barrierer ved innfgring og endring av regulering

Ved innfering av ny regulering vil det alltid vaere relativt store juridiske barrierer.
Reguleringsendringer gjelder typisk for hele landet og krever dermed bred politisk
behandling i Regjering og Stortinget. Innfgring av et reguleringstiltak er forbundet
med relativt store juridiske og politiske barrierer, og vurdert til %% i tabell 6.1.

Det offentlige pafgres i utgangspunktet ikke administrative kostnader nar regule-
ringen er pa plass

Sett bort ifra de administrative kostnadene som er knyttet til utformingen av regu-
leringer, oppstar i liten grad denne type kostnader nar reguleringen er pa plass.
Derfor er de administrative kostnadene av reguleringstiltakene satt til % i tabell 6.1.

Merk at de lave administrative kostnadene forutsetter at vurderingen av hvem som
skal fa mulighet til & kjgpe bolig i utbyggingsprosjektene skjer gjennom objektive
ngkler. For eksempel knyttet til inntekt og formue i skattemeldingen. Eller giennom
vurderinger som er gjort i regi av andre tiltak, som for eksempel startlan.

Bade budsjettmessige kostnader og risiko er lave nar regelverket endres
Regelverksendringer dreier seg ikke om overfgringer fra det offentlige, og har der-
med ikke budsjettmessige kostnader som de gvrige tiltakene beskrevet i dette no-
tatet. Fordi det ikke er noen budsjettmessige kostnader, er det heller ikke en bud-
sjettmessig risiko. | tabell 6.1 er derfor de budsjettmessige kostnadene og risiko
av reguleringstiltakene satt til *.

Nar det gjelder administrative kostnader er ogsa kostnadene lave, nettopp fordi
regelverket skal forenkle ressursene som brukes pa a hjelpe husholdninger med
lav inntekt inn pa boligmarkedet.

6.3 Tiltak rettet mot tilbudssiden

Under oppsummeres tiltakene ment & bidra til gkt boligtilbud, og seerskilt juridiske
barrierer, budsjettmessige og administrative kostnader og risiko som fglger av til-
takene.
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Relativt fa juridiske barrierer

Det eksisterer allerede i dag statlige laneordninger rettet mot byggebransjen. Vi
vurderer derfor den juridiske barrieren ved eventuelle utvidelser av en eller flere
av disse ordningene, til eksempelvis a sikre igangsettelse av boligbygging i lav-
konjunktur som lav (*). Nar det gjelder innfgring av en salgsgarantiordning og
etablering av et statlig eid boligbyggeselskap anser vi de juridiske barrierene som
hhv. lave (%) og moderate ().

En statlig salgsgaranti til utbyggere kan eksempelvis ta utgangspunkt i rammever-
ket for Eksfins garantiordninger. Var vurdering er imidlertid at det er knyttet noen
juridiske barrierer til utformingen av modeller for hvordan boligene skal verdsettes
i de tilfellene staten ma utlgse garantien og kjape boligen.

Det eksisterer i dag en rekke statlige selskaper, bade hel- og deleide. Vi vurderer
derfor de juridiske barrierene for etablering av et slik selskap som lave.

Budsjettmessige kostnader avhenger delvis av utforming

Som nevnt over, er de budsjettmessige kostnadene storst for tilskuddordninger. A
subsidiere boligbygging kan bli svaert kostbart. Vi har derfor valgt %% % i tabell 6.1
for tilskudd til utbyggere.

En godt utformet salgsgarantiordning vil etter var vurdering kunne ha lave bud-
sjettmessige kostnader (k). For det fgrste utgjer en garanti kun en kostnad nar
den utlgses. Garantien utlgses, i dette tilfellet, kun nar staten ma innfri sin forplik-
telse om & kj@pe usolgte enheter i et byggeprosjekt. For & redusere den potensielle
kostanden, kan det tenkes en garantiordning hvor staten kun forplikter seg til &
kjgpe en viss andel av boligene som ikke er solgt (men tilstrekkelig andel til at
utbygger far finansiering i det private kredittmarkedet).

Vi har vurdert de budsjettmessige kostandene ved etablering av et statlig eid bo-
ligbyggeselskap som moderate (% %). Dette avhenger imidlertid av om selskapet
er tiltenkt & veere selvfinansierende eller ikke, herunder om staten dekker selska-
pets arlige driftskostnader.

Spknadsbaserte tiltak krever en viss administrasjon

Lane-, tilskudds- og garantiordninger rettet mot utbygger krever alle at utbyggere
soker stotte, og noen ma vurdere sgknadene. Vi har derfor valgt %% i tabell 6.1
for alle disse ordningene.

