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Sammendrag

Malet med denne utredningen har vert a finne ut hvordan unge boligkjgpere handterer det nye
egenkapitalkravet pa 15 %. Media har skrevet veldig mye om nettopp egenkapitalkravet, men

det har ikke tidligere vert noe searlig forskning pa dette emnet, og det var derfor bade leererikt
og nyttig & skrive denne utredningen.

For & undersgke dette fenomenet grundigere har jeg fatt informasjon fra Finanstilsynet, Finans
Norge (FNO)*, Husbanken og andre relevante sgkekilder. For & fa svar pa det jeg ville,
gjennomfgrte jeg en tverrsnittstudie der jeg laget et sparreskjema som jeg delte ut i
forskjellige banker og meglerfirma. Siden det var vanskelig a fa tak i nok respondenter pa
grunn av kort tidsfrist, delte jeg ogsa ut spgrreskjemaet pa Facebook der responsraten var

hayere.

Resultatene fra sparreundersgkelsen viste at eksperter bade har hatt rett og feil i sine
uttalelser. En stor del av dagens unge far mye hjelp fra foreldre, bade i form av gaver og
kausjon, noe som er med pa & understreke FNOs bekymring for klasseskille. Startlan fra
Husbanken er ogsa ofte benyttet av de som ikke har nok egenkapital, selv om dette gar imot
Finanstilsynets retningslinjer. Andre uttalelser fra media, som imidlertid viste seg a vare
grunnlgse, er bekymringen for at unge bruker forbrukslan for a skaffe egenkapital. Ytterligere
interessante saker, som ble avdekket av utredningen, er at det er motstridende retningslinjer

fra Finanstilsynet og Husbanken, noe som gjar at effekten av egenkapitalkravet blir svekket.

Implikasjoner fra studiet er at en ser det er behov for avklaringer mellom Husbanken og
Finanstilsynet. Det er ikke lett for banker og forbrukere & forholde seg til egenkapitalkravet
nar to store institusjoner gar ut med motstridende retningslinjer. Bortsett fra dette er videre rad

for forbrukerne a fortsette a spare, fordi egenkapitalkravet forsvinner nok ikke med det farste.

! Tidligere Finansnaeringens Fellesorganisasjon, som skiftet navn i 2013 og ble slatt sammen med
Finansnaeringens Arbeidsgiverforening (Finans Norge, [s.a.]).



Forord

Den foreliggende utredningen er skrevet som et avsluttende ledd i sivilakonomutdannelsen

ved Universitetet i Agder.

Formalet med utredningen har veert a fa frem hvordan unge handterer egenkapitalkravet pa 15
%, ved Kkjap av bolig. Jeg valgte denne problemstillingen fordi den er veldig aktuell i dagens

samfunn og ikke minst fordi den er interessant med tanke pa hvor jeg er i livet akkurat na.

Prosessen har vert lang, med periodevis mye venting pa innhenting av data og omskriving av
setninger, men samtidig veldig leererik og interessant. Veilederen min, professor Ellen Katrine
Nyhus, har veert en god stattespiller og bidratt med kunnskap og tips til oppgaven gjennom

hele prosessen. Tusen takk for hjelpen!

Ellers er det mange jeg vil takke for mye god hjelp og veiledning underveis. Kontaktpersoner
i Barne-, likestillings- og inkluderingsdepartementet, Forbrukerradet, Finanstilsynet og Finans
Norge har gitt meg hyggelige tilbakemeldinger, og mye god kunnskap og referanser. Banker
og meglerfirma har hjulpet med a dele ut og samle inn sparreskjemaer, og venner og familie
har hjulpet med a dele skjema videre og statte meg gjennom hele prosessen. Jeg hadde ikke

fatt s& mange respondenter hvis det ikke hadde veert for dere!

Kristiansand 31.05 2013

Hanne Skjeggedal
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1 Innledning

Formalet med utredningen er a se pa hvordan unge voksne handterer egenkapitalkravet pa 15

% ved Kjgp av bolig og hvilke konsekvenser dette har for forbrukere, samfunn og banker.

Norge er et land som star stedig i en tid hvor det er mye gkonomisk ustabilitet ellers i verden.
Mange land i Europa opplever na nedgangstider, mens Norge fremdeles star trygt pa grunn av
petroleum, lave renter, hgy sysselsetting og et hgyt niva av konsum og investeringer
(Finansportalen, [s.a.]-b; Finanstilsynet, 2012c, s. 3). Det er reguleringer av dette hgye
konsumet og investeringer, som jeg vil se n&ermere pa, neermere bestemt reguleringer av
boliglan. I senere tid har unge og boliglan veert et sentralt tema i media. Dette pa grunn av hgy
gjeldsandel blant unge, stor prisvekst pa boliger og det mye omtalte egenkapitalkravet som
gkte i desember 2011 for a redusere risiko ved boliglan. Virkningene av dette kravet skulle
veere at banker fikk mer egenkapital slik at de sikrer seg dersom boligprisene faller. Kravet
skal ogsa beskytte forbrukerne ved at de ma spare mer til kjgp av bolig, forutsatt at de ikke
kjeper dyrere bolig enn tidligere. Reguleringen av boliglan har hatt mange falger, og det er
derfor ogsa interessant a se om kravet faktisk har redusert risikoen til forbrukerne.

1.1  Motivasjon

I min utredning kommer jeg til & ga neermere inn pa egenkapitalkravet, hensikter med kravet
og utfall av det. Jeg syns dette er et spennende emne fordi media har skrevet mye om dette de
to siste arene, men det har derimot ikke veert noen klare tall og statistikker pa hvordan unge
faktisk forholder seg til risikoen ved boliglan, og om kravet pa 15 % egenkapital blir
overholdt. Uttalelser i media viser at det er tydelige uenigheter mellom ulike aktgrer. Noen
mener at kravet vil fare til klasseskille, andre mener at det gkte kravet til egenkapital vil fare
til at unge finner andre og mer risikofylte mater a skaffe seg denne kapitalen. I denne
utredningen kommer jeg til a forsgke a fa et tydeligere bilde pa dette, og se hvilke
konsekvenser/betydninger dette kravet har for unge og samfunnet. Det blir ogsa spennende a
finne ut om egenkapitalkravet har noen effekt i det hele tatt, og om risikoen for forbrukerne

har blitt stgrre eller mindre.

Jeg mener dette er et viktig tema a forske pa fordi det hjelper oss a forsta hvordan reguleringer

virker og hvordan dette pavirker forbruker, banker og samfunnet ellers.



Problemstillingen for utredningen blir da:

Hvordan handterer boligkjgpere under 35 ar kravet til 15 % egenkapital?

1.2 Utredningens struktur

For & si noe om hvordan boligkjepere under 35 ar handterer egenkapitalkravet pa 15 %, ma en
farst ha relevant teori som utgangspunkt. Utredningen vil derfor begynne med a redegjere for
den historiske utviklingen i boligmarkedet for & se hvordan det var tidligere, og videre se pa
det naveerende markedet, som forholder seg til det nye kravet til egenkapital. Dette vil bidra til
a forsta bakgrunnen til hvorfor reguleringen ble innfert. Deretter vil det avdekkes mangler ved
dagens kunnskap om emnet. Videre i oppgaven vil den metodiske fremgangsmaten, som ble
benyttet for & hente inn og analysere data om unges handtering av 15 % -kravet, beskrives.
Utredningen avsluttes med en presentasjon av funnene, en analyse av disse og en diskusjon av

dataene som er avdekket, og hvilke begrensninger og bidrag disse nye funnene besitter.



2 Teori

2.1  Historisk utvikling i boligmarkedet

| de farste tidrene etter 2.verdenskrig var boligmarkedet preget av krigstiden, og norsk
boligmarked matte bygges opp igjen. Etterkrigstidsregjeringens mal var a bygge boliger til
alle, som alle hadde rad til & kjgpe. Med andre ord: alle skulle ha en plass & bo. Denne
malsetningen var et samarbeid mellom staten, kommunene og det som da hette
boligkooperasjonen. Den Norske Husbank var pa banen allerede da, og ga billige lan til
boligkooperasjonen og selvbyggere (NOU 2011: 15, s. 171). Den Norske husbanks oppgave
var a fremme “hgy boligbygging, stabile konjunkturer og sosial- og regional utjevning”’
(NOU 2011: 15, s. 176). Staten regulerte ogsa prisene i det norske boligmarkedet, og det var
et stort samarbeid for at s& mange som mulig skulle fa egne boliger (NOU 2011: 15, s. 171).

P& 1980- og 1990- tallet ble det store samarbeidet mellom staten og kommuner endret av
sosialdemokratiske regjeringer. Markedet ble liberalisert, og prisreguleringen og Husbankens
rolle, som en driver for boligbygging ble avviklet. Arsaken til dette var at politikerne mente at
subsidier og reguleringer ikke lenger var ngdvendig grunnet den gkte velstanden blant folk og
det hgye antall boliger som allerede var pa markedet. De kom til en avgjgrelse at folk var i
stand til & ordne seg selv pa boligmarkedet. Husbankens rolle gikk fra & vaere en bank for alle

til & veere en bank for de vanskeligstilte, slik som den ogsa er i dag (NOU 2011: 15, s. 171).

Samtidig som markedet ble liberalisert fra reguleringer, ble ogsa kredittilgangen friere i
begynnelsen av 1980-tallet. Det norske kredittmarkedet gikk fra & vere strengt regulert til a
veere markedsstyrt. Etter denne opphevingen har Norge opplevd kraftig gkonomisk vekst
(NOU 2004: 2, s. 176; NOU 2011: 1, s. 14).

Begynnelsen av 2000-tallet var preget av opp- og nedkonjunkturer. Oljeindustrien bidro til
sterk gkonomisk vekst, noe som, sammen med rentereduksjon, farte til store investeringer i
boliger og handel. Bolighyggingen tok seg altsa opp i forhold til pa 90- tallet, og hadde et
toppunkt i 2006, samtidig som prisene pa boliger gkte betraktelig i lgpet av tiaret.
Finanskrisen i 2008 satte en demper pa bade ettersparsel og prisvekst, men dette ordnet seg
fort grunnet oljeinntekter og gkt ettersparsel fra den offentlige sektoren. Boligbygging fikk
ogsa en nedgang som falge av finanskrisen, og den ble lavere enn tidligere selv om det var en
liten oppgang i boligbyggingen i 2010 (NOU 2011: 15, s. 189-190).



2.2  Det norske boligmarkedet i dag

Regulering av kredittmarkedet er historie og flesteparten av norske boliger i dag er
delfinansiert av lan (Rged Larsen & Sommervoll, 2004, s. 14). Prisen pa brukte boliger har
gkt med 266 % siden 1987 (Finanstilsynet, 2012c, s. 17). Det er derfor ikke rart at Norge
ligger helt pa topp nar det gjelder boliglan per innbygger i Europa. Tall fra Forbrukerradet
viser at nordmenn har tre ganger sa stort boliglan som den gjennomsnittlige EU-innbygger.
Disse alarmerende tallene har fart til at International Monetary Fund (IMF), Norges Bank og
Finanstilsynet er bekymret for finansiell ustabilitet (Forbrukerpolitisk avdeling, 2012, s. 6).
Dersom for eksempel lanerenten gker, kommer mange nordmenn til & ha problemer med a
betale tilbake Ianene sine fordi renteutgiftene blir for hgye i forhold til inntekten. @kte
renteutgifter kan ogsa fere til mindre forbruk, som i verste fall kan fare til gkt arbeidsledighet,

som falge av redusert ettersparsel etter varer og tjenester.

Det er de unge lantakerne som star for mesteparten av lanefinansieringen. Det er imidlertid
interessant at boliglansundersgkelsen 2011 fra Finanstilsynet har avdekket at det er en gkende
del av den eldre befolkningen som tar pa seg hayere lan enn fgr. Tall viser at ca. hvert fjerde
Ian har en belaningsgrad pa over 100 % av verdien pa boligen, versus hvert femte lan for unge
under 35 &r er p& over 100 % (Forbrukerpolitisk avdeling, 2012, s. 6). Arsaken til den hgye
beldningsgraden for eldre er ikke gatt dypere inn pa i rapporten fra Forbrukerradet, og i denne

oppgaven vil jeg fokusere pa de yngre lantakerne.

Ifalge Forbrukerradet har unge boligkjgpere under 35 ar; “en gjennomsnittlig gjeldsgrad pa
322 % (Forbrukerpolitisk avdeling, 2012, s. 7). Mange av disse tilfellene har ogsa boliglan
pa over fem ganger sa mye som inntekten (Forbrukerpolitisk avdeling, 2012, s. 7). |
retningslinjene fra Finanstilsynet star det at husholdninger ikke bgr lane mer enn tre ganger
bruttoinntekten (Finanstilsynet, 2010). Dersom vi sammenligner tallet fra Finanstilsynet med
tallet fra forbrukerpolitisk avdeling, sa er det med andre ord en stor risiko for unge dersom det
norske markedet skulle mgte motgang i form av gkt arbeidsledighet, reduserte boligpriser
eller hgyere renter. Markedet kan forandre seg, og dersom dette skjer nar unge har en sa stor

gjeldsgrad, vil de kunne fa betydelige betalingsproblemer (Finanstilsynet, 2012c, s. 4).

Norsk gkonomi star forelgpig stedig, men dette kan fort forandre seg. Selv om vi har klart oss
bra gjennom finanskrisen og gjennom nedgangstidene, som na oppleves i EU, blir vi pavirket
av internasjonal gkonomi. Denne pavirkningen merkes gjennom ettersparsel etter vare

produkter og tjenester, pris pa olje og andre ravarer for a nevne noe (Finanstilsynet, 2012c, s.



9 og 14). Boligprisene stiger jevnt, og dette, satt sammen med hgy gjeldsgrad, er en stor kilde
til risiko. Nordmenn har en tendens til & lane, i den tro at boligprisene vil fortsette a stige.
Dersom vi far en kraftig reduksjon i boligprisene, vil dette fare til at mange ikke har ressurser
til & betale tilbake den store gjelden de har opparbeidet seg. Dette vil igjen pavirke hele den

norske gkonomien ved at forbruk og investeringer vil reduseres (Finanstilsynet, 2012c, s. 14).

Den hgye gjeldsgraden i Norge er ingen overraskelse. I1fglge undersgkelser foretatt av
Eiendomsmegler 1, sa er det gnskelig for 8 av 10 a eie egen bolig, mens 7 av 10 faktisk eier i
dag (Prognosesenteret AS, 2012, s. 3). Dette viser at folk flest eier egen bolig, og de fleste ma
ta opp lan for & gjare dette mulig. Norske husholdninger har en god gkonomi, men pa grunn
av de gkende boligprisene regner de unge boligkjgperne med a lane 76 % ved neste Kjap, og

de eldste forventer & Iane 29 % til neste bolig (Prognosesenteret AS, 2012, s. 3).

Arsaken til de haye gjeldsgradene kan vaere mange: Unge har lyst til & komme seg inn pa
boligmarkedet, det er dyrt 4 leie og mange faler at det a leie er 4 kaste penger ut av vinduet”.
@nsket om a kjape er dermed stort. Ofte kan dette gnsket om egen bolig overkjgre det faktum
at en patar seg en stor gjeld og hvilke betydninger dette kan ha for lantaker. Dette
falelsesladete gnsket kan fare til opptak av for mye Ian eller lanefinansiering ved hjelp av
gkonomisk ugunstige lgsninger, som for eksempel forbrukslan for & innfri hele kjgpesummen
(Forbrukerpolitisk avdeling, 2012, s. 8).

2.3 Bakgrunn for egenkapitalkravet

Det er, som sagt, i dagens samfunn en gkende gjeldsgrad i norske husholdninger, og da
spesielt i de unge husholdningene (Finanstilsynet, 2012c, s. 3-4). Den hgye gjeldsgraden i
norske husholdninger kan fare til usikkerheter, ikke bare for banker og samfunnet, men ogsa
for forbrukerne. | desember 2011 innfarte Finanstilsynet et nytt krav til egenkapital i
forbindelse med utlan til forbrukere. Dette kravet gkte da fra 10 % til 15 %, og ble innfart for
a redusere usikkerheter knyttet til utlan (Finanstilsynet, 2011c, s. 10; 2012c, s. 65).

Det opprinnelige egenkapitalkravet fra Finanstilsynet ved lan til bolig var pa 10 % i 2010.
Arsaken til egenkapitalkravet var at bade forbrukere og banker, og dermed ogs& samfunnet,

skulle vaere sikrere nar forbrukere lante penger til boligkjep (Finanstilsynet, 2010).

Tidligere finanskriser har vist at innskjerping i gjeldsgraden til forbrukere er viktig, og dette

ble derfor ogsa en arsak til a redusere boliglan. Tanken var at nar forbrukere tok 1an med 10 %
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egenkapital, sa var de mer sikre pa a kunne betjene disse lanene, ogsa i nedgangstider.
Dersom det motsatte skulle skje, altsa at forbrukerne ikke kunne betale avdragene, ville dette
fa negative konsekvenser bade for bankene som ga lanene og for samfunnet ellers
(Finanstilsynet, 2010).

Mottakelsen pa egenkapitalkravet har vert todelt. Organisasjonen; Finans Norge, som
representerer finansnaringen i Norge, er i mot reguleringen, mens Norges Bank og
Forbrukerombudet er enige i innstrammingen i utlaningen. Selv om det bare er FNO av de
starste aktgrene, som er i mot reguleringen har Finanstilsynet ogsa mottatt negative
tilbakemeldinger fra boligbyggelag, boligprodusenter og bolignaringen (Finanstilsynet,
2011b).

2.3.1 Reguleringen fra 2010
Den opprinnelige reguleringen fra Finanstilsynet i 2010 finner en i rundskrivet Retningslinjer

for forsvarlig utldnspraksis for 1an til boligformal, og inneholder fglgende begrensninger:

1. Grundig prosess: Ved innvilging eller forhgyelse av 1an til boligformal ma banken ha
sikker informasjon om lanetakeren/e/s inntekt og samlede gjeld (inkludert fellesgjeld i
borettslag), normalt med innhenting av ligningsdata og data om Igpende lgnns- eller
annen inntekt, og om den bolig som eventuelt skal beldnes med pant, normalt ved
innhenting av takst.

2. Tilstrekkelig betjeningsevne: Banken bgr ha retningslinjer for & beregne kundenes
evne til & betjene lanet med utgangspunkt i inntekt, alle utgifter, betjening av lan i
form av renter og avdrag (likviditetsoverskudd) og konsekvenser av rentegkning, jf.
punkt 8. Dersom lantaker har et beregnet likviditetsunderskudd hensyntatt
rentegkning, bgr som hovedregel lanet ikke bevilges, og uansett bgr kunden da gis
fraradning iht. finansavtaleloven § 47.

Dersom banken bruker gjeldsgrad (total gjeld i forhold til brutto inntekt) som
beslutningskriterium, bgr Ianet normalt ikke overstige tre ganger samlet bruttoinntekt.
Banken skal internt fastsette en skala for maksimale lan i forhold til samlet brutto
inntekt. Banken ma i tillegg vurdere konsekvensene av rentegkning.

3. Belaningsgrad: Banken ma ha retningslinjer for & vurdere sikkerhet, slik at det ogsa

er en viss margin i forhold til aktuell markedsverdi. Normalt ma lanet ikke overstige
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90 prosent av boligens markedsverdi. Ved vurdering av belaningsgrad vil det ogsa
vare naturlig a ta hensyn til lantakers totale egenkapitalssituasjon.
Tilleggssikkerhet: Ved avvik fra normene i pkt. 2, 3, 6 og 7 ma det enten foreligge en
formell tilleggssikkerhet i form av sikkerhet i annen eiendom, tilsagn om personlig
sikkerhet for deler av lanet (kausjon/garanti) eller banken ma ha gjort en sarskilt
forsvarlighetsvurdering.

Avdrag: Lan som medfgrer en hgy belaningsgrad bgr normalt etableres med betaling
av avdrag slik at det opparbeides en mer betryggende sikkerhetsbuffer.
Betjeningsevne for rammekreditter: Rammekreditter kan representere gkt risiko for
bankene og retningslinjene ma klargjare hvilke kundegrupper som kan innvilges
rammekreditt. Retningslinjene ma angi at ved beregning av kundens
likviditetsoverskudd bgr det tas hensyn til at betjeningsevnen vil kunne svekkes
vesentlig i kredittiden som fglge av svekket inntekt ved pensjonering mv. Dersom det
er forutsatt at lantaker skal nedbetale kreditten etter utlgpt kredittid, ber bankene ved
beregning av lantakers likviditetsoverskudd inkludere renter og avdrag som om
kreditten var innvilget som nedbetalingslan.

Belaningsgrad av rammekreditter: Innvilgelse av rammekreditter ma bygge pa en
forsvarlighetsvurdering, og lanet bar normalt ikke overstige 75 prosent av boligens
markedsverdi. Det bar i vurderingen skilles mellom de 1an som forutsettes nedbetalt
etter utlgpt kredittid og de som skal lgpe i lantakers levetid.

Konsekvenser av rentegkning: | vurdering av betalingsevne og eventuell bruk av
reglene om fraradning, ma banken ta hgyde for at renten kan gke betydelig fra det
aktuelle niva. Det er viktig & informere lantakeren godt om dette. Banken bgr i sin
radgivning alltid klargjgre konsekvensene av valget mellom fast og flytende rente.
Behandling av awvik: | den grad banken finner grunn til & avvike sine interne
retningslinjer basert pa disse minstekravene, ma beslutningene om dette fattes pa et
hgyere niva enn de som vanligvis har fullmakt til & gi boliglan.