Vi har her ogsa vurdert de administrative kostnadene knyttet til et statlig eid bolig-
byggeselskap som moderate (% ). Dette tiltaket skiller seg fra de gvrige ved at
opprettelse av et nytt selskap, med alt det som fglger med av ansettelser mv.,
krever en del administrasjon. Videre ma selskapet administreres nar det forst er
opprettet. | tillegg kommer kostnader knyttet til behandling av hvem som kvalifise-
rer til & kjgpe boligene selskapet oppfgrer. Vi har over argumentert for at dette kan
ivaretas gjennom eksisterende sgknadslgsninger, som f.eks. kommunens be-
handling av startldnsgknader.

Moralsk risiko gir betydelig budsjettmessig risiko

Byggelan utgjer i de fleste tilfeller ingen eller lave kostnader for myndighetene.
Hvis utbygger imidlertid misligholder lanet kan det utgjare et betydelig tap, som
staten ma bokfgre, det aktuelle budsjettaret. Vi har derfor valgt %% i tabell 6.1
for utlan til byggebransjen. | motsetning til en husholdning, har ogsa en virksomhet
starre mulighet til & si ifra seg sitt ansvar for et 1an gjennom & ga konkurs, slik at
risikoen for mislighold vurderes som starre.

Med tilsvarende argumentasjon har vi valgt * %% for en salgsgarantiordning. Det
er usikkert om den ma utlgses eller ikke. | tillegg kommer muligheten for at utbyg-
ger/selger ikke opprettholder sin del av avtalen (etterstreber salg). Dette gker usik-
kerheten knyttet til om garantien vil matte utlgses i framtiden.

Nar det statlige eide boligbyggeselskapet fgrst er opprettet, og hvem som dekker
hvilke kostnader er bestemt, vurderer vi den budsjettmessige risikoen knyttet til
dette tiltaket som lav ().
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6.4 Sammen har tiltak ene stgrre effekt

6.5 Andre tiltak vil kunne pavirke situasjonen til husholdninger med lav inntekt

Sa lenge tiltakene som rettes mot husholdningene som ettersper boliger ikke med-
forer at det bygges flere boliger, vil det & sikre at en husholdning som ellers ikke
ville kunnet det, far kjapt en bolig, fortrenge de som i et vanlig marked kunne kjapt
boligen. Med andre ord fortrenges sannsynligvis en husholdning med noe hayere
inntekt. Dette innebaerer at utfordringen knyttet til & eie egen bolig forskyves «opp-
over» i inntektshierarkiet.

Samtidig bidrar trolig tiltakene til at flere boliger bygges over tid, som illustrert i
figur 3.1. Likevel er det kreative Igsninger innen leie-til-eie-rammeverket og sam-
arbeid mellom kommuner og utbyggere som sannsynligvis har starst pavirkning
pa antallet boliger. Fordi leie-til-eie og deleie ogsa har mindre budsjettmessige
konsekvenser for det offentlige, vurderes denne type tiltak som sveert gunstig.

Leie-til-eie-lgsninger i regi av kommunen gir sannsynligvis husstanden starst mu-
ligheter til & spare opp egenkapital og settes i stand til & kjgpe boligen pa sikt. |
den grad kommunene kan bruke leie-til-eie-lgsninger til & gke antallet boliger,
eventuelt gjiennom gode samarbeid med private aktgrer, og samtidig gi flere en
boligkarriere, kan leie-til-eie veere et effektivt tiltak, spesielt nar det ses i sammen-
heng med andre virkemidler som startlan. Det er en del kommuner som i dag ikke
bruker leie-til-eie, og dermed har et uutnyttet virkemiddel for & kunne hjelpe flere
inn i eiet bolig.

| tillegg til tiltak som har til hensikt & gke boligtilgangen for husholdninger med lav
inntekt gjennom & gke tilbudet av eller ettersperselen etter egnede boliger, er det
andre tiltak som pavirker omsetningen av boliger til husholdningene.

For eksempel er det foreslatt i boligskatteutvalget a skattlegge utleieinntekt i egen
bolig, pa lik linje med annen utleieinntekt. Konsekvensen av dette vil veere redusert
insentiv til a leie ut egen bolig, og dermed et redusert tilbud av denne type utleie-
boliger. Dersom faerre boligeiere velger a leie ut del av egen bolig, vil det i stort
kunne fare til en boligmangel og hayere pris pa boliger av mindre stgrrelse. Dette
vil vanskeliggjgre situasjonen til husholdninger med lav inntekt.

Et annet eksempel er den foreslatte fordelsbeskatningen pa bolig. Alt annet likt, vil
en slik skatt gjgre det dyrere & ha sterre (dyrere) bolig. Dette vil trolig fere til at
enkelte velger & flytte til en mindre, og rimeligere, bolig. Da kan sterre boliger fri-
gjeres, som er mer egnet for f.eks. barnefamilier, som dermed frigjgr den boligen
de bor i. For at dette skal vaere mulig ma det imidlertid sikres et tilbud for de som
gnsker a flytte til en mindre bolig. | mange tilfeller vil det vaere eldre enslige dette
kan vaere aktuelt for. Skissert effekt fordrer i sa fall bygging av flere egnende se-
niorboliger.
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