Rapportering: For hvert kvartal skal bankens styre eller ledelsen for utenlandske
filialer forelegges en rapport om bankens oppfalging av retningslinjene for forsvarlig
boligfinansiering. Finanstilsynet vil fglge opp retningslinjene gjennom rapportering
basert pa tilpasning av de arlige boliglansundersgkelsene, gjennom tilsyn og gjennom
mater med filialer. Finanstilsynet vil ogsa kunne innhente rapportene forelagt styre

eller ledelse.



(Finanstilsynet, 2010, s. 4-5)

Finanstilsynet farer arlige undersgkelser i forbindelse med boliglan og utlanspraksis, og det
var disse som avdekket behovet for ytterligere restriksjoner ved utlan fra bankene. Denne
boliglansundersgkelsen har blitt utfart hvert ar siden 1994, og rettes fgrst og fremst mot de
starste bankene i Norge og de bankene som har mest utlan med pant i bolig (Finanstilsynet,
2012b, s. 5).

2.3.2 Endringeri 2011

Da finanstilsynet i desember 2011 gkte egenkapitalkravet til 15 %, var det for ytterligere a
redusere risikoen i forbindelse med en gkende gjeldsgrad og stadig gkende boligpriser, og for
a dempe boligprisveksten (Finanstilsynet, 2011c, s. 10; Lekve, 2012). Finanstilsynet mente at
husholdninger hadde et for positivt syn pa sin gkonomi og pa at boligprisene skulle fortsette a
stige (Finanstilsynet, 2011a). De ville derfor skjerpe inn reguleringen i tilfelle en gkonomisk
nedgang, der mange husholdninger ikke ville vere i stand til & betale gjelden sin. De nye
endringene ble da at det skal ikke gis lan utover 85 % av verdien pa boligen og 70 % for
rammekreditter. Dersom det gis mer lan enn disse prosentene, skal det foretas en ngye
vurdering av betalingsevnen til lantaker (Finanstilsynet, 2012b, s. 5). Dersom lanet gar utover
70 % av boligverdien skal det betales avdrag fra og med farste forfall. Betjeningsevnen til
lantaker er ogsa et viktig element; husholdningens gjeld og andre manedlige utgifter skal tas
med ved beregning av husholdningens betjeningsevne. Dette er en viderefaring av de gamle
retningslinjene, men nytt fra 2011 er at lantakeren ogsa skal kunne tole en renteoppgang pa 5
% fra lanetidspunktet (Finanstilsynet, 2011b; Rolfsjord, 2012, s. 7 og 9).

2.4  Effekter av egenkapitalkravet

Tabell 1: Lantagere fordelt pa alder

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Under 35 ar 28 % 31 % 30 % 33 % 29 % 3% 35 % 27 %
35-66 ar BT % 64 % B6 % 63 % 66 % 63 % 59 % 67 %
Over 67 ar 5 % 6 % 4 % 5 % 5% 6 % 5 % 6 %

Kilde: (Finanstilsynet, 2012b, s. 6)



| tabell 1 vises antall nye lan hvert ar fordelt pa alder. Her ser en at etter den nye reguleringen
kom i 2011, er andelen av unge lantakere redusert betraktelig, og er lavere enn den var i 2005,
som var farste aret undersgkelsen inkluderte 1an fordelt pa alder (Finanstilsynet, 2012b, s. 6).

Boliglansundersgkelsen fra 2012 avdekket at selv om det har vaert en reduksjon, sa er det
fremdeles mange banker som laner ut penger utover reguleringen pa 85 %. Det er ogsa
tendenser til at det er unge lantakere under 35 ar, som star for de fleste av disse hgye

gjeldsgradene (Finanstilsynet, 2012b, s. 9).

| boliglansundersgkelsen for 2011 viste det seg at 22 % av lanene hadde en belaningsgrad pa
over 90 % av boligverdien. 1 2012 var det 17 %, som hadde en belaningsgrad pa over 85 % av
verdien pa boligen (Finanstilsynet, 2012b, s. 4). Dette er en bra reduksjon, tatt i betraktning at
tidligere var det et krav til 10 % egenkapital, mens det na er 15 %. Dersom vi imidlertid ser pa
de unge lantakerne (unge under 35 ar) isolert, finner vi at 43 % lante mer enn 85 % av
boligens verdi, og 19 % av disse hadde en belaning pa over 100 % av boligens verdi
(Finanstilsynet, 2012b, s. 4). Reguleringen hjelper, men vi ser samtidig at det er mulig a kjape

bolig uten & ha 15 % egenkapital.

Boliglansundersgkelsen tar sikte pa a finne ut hvordan bankene etterfglger retningslinjene fra
Finanstilsynet. Finanstilsynet legger sarlig vekt pa at det er bankenes oppgave a foreta en
tilstrekkelig likviditetsberegning av kunden, for a forsikre seg at kunden har betalingsevne
(Finanstilsynet, 2012b, s. 9). I boliglansundersgkelsen for 2012, uttalte de fleste bankene at de
hadde foretatt slike beregninger i omtrent alle lanetilfellene. Undersgkelsen fant ut at
likviditetsberegning ved lanetilfeller har gkt fra 86 % til 94 % fra 2010. Av disse tilfellene
hadde 5 % likviditetsunderskudd, sammenlignet med 7 % i 2011 (Finanstilsynet, 2012b, s. 9-
10). Det er her fraradningsplikten kommer inn, og disse 5 % har da, mest sannsynlig, fatt en
fraradning, men tatt lanet allikevel. Denne statistikken er pa 81 % i 2012, betraktelig mye
hayere enn i 2010 da den var pa 57 % (Finanstilsynet, 2012b, s. 10). Fraradningsplikten
inneberer at bankene skriftlig frarader lantakere, som de mener kan fa problemer med a
betjene lanet (Finanstilsynet, 2012a). Dette vil bli naermere forklart senere i utredningen.



2.5  Makro- og mikrogkonomisk perspektiv

Arsaken til at norsk skonomi er stabil er pengepolitikken i Norge og narmere bestemt
styringsrenten (NOU 2011: 1, s. 144-145). | Norge gis boliglan som oftest med flytende rente.
Det vil si at styringsrenten har stor pavirkning pa husholdningens utgifter i forbindelse med
boliglan. Dette har bade fordeler og ulemper. Fordeler er at styringsbanken kan pavirke
ettersparsel ved a gke eller redusere styringsrenten i forhold til hvilket niva av ettersparsel
gkonomien er best tjent med. Ulemper er at den flytende renten kan fare til utfordringer, fordi
det av og til kan vaere vanskelig & finne en styringsrente som er best tilpasset bade private
husholdninger og neringslivet (NOU 2011: 1, s. 16).

| tillegg til pengepolitikk har regjeringen tre mater a pavirke boligprisene pa og dens
pavirkning pa gkonomisk aktivitet i Norge. Disse tre er skatt, regulering av utlan til bolig i
private banker og reguleringer i forbindelse med tilgang til tomter og boliger (NOU 2011: 1,
s. 154). Da egenkapitalkravet kom i 2010 og 2011, var det for & regulere lanemarkedet,
redusere risiko til lantakere og redusere boligpriser (Finanstilsynet, 2010, 2011a). Pa denne
maten var det feerre som fikk lan og dermed ble ogsa ettersparselen etter boliger mindre. De
faktiske konsekvensene fra egenkapitalkravene er enda ikke helt tydelige, men det en ser er at

en regulering pa makroniva, pavirker forbrukerne pa mikroniva.

2.5.1 Okt ettersparsel

Ifalge mikrogkonomiske modeller sa vil et lavt tilbud av nye boliger og hay ettersparsel i
form av befolkningsvekst drive opp prisene. Andre faktorer som pavirker etterspgrselen etter
boliger er inntekt, demografi, brukerpris pa boligen og tilgang pa finansiering til kjgp av bolig
(NOU 2011: 1, s. 154). Et eksempel pa det siste vil veere krav til 15 % egenkapital ved opptak
av lan til boligkjap.
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Figur 1: @kt ettersparsel
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| figur 1 ser en at dersom tilbud star stille nar ettersparsel gker, vil prisen ogsa gke for at det
skal kunne finnes en likevekt mellom tilbud og ettersparsel. Det er dette som har veert
problemet etter at det store samarbeidet med staten, kommuner og boligkooperasjonen ble
avviklet. | det historiske sasmmendraget pa begynnelsen av utredningen sa man at
boligbygging var en viktig sak i de farste tidrene etter krigen, men antall nye boliger avtok i
2008 med bare en liten gkning i 2009 og 2010. Dette farer dermed til at prisene stiger (NOU
2011: 1, s. 154; NOU 2011: 15, s. 189-190).

Figur 2: Boligpriser - hele landet
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Kilde: (Prognosesenteret AS, 2012, s. 18)
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Som en kan se i figur 2 pa forrige side sa har Norge hatt gkende boligpriser siden
(finanskrisen slo ut i) 2008. Eksperter tror denne vil gke ogsa i nsermere tid pa grunn av hgy
arbeidsinnvandring fra andre land, stor og gkende inntekt i husholdningene og lav
boligbygging (Sjgberg, 2012). Dette er alle faktorer som er med pa & gke prisen pa boliger. |
2011 gkte befolkningen i Norge med 65 500 personer, samtidig ble det satt i gang en
bygningsprosess pa 27 700 boliger (Haugli, Micaelsen, Aasen, & Vagslid, 2012).

Den hgye befolkningsveksten er en stor faktor i hvorfor boligprisene fortsetter a stige.

Befolkningen i Norge passerte 5 millioner i mars 2012. Den siste millionen kom i lgpet av 37

ar, og den neste millionen er forventet & komme i lgpet av de neste 17 arene (Haugli et al.,
2012, s. 12). Med andre ord sa har vi en vanskelig oppgave foran oss med a fa tilbud og
ettersparsel av boliger til & mates pa grunn av en stadig tiltakende befolkningsvekst og
dermed etterspgrsel (Haugli et al., 2012).

Figur 3: Lokal prisstatistikk
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Kilde: (Norges Eiendomsmeglerforbund, [s.a.])
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Som nevnt tidligere har demografi ogsa noe a si pa hvor mye boligprisene forandrer seg. |

figur 3 pa forrige side vises utviklingen i prisene i distrikts-Norge, neermere bestemt Agder-

fylkene, Hordaland (utenom Bergen) og Telemark. Her ser en at prisene er stigende, men ikke

haye dersom de sammenlignes med prisene i figur 4.

Figur 4: Prisstatistikk i byer
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Kilde: (Norges Eiendomsmeglerforbund, [s.a.])

| figur 4 vises prisene i noen av de stgrste byene i Norge. Oslo er dyrest, mens Stavanger har

hatt en kraftig vekst i boligprisene de siste tre arene. Bergen og Kristiansand har en mer

moderat prisvekst, men felles for alle stedene i figur 3 og 4, er at boligprisene viser en gkende

tendens.
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25.2 @kttilbud
For a redusere boligprisene ma en gke tilbudet pa boliger. | en situasjon der tilbudet ogsa gker

som falge av gkt ettersparsel far vi falgende effekt:

Figur 5: @kt tilbud og ettersparsel
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Dette forer til en likevekt i punkt (Es, P3), som betyr at prisen reduseres dersom en gker
tilbudet av boliger. | en slik situasjon vil det vaere flere boliger, og markedet vil ikke veere like
presset. Tilgangen pa nye boliger pa lang sikt fastsettes av byggekostnader og reguleringer,

som for eksempel tilganger pa nye boliger og tomter (NOU 2011: 1, s. 154).

2.5.3 Redusert etterspgrsel
Egenkapitalkravet har, blant annet, som mal a redusere boligprisen (Finanstilsynet, 2011a). |

en mikrogkonomisk figur er dette illustrert ved a redusere etterspgrselen pa grunn av redusert

tilgang til boliglan. Figuren vil da se slik ut:
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Figur 6: Redusert etterspgrsel
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Her ser en at tilbudet er likt, mens ettersparselen etter boliger reduseres fordi det er

vanskeligere a fa tak i 15 % egenkapital og dermed boliglan, slik at en kan kjgpe bolig. Dette

farer til at prisen synker som fglge av et nytt likevektpunkt (NOU 2011: 1, s. 154). Et
motstridende argument for reduksjon i boligpriser er at Husbanken, som er offentlig og ikke
styres av Finanstilsynets retningslinjer, kan gi ut Ian pa over 85 % av boligens verdi
(Rolfsjord, 2012). Lan fra Hushanken er dermed med pa & gke etterspgrselen slik at
situasjonen i dag er at boligkjgpere ma ha mer egenkapital, samtidig som prisene stiger.

Startlan blir videre diskutert senere i utredningen.

Ut ifra dette kan en se at det har vert konsekvenser pa mikroniva av reguleringen, men
kanskije ikke pa den maten det var gnsket. Bankene har fatt redusert sin risiko i form av pant
men det er vanskelig & si om risikoen ved boliglan har blitt mindre for forbrukerne, eller om
unge finner andre mater a skaffe seg denne egenkapitalen. Husbanken kan nevnes her, fordi
risikoen for unge lantakere reduseres ikke selv om det er Husbhanken i stedet for en privat

bank, som gir ut lanet.

En oppsummering av sammenhengen mellom prisvekst, boligbygging og befolkningsvekst er

vist i figur 7 pa neste side.
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Figur 7: Sammenheng mellom boligpris, bolighygging og befolkningsvekst
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Kilde: (Barlindhaug & Nordahl, 2011, s. 22)

| figur 7 vises hvilke forhold som pavirker veksten i boligpris. Tidligere s en pa hvordan

boligprisen i de store byene fortsetter a gke, mens boligprisene i regionene flater ut. Ut i fra

denne figuren ser en at noe av arsaken til dette er at bolighygging ikke er like lett 4 fa til i alle

omrader. Hindre slik som tomtepolitikk og tilgang til tomter er noen av forklaringene pa
hvorfor boligprisene stiger i de store byene, som for eksempel Oslo og Stavanger
(Barlindhaug & Nordahl, 2011, s. 22-23; Frafjord, 2012; Lundgren & Svelle, 2012).

2.6 Synspunkter pa egenkapitalkravet

Media fattet stor interesse for det gkte egenkapitalkravet da mange ikke var enige i den nye
reguleringen. Finanstilsynet hadde en intensjon med den ytterligere reguleringen, men da
forbrukere og banker ikke sa noe til dempingen i boligpriser og bare ulemper ved det gkte
kravet, ble det mye debatt i media. Videre i utredningen vil det gas inn pa noen av

synspunktene som har kommet frem i media.
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2.6.1 Klasseskille

Det er mange som mener egenkapitalkravet pa 15 % forsterker klasseskillet i samfunnet. Det
er bare de med rike foreldre eller de som far arv som har muligheten til & skaffe seg 15 %
egenkapital for @ komme seg inn pa markedet. Undersgkelser gjort av Nordea viser at 2 av 3
unge mellom 18-25 ar har i gjennomsnitt 44 000 kr pa Bolig Sparing for Ungdom- konto
(BSU-konto). Med de gkende boligprisene det er her i landet vil det si at de fremdeles
mangler 256 000 kr for & na egenkapitalkravet pa 300 000 kr, dersom en skal kjgpe en bolig
pa 2 millioner, noe som ofte er minimum pa boliger i store, norske byer (Warloe, 2011).

Figur 8: Farer egenkapitalkravet til klasseskille?
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Kilde: (Norstat, 2012)

| en spgrreundersgkelse fra Finans Norge, gjengitt i figur 8 ovenfor, blir forbrukere spurt om
de tror reguleringen farer til et klasseskille. Som en ser er det store flertallet enig i at
egenkapitalkravet farer til et klasseskille, og da spesielt i de yngre generasjonene. Det kan
argumenteres mot dette resultatet, ved at FNOs subjektive meninger kan ha kommet frem
gjennom oppmerksomhet i media, siden de er imot egenkapitalkravet og mener det farer til

klasseskille.

I husholdningsundersgkelsen gjennomfart av FNO, kommer det frem at det er en stor gkning i
antall unge som far hjelp av foreldre til kjgp av bolig. | 2010 var det 15 % som svarte ja til at
de hadde fatt hjelp, sammenlignet med 29 % i 2011 og 35 % i 2012 (Norstat, 2012). Her ser
en at andelen, som har fatt hjelp av foreldre, har gkt betraktelig etter egenkapitalkravene pa
henholdsvis 10 % og 15 % ble innfart i 2010 og 2011.
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Figur 9: Hjelp inn i boligmarkedet
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Kilde: (Norstat, 2012)

| figur 9 ovenfor vises det hvordan unge far hjelp av foreldre til kjep av bolig. Som en ser ut
ifra figuren, sa er den mest vanlige hjelpen fra foreldre a stille som kausjonist eller med
tilleggssikkerhet og gi private 1an. Det er ogsa disse alternativene som har gkt mest siden

2011. Pengegave og forskudd pa arv brukes ogsa mye.

| en undersgkelse gjort av Danske bank (tidligere Fokus bank), svarte 42 % av
farstehjemslanere at de hadde brukt tilleggssikkerhet for a skaffe egenkapital. Sparebank 1
SMN, viser ogsa til statistikker som sier at 40 % av alle lan i ungdomssegmentet har pant i

foreldres bolig og 15 % av alle nye lan bruker kausjonist (Hammerstad, 2013).

Av dette avsnittet ser en at det er en reell bekymring for klasseskille. Den mest brukte hjelpen
kommer fra foreldre eller annen familie, som befinner seg i en situasjon der de kan hjelpe.
Slike ressurser er det ikke alle unge boligkjapere som har, og det blir derfor vanskelig for
disse 8 komme seg inn pa boligmarkedet. Det at noen far hjelp til 8 komme inn pa et
boligmarked med dyre boligpriser farer til at det blir enda vanskeligere for dem, som ikke far

hjelp, og klasseskillet blir dermed enda tydeligere.
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2.7 Risiko

| utredningen har det blitt nevnt gkonomisk risiko, som hgrer med nar en setter seg i gjeld,
men som med alt annet er det ogsa risiko forbundet med varen en kjgper, i dette tilfellet;
bolig. Nar en skal kjgpe bolig er en ofte emosjonell; nar en farst har tatt steget og bestemt seg
for a kjgpe, skal resten av prosessen ga sa fort som mulig (Forbrukerpolitisk avdeling, 2012, s.
8). Kjagpssituasjonen kan ofte bety press fra mange kanter; selger, megler, bank, familie og
venner osv. Dette farer til at en ikke tar velgjennomtenkte beslutninger. Tall fra
Forbrukerradet viser at ca. 400 000 nordmenn sliter med & forsta formelle dokumenter og ca.
10-15 % av den norske befolkningen har vansker med a forsta tallmaterialer
(Forbrukerpolitisk avdeling, 2012, s. 8). Dette innebeerer stor risiko for folk i en kjgpsprosess.
Bade banker og meglere har mange papirer som skal skrives under pa, og dersom en ikke har
lest igjennom dokumentene og forstatt tallene riktig, kan dette ha alvorlige konsekvenser for

gkonomien senere.

Egenkapitalkravet skal hjelpe til & forhindre personlige gjeldsproblemer ved at lantakere er
bedre rustet til & mate fremtidig motgang. Selv om egenkapitalkravet skal hjelpe mot, og
forhindre denne risikoen, er det ogsa andre risikoer en patar seg nar en kjgper bolig.

2.7.1 Uforutsette utgifter

Andre risikoer som hgrer med nar en kjgper bolig, er uforutsette utgifter slik som at en ma
fikse eller pusse opp boligen. Avhengig av skaden og behovet for oppussing, sa kan dette fort
bli dyrt for en ung og ny boligeier. Unge boligkjgpere har ofte lant det de kan nar de kjgper
bolig, og tilleggslan kan derfor bli for mye for den personlige skonomien. Arsaker til denne
tilleggsrisikoen kan veere at kjgper ikke var ngye nok med bakgrunnssjekken pa boligen, at de
kjgpte en billig bolig, som trenger mye oppussing eller at de forhastet kjapsprosessen
(Forbrukerpolitisk avdeling, 2012, s. 8).

2.7.2 Interessekonflikt

Andre grunner, som er viktig a kjenne til, er at selger, megler og kjgper har forskjellige
interesser, som kan ga utover kjgper. Det er viktig a tenke grundig igjennom om en har fatt all
informasjon en trenger for a ta en god beslutning. Naturlig nok sa innehar selger mer
kunnskap om boligen enn kjgperen, og bade selger og megler har et gnske om hgyest mulig

pris i motsetning til kjgper (Holgs, [s.a.]).
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2.7.3 Fremtidige forhold

Fremtidige forhold er en annen risiko, som blir mye mer betydningsfull, etter en har patatt seg
boliglan. Sikkerhet i bade jobb og inntekt er forhold, som kan forandre seg fort, og som en ma
tenke godt igjennom far en kjaper bolig. |1 dagens samfunn er det vanlig at unge skifter jobber
ofte, og det er ikke lenger vanlig & jobbe en plass i hele arbeidslivet. Dette betyr dermed mer
usikkerhet knyttet til inntekter. En ma ogsa tenke pa politikk. Dagens regjering har som mal &
ha lav arbeidsledighet, det kan veere eventuelle andre regjeringer i fremtiden, som ikke
arbeider like mye for dette. Pa Arbeiderpartiets hjemmeside star det at den rgdgrgnne
regjeringen har skapt 330 000 arbeidsplasser fra den hgyredominerte regjeringen opphgrte i
2005 og frem til 2012 (Arbeiderpartiet, 2013).

Spesielt utsatte er de som jobber i sektorer som er avhengig av eksport. Den norske kronen er
sterk i forhold til annen valuta, og dette pavirker alle sektorer, utenom oljen, som eksporterer
til andre land (Kleiven, 2013). Eksempel pa dette er turistvirksomhet. I sma bygder er det
ogsa ofte en hjgrnesteinsbedrift, som bygda ofte er avhengig av. Dersom slike bedrifter gar
konkurs vil dette ha negative effekter pa nseromradet i form av befolkning, boligpriser og ikke
minst arbeidsledighet. Pa grunn av de overnevnte risikoene ma en avveie mellom eie og leie,
fordi nar en farst har kjagpt en bolig, sa far en et mye starre gkonomisk ansvar enn ved a leie.
Det er derfor viktig a tenke igjennom levesituasjonen sin, na og i fremtiden, far en tar opp

boliglan og kjgper bolig.

2.7.4  Darlige finansieringsvalg

Noen mener ogsa at egenkapitalkravet virker mot sin hensikt og farer til at unge skaffer seg
egenkapital ved & pata seg andre mer risikofylte Ian. Her gar diskusjonene i forskjellige
retninger. Informasjonsdirekter ved DnB mener at det er sveart fa som gjer dette fordi dette er
en kortsiktig mate a tenke pa og veldig dyre lan, mens andre mener at unge tvinges til a skaffe
egenkapitalen ved a pata seg forbrukslan og andre slike typer lan (Aamodt-Hansen, Lekve, &
Staavi, 2012). FNO, som var imot den nye reguleringen fra begynnelsen, mener at dette er noe
de fryktet som fglge av gkningen i egenkapitalkravet og det betyr da at kravet fungerer mot
sin hensikt og ikke beskytter forbrukeren mot a ta for hgye lan (Aamodt-Hansen et al., 2012).
Det offentlige gjeldsregisteret vil hjelpe mot opptak av slike risikofylte 1an, og vil gi banker
tilgang til 4 se eksisterende gjeld som lantakere allerede har (Barne- likestillings- og

inkluderingsdepartementet, 2013).
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2.7.5 Ny bolighoble?

Alle disse alternative matene a skaffe seg egenkapital pa har fart til at mange na er redde for
en ny boligboble. Bolighobler eller prisbobler som de ogsa kalles, kjennetegnes som oftest av
stor, kredittdreven oppgang i prisen pa aksjer og boliger (NOU 2011: 1, s. 152). Slik som vi
har hatt det de siste arene na, ser vi at prisene stiger og det samme gjar gjelden for a kjepe
disse boligene. Det kan da argumenteres for at vi er inne i en prisboble nd, men siden det er
vanskelig & se om de hgye prisene er en konsekvens av endringer i faktorer som driver
boligprisene eller om det faktisk er en boligkrise, blir boligbobler som oftest ikke identifisert
far etter at de har sprukket (NOU 2011: 1, s. 152).

| en e-post mottatt fra Rolf Mahle, assisterende fagdirekter i Finans Norge, 6. mai skriver han
falgende om boligmarkedet og egenkapitalkravet: I desember 2012 holdt jeg et foredrag der
jeg dreftet forholdet mellom egenkapitalkravet og Husbankens startlaneordning. Jeg
fremholdt at en mer restriktiv utlanspraksis i bankene har blitt motvirket av gkt omfang av
startlan og en mer liberal praktisering av startlaneordningen. Jeg mener dette bidrar til &
vanne ut effekten av og hensikten med egenkapitalkravet, ikke minst fordi startlan utlgser
banklan som ellers ikke ville blitt innvilget. Mitt poeng er at dersom hensikten med
egenkapitalkravet er & bremse temperaturen i boligmarkedet, sa bidrar gkningen i startlan og
andre kredittlekkasjer — for eks lan fra foreldre og forbrukslan — til det motsatte. Hvordan

effekten blir samlet sett er derfor usikker ”.

Kommunens startlan har altsa ofte blitt brukt for at unge skal kunne komme seg inn pa
boligmarkedet. Dette er farst og fremst kritisert fordi dette er en ordning ment for de som er
vanskeligstilte og ikke kommer seg inn pa boligmarkedet uten hjelp. Etter innfgringen av
egenkapitalkravet har dette blitt et diffust emne fordi unge som ikke kommer inn pa
boligmarkedet na ofte har gode jobber og god inntekt, de mangler bare nok egenkapital til a fa
lan (Rolfsjord, 2012). En annen ting som har blitt kritisert, for eksempel av Rolf Mahle
tidligere, er det faktum at Husbanken kan lane ut store belgp til unge, som ikke kan fa lan i
private banker. En arsak til dette er at Husbanken ikke ligger under Finanstilsynet og trenger

derfor ikke a etterfalge deres reguleringer, slik som private banker ma (Rolfsjord, 2012).

Ifalge tall fra Dagens Neeringsliv kjepes 1 av 5 boliger uten egenkapital ved hjelp fra
Husbanken, dette vil si 10 000 boliger i den lavere prisklassen og lan til 12 512 personer. Tre
av fire av disse boligkjegperne hadde ingen oppspart egenkapital og fikk innvilget lan pa 100

% av boligverdien. Kundene som fikk dette var de som hadde fatt avslag i private banker
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(Elvsborg, 2013). Finansieringen fra Husbanken var, ifalge Dagens Neeringsliv en
kombinasjon der 36 % fikk startlan til hele kjgpesummen og 39 % fikk startlan i kombinasjon
med resten av lanesummen fra privatbank (Elvsborg, 2013).

| saker der finansieringen er en kombinasjon av lan fra private banker og Husbanken er det
uenigheter om hvordan de private bankene skal forholde seg til startlan. Hovedregelen fra
Finanstilsynet er at startlan skal regnes som lan og dermed som en del av lanebelgpet pa 85
%, og ikke som en del av egenkapitalen. Ifalge retningslinjer fra Husbanken sa er det
imidlertid opp til kommunene a velge & bruke startlanet som fullfinansiering, eller som
toppfinansiering ved kombinasjon med Ian fra privat bank (Baltzersen, 2011; Husbanken,
2013). Sistnevnte ordning gar da i retning av at bade Husbanken og private banker gir ut lan
uten at egenkapitalkravet er oppfylt, noe som ikke er sa rart tatt i betraktning at Husbanken
sier det er greit og det faktum at mange banker er i mot egenkapitalkravet. | tabell 2 vises
antall startlan og andel startlan av totalt lanebelgp for 2011 og 2012.

Tabell 2: Antall startlan 2011 og 2012

Tabell 2.10 Antall startlin fordelt etter lineutm:iling og husstandstype

2011 2012
Gj.sn. Andel Gj.sn. Andel
startlin startlin av startlén startlin av

Antall saker pr. bolig kostnader® Antall saker  pr. bolig kostnader®
Husstandstype med startlin (hele kr) (i prosent) med starilin _ (hele kr) (i prosent)

Totalt 10 802 561 950 43 12 512 561 740 40

Enslige uten barn 4211 513 582 47 4 960 5le 414 43
Enslige med bam 2147 683 751 56 2244 715 830 55
Par uten barn 1712 466 497 30 2070 459 231 27

Par med barn 2732 600 430 38 3238 589918 36

* Gjennomsnittlig andel startlan i prosent av kostnader av totalt linebelop

Kilde: (Husbanken, 2012b, s. 27)

Som en kan se i tabell 2 sa har andelen av startlan gatt ned, mens gjennomsnittlig startlan per
bolig har holdt seg noksa stabilt i 2011 og 2012, dette til tross for at antall saker med startlan
har gkt med nesten 2000 saker. Dette vil si at boliglanene har blitt hgyere, noe som samsvarer

med dagens utvikling i boligprisene.
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En annen ting som har veert kritisert i forbindelse med startlan fra Husbanken er manglende
utdanning blant de kommunalt ansatte, som gir ut lan. Private banker med radgivere, som har
erfaring og den riktige utdannelse, er regulert av Finanstilsynets retningslinjer, mens

kommunalt ansatte kan gi ut Ian uten spesiell opplaring (Becker, 2013).

Tabell 3: Avslagsandel startlan

Tabell 2.12 Avslagsandel startlin, fordelt pa relevante grupper

2011 2012

Antall avslag Prosentandel Antall avslag Prosentandel
Totalt 5556 100 % 9010 100 %
Forstegangs-
etablering 3 890 70 % 3481 39%
Gkonomisk
vanskeligstilt 909 16 % 623 7%
Flyktning 25 0% 26 0%
Reetablering 338 6% 539 6%
Funksjonshemmet 40 1% 102 1%
Uspesifisert® 354 6% 4239 47 %

* Awvslagssaker fra rapporteringssystemet krever ikke brukergruppe. Det har vaert en markant endring 1 ekt antall suspesifisertes avslag (fra
6% i 2011 1l 37 % i 2012) og dette skyldes sannsynligvis at lepende rapportering fra kommunene har blitt betydelig bedre i 2012,

Kilde: (Husbanken, 2012b, s. 27)

Som det vises i tabell 3 s& gker antall avslag i takt med antall sgknader pa startlan. Arsaken til
over halvparten av avslagene er manglende betalingsevne blant de som sgker (Husbanken,
2012b, s. 27). Dette viser at Husbanken har systemer for & undersgke lanesgkerne. Tall pa tap
og misligholdelse av boliglan viser ogsa at kommunen utviser nok skjgnn ved langivning, selv
om en renteoppgang kan fare til en gkning i disse tallene. Opplysningene diskutert ovenfor
viser at Husbanken utviser skjgnn, men det at Husbanken gir ut startlan uten krav til
egenkapital farer til boligprisene fortsatt stiger (Becker, 2013). Dette er ikke i trad med
intensjonen for innfaring av krav til egenkapital, nemlig redusering av boligprisene og
gjeldsandel. En kan da diskutere nytten av egenkapitalkravet i forhold til & redusere risiko for

forbrukerne.
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2.8  Anskaffelse av egenkapital

Som sagt sa er meningen med utredningen a finne hvordan unge handterer reguleringen fra
Finanstilsynet. Det vil si om unge sparer opp til 15 % egenkapital, og er dermed mindre utsatt
for risiko, eller om de velger andre fremgangsmater for & oppna denne kapitalen. Videre vil

det diskuteres noen av alternativene for a skaffe seg egenkapital.

Egenkapital

Mange unge har jobbet mens de har gatt pa skolen og samlet seg opp en sum i egenkapital. Et
populart og mye omtalt alternativ er boligsparing for ungdom (BSU) for de under 33 ar, der
en kan spare 20 000 kr arlig opp til en totalsum pa 150 000 kr, til en god rente. En kan ogsa fa
inntil 4 000 kr i skattefradrag hvert ar (DNB, [s.a.]-a). BSU har ogsa fatt mye oppmerksomhet
i forbindelse med egenkapitalkravet pa grunn av den lave maksgrensen for hva en kan spare.
En lav maksgrense vil si at unge ikke kan spare hele kravet til egenkapital pa en slik konto
fordi de fremdeles vil mangle egenkapital for & kunne komme opp til prisnivaet vi har i dag.
Dette har fgrt til at DNB har opprettet en ekstra konto, der du kan spare 30 000 kr i aret, opptil
150 000 kr, men uten skattefradrag (DNB, [s.a.]-b).

Fordeler med & skaffe egenkapital pa denne maten er at unge sparer mer far de kjgper bolig,
og far dermed en mindre gjeldsgrad. Dette vil fare til at de star stgdigere gkonomisk. BSU-
konto gir i tillegg renteinntekter og skattefradrag, som er en god bonus ved a spare (DNB,
[s.a.]-a). Ulempen ved & spare er at boligprisene er hgye og det tar lang tid a spare opp 15 % i
egenkapital. En annen ulempe er, som nevnt, at det er et maksbelgp for hvor mye du kan spare
pa BSU-konto. DNB har laget en ekstra BSU-konto slik at kundene kan spare dobbelt sa mye
til en god rente, men det er det ikke alle banker som har gjort.

Hjelp fra foreldre

Et ganske hyppig brukt alternativ er a fa hjelp fra foreldre for a fa den ngdvendige
egenkapitalen som trengs for a kjgpe bolig. Dette kan vaere forskudd pa arv eller gave, eller
bare hjelp i den forbindelse at unge bor lengre hjemme for a spare seg opp penger. Andre
alternativer er ogsa at foreldre gker sitt 1an, slik at barna kan lane av dem for & kunne ta opp
eget lan, eller at foreldre star som medlantakere slik at barna far lan, men foreldrene blir
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ansvarlige for & betale avdragene dersom barna ikke lenger er i stand til det (Buggeland,
2011).

Kausjonist

Dette har ogsa blitt vanligere a bruke den siste tiden for at unge kan kjgpe bolig. Her er det en
person (kausjonisten) som tar pa seg ansvaret for den unges (lantakers) lan, dersom han/hun
ikke lenger klarer a betjene lanet. Dette innebaerer stor risiko for kausjonister, fordi de er
ansvarlige dersom noe skulle hindre lantakeren i & betale lanet sitt (Finansportalen, [s.a.]-a).

Det mest vanlige er at foreldre er kausjonister.

Sikkerhet i annen bolig

Dette vil si at for & fa 1an av en bank, sa ma lantaker ha tilleggssikkerhet i en annen eiendom
for at banken skal ville gi ut 1an. Dette kan for eksempel veere i form av pant i bolig til

foreldre (Finansportalen, [s.a.]-b)

Fordeler med hjelp fra foreldre er at barna fortere far muligheten til & kjgpe egen bolig og kan
begynne & betale ned pa sitt eget lan i stedet for a betale husleie. Ulemper er at en, ved
kausjon og tilleggssikkerhet, binder opp foreldrenes gkonomi, noe som kan fare til hay risiko
for bade foreldre og barn dersom noe skulle skje med renten eller boligmarkedet ellers.
Undersgkelser gjort for NRK viser ogsa at unge, som far hjelp fra foreldre, far mest problemer
med gkonomien senere. Tallene NRK innhentet fra Sparebank 1 SMN viser at det er tre
ganger sa sannsynlig med betalingsproblemer dersom en far hjelp i stedet for a spare selv
(Hammerstad, 2013).
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Startlan fra Husbanken

Gjennom husbanken kan du fa Ian av kommunen du bor i til & kjgpe bolig eller oppussing av
bolig du allerede bor i (Husbanken, 2010a, 2010b). Rentebetingelsene fra Husbanken er sveert
gode og dette lanet er derfor populart (Solberg, 2012). Forutsetninger for a fa startlan
gjennom kommunen er at det ma vere en fornuftig bolig i forhold til hvem som skal bo der og
du méa ogsa kunne betjene lanet ditt og ha nok penger igjen til livsopphold. Boligen ma ogsa
veere rimelig i forhold til prisnivaet der du skal bo og du ma ha undersgkt andre muligheter i
private banker for lan der farst (Husbanken, 2012a).

Fordeler her er, som med hjelp fra foreldre, at de unge kommer seg inn pa boligmarkedet og
at de som er vanskeligstilte ogsa har en mulighet. Ulempen er at det driver opp boligprisene,
som gjar det vanskelig for de som ikke far hjelp, 8 komme inn pa boligmarkedet.

Startlaneordningen reduserer heller ikke risiko for forbrukerne.

Forbrukslan

Dette er 1an der du ikke trenger sikkerhet for & kvalifisere deg for lanet. Disse lanene er som
regel svaert dyre og ugunstige, fordi bankene tar pa seg en starre risiko nar de ikke har sikret
seg gjennom pant. Forbrukslan blir ogsa tatt til hensyn nar en skal sgke etter boliglan, og
dersom en har mange av disse kan dette veere en avgjgrende faktor for at du ikke far boliglan
(Watz, [s.a.]). Dersom forbrukslan ikke kommer frem i den nyeste selvangivelsen, og
lanesgker ikke oppgir at han/hun eller partneren har et slikt 1an, kan man lykkes i a fa det til &
fremsta som egenkapital. Da vil lantakeren ha hgyere risiko enn om en bank kunne gitt 100 %
Ian, fordi kostnadene ved forbrukslan er mye hgyere enn renten pa boliglan. Mulighetene for a
skjule forbrukslan vil imidlertid vaere sma dersom/nar en far gjeldsregister i Norge (Barne-

likestillings- og inkluderingsdepartementet, 2013).

Det er vanskelig a se noen fordel med bruk av forbrukslan for a skaffe egenkapital. Dette er
dyre Ian, som gker risikoen til unge. Og dersom de skjuler forbrukslan for bankene i

forbindelse med opptak av boliglan, er dette ogsa lan, som de ikke har rad til & betjene.
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Fraradning
Ifglge Finansavtaleloven § 47:

“Dersom langiveren for laneavtale inngds med en forbruker eller ldnet utbetales til denne,
ma anta at gkonomisk evne eller andre forhold pa lanetakerens side tilsier at denne alvorlig
bar overveie a avsta fra a ta opp lanet, skal lanegiveren skriftlig underrette lantakeren om
dette. Gjor langiveren ikke det, kan lantakerens forpliktelser lempes for sa vidt dette finnes
rimelig.”(NOU 2009: 11, s. 62).

Dette vil si at om en bank/radgiver mener at du ikke burde ta opp et lan fordi de har
bekymringer om du klarer a betjene lanet, ma de si ifra om dette fgr lanet inngas. Dvs. de ma
frarade lantakeren. Denne fraradningen skal skje skriftlig med signatur fra lantaker, og
dersom dette dokumentet ikke foreligger kan lantakers forpliktelser lempes, dersom dette er

ngdvendig (Finanstilsynet, 2012a).

Fraradningen kom til for at langiver skulle advare lanetaker, og for a veilede lanetakere med
manglende kunnskap om sin gkonomi. Fraradningen er nettopp det, nemlig bare et rad, og
dersom lanetaker fremdeles vil ta opp lan, selv etter fraradning, kan han/hun gjere dette (NOU
2009: 11, s. 63).

Fordeler med fraradning er at forbrukerne blir gjort oppmerksom pa at dette er lan, som de
kan fa vanskeligheter med a betjene. Ulemper med denne plikten er at det ofte kan virke som

at den bare eksisterer for a beskytte bankene mot sgksmal fra forbrukerne.

Det er mange mater a skaffe seg egenkapital pa. Noen alternativ er gode og lite risikofylte,
som for eksempel pengegave og sparing, mens andre er risikofylte og bare bidrar til & innfri
egenkapitalkravet, for eksempel forbrukslan og kausjonist. Lantakerne far oppspart den
egenkapitalen de trenger, men spgrsmalet er hvor mye det hjelper at de har tatt opp andre lan

eller begrenset foreldres gkonomiske situasjon, for & innfri kravet.

27



2.9  Utvikling av problemstilling

Nar en skal formulere en problemstilling er det viktig at det er noe en gnsker a finne ut mer

om, noe som en interesserer seg for og noe som er empirisk testbart (Jacobsen, 2000, s. 52).

Det er mange forskjellige slags typer problemstillinger, og i denne utredningen er
problemstillingen beskrivende fordi vi vil si noe om hvordan situasjonen er pa grunn av
egenkapitalkravet (Jacobsen, 2000, s. 59).

For & fa svar pa problemstillingen min vil jeg foreta en kvantitativ undersgkelse av unge

voksne mellom 18-35 ar, som har kjgpt eller vurderer a kjgpe bolig.
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3 Metode

3.1 Sekunderdata
| min utredning har jeg, i tillegg til min egen undersgkelse, ogsa brukt forskjellige
undersgkelser og rapporter fra andre kilder. For a redegjare for gyldigheten og paliteligheten

for disse, vil jeg derfor presentere fremgangsmaten og metodene de har brukt.

Husholdningsundersgkelsen er en undersgkelse fra FNO, utfgrt av Norstat i 2012, som tar
sikte pa a undersgke gkonomien til forskjellige husholdninger. Populasjonen i undersgkelsen
var pa 1000 respondenter i alderen 15 ar og oppover, som ble plukket ut fra hele landet, og

som ble intervjuet over telefon (Norstat, 2012).

Boligmeter-rapporten fra Eiendomsmegler 1, som tar sikte pa & male planer og forventninger
til boligmarkedet, blir foretatt hver maned. Populasjonen i undersgkelsen er 1000 stk., og
utvalget trekkes fra hele landet. Utvalget er kvotert for alder og region. Denne undersgkelsen
er web-basert og det er Norstat som utfgrer ogsa denne undersgkelsen (Prognosesenteret AS,
2012).

Boliglansundersgkelsen er en undersgkelse som foretas arlig av Finanstilsynet. Denne
undersgkelsen tok i 2012 for seg de 28 starste bankene i Norge. Informasjonen som ble samlet
inn fra bankene var “informasjon om totalt 3900 nedbetalingslan og 3000 rammekreditter
med pant i bolig, utbetalt/etablert fra 1. juni 2012 (Finanstilsynet, 2012b, s. 5).

Gyldigheten til disse sekunderkildene anser jeg for a veere hgy. Det er erfarne folk, som
gjennomfgrer disse undersgkelsene og som samler inn data. En kan, som nevnt tidligere,
argumentere for at subjektive meninger kommer frem, men siden det er kompetente

datainnsamlere, som star for undersgkelsene, tror jeg denne risikoen er liten.

Videre vil jeg forklare hvordan jeg gjennomfarte min egen undersgkelse.
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3.2 Utvalg

3.2.1 Populasjon

Nar man snakker om populasjon i metodesammenheng, mener man en gruppe mennesker,
som deler visse karakteristika (Zikmund, Babin, Carr, & Griffin, 2010, s. 387). Populasjonen i
min undersgkelse er unge voksne mellom 18 og 35 ar, som har Kjgpt bolig siden reguleringen
fra Finanstilsynet kom i mars 2010. Denne populasjonen er veldig stor og det er derfor
vanskelig a sperre hele populasjonen. Ifalge tall jeg fikk tilsendt fra Statistisk Sentralbyra har
det blitt omsatt 72 431 boliger i 2011 og 2012. (Jeg prevde a fa tak i tall fra 2010 ogsa, men
grunnet ferieavvikling var det ikke mulig a fa disse tallene fgr utredningen skulle leveres).
Tallene fra 2011 og 2012 viser boliger omsatt, og ikke mennesker som har kjept, en bolig kan
kjapes av en eller to personer, sa populasjonen blir da minst 72 431, pluss omsatte boliger for
tre kvartaler av 2010.

En annen populasjon er unge voksne mellom 18 og 35 ar, som har kjgpt bolig i lzpet av 2012.
Far en eventuelt velger den sistnevnte populasjonen ma en diskutere om unge boligkjapere i
2012 er representative for alle unge Kjgpere fra reguleringen kom i 2010. Det nye
egenkapitalkravet kom i desember 2012, og siden undersgkelsen handler om hvordan unge
handterer det nye egenkapitalkravet, si mener jeg det er tilstrekkelig & bruke denne
populasjonen. Ifglge tallene jeg fikk fra Statistisk Sentralbyra ble det i 2012 omsatt 36 810
boliger, av unge kjgpere mellom 18 og 35 ar i Norge. Sa denne populasjonen blir da minst 36
810.

Det er vanskelig a velge ut ett ar fordi antall boliger omsatt i lgpet av et ar varierer fra ar til ar.
Det er ogsa umulig & anta hvor mange som vurderer a kjgpe bolig, og populasjonen i denne

undersgkelsen blir derfor usikker.

Nar vi skal foreta undersgkelser er det umulig & sparre hele populasjonen. Arsaken til dette er
at det da som regel blir en veldig stor undersgkelse, som krever alt for mye tid og penger
(Zikmund et al., 2010, s. 387). Andre arsaker til at vi ikke kan undersgke hele populasjonen er
at respondentene kanskje er utenlands eller ikke har mulighet til a svare. For a lgse dette
problemet bruker vi et utvalg fra populasjonen. Et utvalg vil si at vi begrenser oss til en del av

populasjonen (Zikmund et al., 2010, s. 387).

Siden dette er en masterutredning og jeg har begrenset med ressurser har jeg ogsa foretatt en

avgrensning i undersgkelsen. Jeg velger a avgrense til unge i alderen 18 — 35 ar, og
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datainnsamlingen vil, pa grunn av tidsbegrensninger, forega over en periode pa en maned.
Praktiske hensyn gjar at de fleste respondentene kommer fra Sgrlandet (Zikmund et al., 2010,
S. 405-406).

| undersgkelsen har jeg levert sparreskjemaet pa to forskjellige arenaer. Jeg har derfor to
forskjellige utvalg, det ene er ”Meglerfirmaer og banker”” og det andre er ”Facebook”. Siden
disse er litt forskjellige kommer jeg til & forklare disse hver for seg. Utvalgsstarrelsen vil jeg

komme tilbake til senere.

3.2.2  Meglerfirma og banker

| utgangspunktet prgvde jeg a fa tak i meglerfirma eller banker som opererte pa landsbasis slik
at jeg kunne fa et resultat som kunne generaliseres til hele populasjonen, i likhet med de andre
undersgkelsene som er brukt i utredningen. Det var ikke lett & finne noen som ville hjelpe pa
landsbasis, og sparreskjemaet som ble gitt til banker og meglerfirma ble derfor bare

distribuert pa Sgrlandet, dvs. Agder-fylkene og kystbyene.

Metoden jeg brukte for a velge ut enheter/individer til & delta i sperreundersgkelsen er ikke-
sannsynlighetsutvelging, neermere bestemt skjgnnsmessig utvalg. Denne utvalgsmetoden vil si
at individene som deltar blir plukket ut av forskeren fordi det antas at individene er
representative for den problemstillingen en vil finne ut av (Jacobsen, 2000, s. 285; Zikmund et
al., 2010, s. 395). I denne undersgkelsen ble dette gjort ved at meglere og bankansatte delte ut

sparreskjema til de som var i rett malgruppe.

Det er negative konsekvenser av denne utvalgsmetoden, fordi det er vanskelig for en forsker
a vite hvem en skal ta med i undersgkelsen eller ikke. Ved & bruke bestemte meglerfirma og
banker betyr det at jeg utelukker unge, som kjgper bolig gjennom andre meglerfirma eller som
er kunder i andre banker. Dette kan fare til at en far et skjevt utvalg og utelukker individer

som kunne ha veert til hjelp for a forklare problemstillingen (Jacobsen, 2000, s. 283-285).

| denne utredningen er det fornuftig a anta at unge boligkjepere er de som forklarer atferden
til unge boligkjapere best og utvalget blir dermed lite skjevt. Et motargument er at siden jeg
bare far svar fra Sgrlandet far jeg ikke opplysninger om hvordan unge forholder seg til
egenkapitalkravet i storbyer der prispresset er sterkest. Dette betyr at jeg utelukker mange
interessante respondenter fra min undersgkelse, og at funnene ikke kan generaliseres til

storbyer der prispresset for boliger er stort.
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3.2.3 Facebook

Jeg sendte, som sagt, 0gsa ut tilneermet samme sparreskjema pa Facebook, og fikk dermed
data fra andre plasser i Norge. Dette farte til at jeg fikk sett hvordan det er i de andre
landsdelene ogsa. Selv om det er begrenset hvor mange sparreskjemaet nar ut til, far jeg ikke
avgrensningen at det bare er kunder ved utvalgte banker og meglerfirma, som far

sparreskjemaet. Facebook-undersgkelsen var ogsa tilgjengelig i en maned.

Nar jeg bruker Facebook for & dele undersgkelsen vil dette ogsa veere en ikke-
sannsynlighetsutvelging, neermere bestemt selvutvelgelse. Selvutvelgelse vil si at de som er
med i undersgkelsen velger i stor grad selv om de vil delta. Det at jeg deler linken med
sparreskjemaet pa Facebook betyr at de som ser linken kan velge a delta (Jacobsen, 2000, s.
284).

Ved a bruke Facebook for distribuering av spgrreskjema er det ogsa fare for a fa et skjevt
utvalg, men siden jeg ber venner og bekjente om a dele sparreundersgkelsen videre, regner
jeg med at sperreskjemaet blir spredt og dermed ikke bare blir besvart av venner og bekjente
av meg. Dette kalles sngballeffekten. En annen mulig fare med denne maten a spre
sparreskjemaet pa er at det bare er de med sterkest mening om egenkapitalkravet som
kommer til & svare, men denne risikoen vil vaere til stede uansett hvordan jeg sprer

sparreskjemaet mitt (Jacobsen, 2000, s. 284).

3.2.4 Beskrivelse av utvalgene
| tabell 4 pa neste side vises hva som kjennetegner de to utvalgene. Jeg har her tatt
giennomsnittsverdien for de forskjellige variablene for & se om de to utvalgene er like og hva

som Kkjennetegner den gjennomsnittlige respondent.
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Tabell 4: Karakteristikk av faktisk utvalg

Variabel/utvalg MegLe;:rka 9 Facebook Samlet

Kjgnn (menn/kvinner) 6/6 16/16 22/22

Gjennomsnittlig alder (lavhgay) 26 (22/33) 27 (19/35) 27 (19/35)
Gjennomsnittlig alder, samboer (lav/hay) 27 (22/35) 28 (23/39) 28 (22/39)
Gjennomsnittlig inntekt par 750 308 743 625 745 264
Median inntekt, par 800 000 765 000 780 000
Gjennomsnittlig inntekt singel 404 857 381 233 404 857
Median inntekt, singel 405 000 400 000 405 000
Gjennomsnittlig egenkapital par 286 923 444 934 404 657
Median egenkapital par 250 000 287 500 250 000
Gjennomsnittlig egenkapital, singel 218 333 213 966 218 333
Median egenkapital, singel 140 000 140 000 140 000
Antall single/par 12/13 30/40 42/53

n 25 70 95

Maksimums- og minimumsverdier for alder star i parentes i tabellen.

Antall respondenter i undersgkelsen er 98 stk. | beskrivelsen i tabell 4 mangler det tre
respondenter i summen “antall single og par”, det er de som verken har kjopt alene eller

sammen med samboer/ektefelle, altsa “annet”-kategorien.

Av tabellen ser en at de to forskjellige utvalgene er ganske like. Det eneste som skiller seg ut
er gjennomsnittlig egenkapital for par, men nar vi ser pa medianen er denne ogsa ganske lik i
begge utvalg. Jeg velger derfor a sla de to utvalgene sammen til ett utvalg nar jeg foretar

analysen min.

3.2.5 Utvalgsstarrelse

Nar en skal bestemme utvalgsstarrelse sa er det slik at jo stgrre utvalget er, jo mer ngyaktig
blir undersgkelsen. Jo stgrre utvalgsstarrelse, dess mindre blir konfidensintervallet og
generelle utvalgsfeil (Zikmund et al., 2010, s. 432).

Nar en skal bestemme starrelsen pa utvalget er det tre faktorer vi ma se pa. Disse er

e Heterogenitet i populasjonen
e Starrelsen pa akseptabel feilmargin

¢ Konfidensniva

(Zikmund et al., 2010, s. 433)
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Jo mer homogen populasjonen er, det vil si at personene i populasjonen er like hverandre, jo
mindre trenger utvalget & veere. Feilmarginen vil si hvor ngyaktig resultatet ma vaere, og jo
mindre feilmarginen skal veere, jo starre blir utvalget. Det er ingen klar regel pa stgrrelsen av
konfidensintervallet, men en starrelse pa 95 % er mest vanlig (Zikmund et al., 2010, s. 433-
434).

| denne utredningen er problemstillingen beskrivende, og jeg kommer derfor ikke til & ha
statistiske mal. Dette vil si at akseptabel feilmargin og konfidensniva ikke har sa mye a si for
undersgkelsen, og det som angir optimal utvalgsstarrelse, er homogenitet i populasjonen.

Nar jeg bestemte utvalgsstarrelsen sa gikk jeg etter Rosco’s tommelfingerregel. Han sier at
utvalget bar vaere pa mellom 30 og 500 enheter. Selve starrelsen pa utvalget kommer an pa
populasjonen, og dersom 10 % av populasjonen er mellom 30 og 500 stk er det tilstrekkelig &

velge ut 10 % av den opprinnelige populasjonen (Roscoe, 1975 sitert i Hill, 1998).

Den minste populasjonen i undersgkelsen er pa minst 36 810 mennesker, og 10 % av disse er
3 681. Dette er utenfor intervallet pa mellom 30 og 500 enheter og utvalget bar nok derfor
veere enda stgrre enn 10 %. Dette er et veldig stort utvalg, og med tanke pa at jeg ikke har
lang tid til & fullfgre utredningen ma jeg redusere dette utvalget. Andre ting som taler for &
redusere utvalget er at, selv om jeg har brukt Facebook, sa har jeg fatt flest svar fra Sgrlandet
og populasjonen er nok dermed litt mindre enn pa landsbasis. Den siste grunnen for a redusere
utvalget er at det antas at populasjonen er ganske homogen siden det er unge boligkjepere

mellom 18 og 35 ar som skal undersgkes.

Det er, som sagt, vanskelig a finne en eksakt utvalgsstarrelse i min undersgkelse, blant annet
fordi det ikke er noen liste over hvor mange unge som vurderer a kjgpe bolig i lgpet av en
maned. Jeg har fatt oversikt over hvor mange boliger som er kjgpt av unge voksne i lgpet av
2011 og 2012, og har dette som utgangspunkt for mitt utvalg. En annen ting som gjer
utvalgsstarrelsen usikker er at antall solgte boliger til unge mellom 18 og 35 ar alltid vil
variere fra maned til maned, og siden jeg bare har en tidsperiode pa en maned vil dette bli et
usikkert mal. Arsaken til dette er at gjennomsnittlig salg per méned, ikke ngdvendigvis

reflekterer den maneden undersgkelsen foregar i.

Som sett i beskrivelsen av utvalget sa er antall respondenter 98. Dette er mye mindre enn
utvalget fordi en i denne undersgkelsen ikke har hatt mulighet til & na ut til alle i utvalget.

Noen av arsakene til dette vil bli beskrevet nsermere under, men den starste arsaken til at en
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ikke fikk sa mange respondenter i forhold til utvalget er at dette er en masterutredning og

populasjonen i dette tilfellet var alt for stor til a klare a fa tak i pa bare en maned.

3.2.6 Frafall
Jeg har nevnt tidligere at en kan fa skjevt utvalg ved a dele sparreskjemaet via de kanaler jeg
har valgt. Det er imidlertid flere typer frafall en kan ha i forbindelse med sparreundersgkelser.

De vanligste arsakene er:

1. Vi far ikke gitt spgrreskjemaet til personene som er i utvalget

2. Personene far spgrreskjemaet, men de gidder ikke a delta

3. Personene far spgrreskjemaet, men de nekter a svare

4. Personene far sparreskjemaet, men har ikke mulighet til a svare

(Jacobsen, 2005, s. 296-297)

Det farste punktet er en reell type frafall i denne undersgkelsen fordi de som er innom
meglerfirma/banker ikke har tid til & svare, eller spgrreskjemaet blir glemt i blant resten av
alle papirene som skal skrives under pa. Ifalge meglere sa bruker ikke boligkjepere mye tid pa
meglerkontoret, og det er derfor lite tid. P4 Facebook kan det vere at personen ikke ser
undersgkelsen, eller at undersgkelsen forsvinner fra nyhetssiden far de far mulighet til & se

den.

Punkt nummer to er ogsa en vanlig type frafall. Spesielt i postutsendte sparreskjemaer og
spgrreskjemaer sendt pa e-post, og skyldes som regel at respondentene ikke er interesserte i a
svare (Jacobsen, 2005, s. 296). Dette punktet er ogsa relevant i denne undersgkelsen fordi de
som er innom i meglerfirma og banker for a skrive under papirer, har som regel nok a tenke
pa fra far. Pa facebook har respondentene, som regel, nok tid, men ofte gidder ikke folk a

bruke tid pa & svare pa undersgkelser.

I undersgkelser som omhandler private og personlige opplysninger, er punkt tre en hyppig
arsak til frafall, fordi respondentene ikke har lyst til & oppgi personlige opplysninger om seg
selv (Jacobsen, 2005, s. 296). Min spgrreundersgkelse spgr om inntekt og oppsparte midler, sa

det kan vaere noen fgler at dette er private opplysninger og derfor lar vaere a svare.

Det siste punktet kan vaere mennesker med lese- og skrivevansker eller andre som har

vanskeligheter med a svare pa sparreskjema. Eksempler kan vaere mennesker med demens,
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utlendinger osv. Denne typen respondenter blir ofte ikke tatt med i utvalget i utgangspunktet,

men det er vanskelig & vite hvor mange av utvalget dette gjelder (Jacobsen, 2005, s. 297).

Arsaken til hvorfor det er viktig & tenke pé frafall er, som nevnt tidligere, at en risikerer & f4 et
skjevt utvalg. Grunnen til dette er at det ofte ikke er tilfeldig hvem som unnlater a svare, og
derfor far vi mangelfulle opplysninger ved frafall. De som ikke svarer kan vaere de som ikke
er interessert i og de som ikke innehar forstaelse av problemstillingen (Jacobsen, 2005, s.
297). I min undersgkelse er de respondentene, som ikke har god forstaelse av
problemstillingen, gjerne de mest interessante respondentene. De som svarer er gjerne godt
opplyst skonomisk, tar gode gkonomiske valg og er mer interessert i a svare pa slike
undersgkelser. Dette kan bidra til at min undersgkelse viser et for positivt syn pa unge

boligkjgperes handtering av egenkapitalkravet.

Andre ting som farer til frafall er valg av innsamlingsmetode. | min undersgkelse har jeg
brukt Internettbasert undersgkelse og spgrreskjema sendt ut personlig i banker og
meglerfirma. Grupper som da kan bli utelukket er de som ikke har tilgang pa Internett eller de
som ikke surfer pa Internett, og de som ikke gar i banker eller meglerfirma, eller som har
lesevansker (Jacobsen, 2005, s. 297). Siden min populasjon er unge voksne i alderen 18-35 ar,
er det normalt & forvente at respondentene har tilgang til Internett og denne typen frafall er
minimal eller ikke eksisterende. Respondentene ma ga i banken for & skrive under pa

lanepapirer, sa frafall burde ogsa veere liten her.

Ut ifra frafallene ovenfor mener jeg at min undersgkelse kan ha skjevt utvalg siden jeg ikke
har distribuert sparreskjemaet til alle i utvalget. Ved a velge ut noen banker og meglerfirma
velger jeg automatisk bort mange respondenter, som kunne ha bidratt til undersgkelsen. Et
motstridende argument er at ved a bruke Facebook har jeg nadd ut til mange i malgruppen.
Denne typen deling av spgrreskjema gker responsraten fordi det er enklere for respondentene
a sitte hjemme og svare pa undersgkelsen nar de vil, enn nar de er pa mgte hos meglerfirma

eller banker.
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3.2.7 Svarprosent

For & regne ut svarprosent tar vi: (Totalt antall svar/Totalt antall i utvalg) *100. Ifalge
Jacobsen sa er en svarprosent pa 50 % tilfredsstillende, 60 % godt og 70 % meget godt. Selv
om dette er en god tommelfingerregel, er det ikke dette som er viktigst, det viktigste er a finne
ut hvem som faller i fra. Dette er vanskelig a finne ut nar en ikke har personlig kontakt med
respondentene. Jeg har heller ikke en respondentliste, og det blir derfor vanskelig & si noe om

ngyaktig hvilken gruppe som ikke vil svare (Jacobsen, 2005, s. 300-301).

For & gke svarprosenten pa sperreundersgkelser er det en del tiltak en kan ta. En kan forsikre
respondentene at undersgkelsen er anonym, si hva som er meningen bak studien og hvorfor
det er viktig, bruke belgnninger for & svare, lage korte sparreskjemaer og ikke minst purre pa

respondentene som enda ikke har svart (Jacobsen, 2005, s. 299-300).

| min undersgkelse har jeg fulgt radene ovenfor for a fa folk til & svare. Jeg har ikke brukt
belgnninger til respondentene, men jeg har gitt belgnning til samarbeidspartnerne for &
oppmuntre de til & hjelpe og dele ut sparreskjemaer. Det er vanskelig a purre pa
respondentene fra meglerfirma og banker, siden de som regel bare kommer innom en gang for
a skrive under pa papirer, men pa Facebook har jeg delt undersgkelsen flere ganger for a fa

folk til & svare.

Ikke alle samarbeidspartnerne har skrevet opp hvor mange de har spurt om & svare pa
skjemaet, sa jeg vet derfor ikke mye om hvor stor svarprosenten er. Men av de to som skrev
opp svarprosenten hadde den ene banken 2 av 2, altsa 100 % svar, og den andre hadde 12 av
15, altsd 80 % svar. De andre meglerfirmaene og bankene har ikke sendt med svarskjema, og
jeg kan derfor ikke vite sikkert hva svarprosenten er hos disse, men de fleste hadde ikke fatt
inn mange svar, og sa 0gsa at det ikke var mange i malgruppen innom. Jeg ma derfor stole pa

dette og tro at svarprosenten er ganske hgy.

Svarprosenten pa Facebook er det vanskeligere a vurdere. Her far jeg ikke oversikt over hvor
mange som har sett undersgkelsen og unnlatt a svare. | forhold til mine venner i malgruppen,
sa er jeg forngyd med responsraten, men med tanke pa at undersgkelsen ble delt av mange av
mine narmeste venner og familie sa er kanskije responsraten litt lav. Totalt antall respondenter
fra Facebook ble 70 stk., dersom vi sammenligner dette med at bankene og meglerfirmaene

fikk inn 25 svar i lgpet av en maned, sa ma en kunne si at svarprosenten er tilfredsstillende.

37



3.3 Operasjonalisering og utforming av spgrreskjema

3.3.1 Utforming av spgrreskjema

Min problemstilling er som nevnt tidligere: Hvordan handterer boligkjepere under 35 ar
kravet til 15 % egenkapital? Derfor var jeg interessert i a stille spgrsmal som kunne finne ut
om de fleste unge har 15 % egenkapital. Jeg ville ogsa finne ut om kravet fgrer til mindre
risiko for unge og om det farer til mer veloverveide avgjerelser. Far en kan begynne a stille

sparsmal er det imidlertid noen punkter en ma tenke pa.

Nar en skal lage et spgrreskjema, sa er det mye det er viktig a tenke pa for a fa mest mulig
&rlige og riktige svar. For det farste er det viktig at sparreskjemaet ikke er for langt, dette vil
fare til at utvalget ikke vil svare fordi det er for tidkrevende (Jacobsen, 2000, s. 258). Selv om
det var mye jeg hadde lyst til & fa svar pa igjennom spgrreskjemaet, matte jeg fokusere pa det

viktigste slik at ikke spgrreskjemaet ble mange sider langt.

Det er ogsa viktig a tenke pa at sparsmalene ma veere enkle slik at alle kan forsta de, de ma
heller ikke vere ledende og rekkefalgen kan ogsa ha noe a si osv. (Jacobsen, 2000, s. 245;
Zikmund et al., 2010, s. 344). Det er viktig & ikke begynne med de “vanskeligste”
sparsmalene farst slik at en ikke skremmer vekk respondentene. Dersom en har lange,
skremmende eller vanskelige spgrsmal, vil sannsynligheten for at respondenten svarer @rlig
reduseres betraktelig, det er derfor veldig viktig a tenke over spgrsmalene en stiller (Zikmund
etal., 2010, s. 337). | denne sparreundersgkelsen var spgrsmalene korte og greie a svare pa,

noe som sannsynligvis var med pa & gke svarprosenten.

A utforme et spgrreskjema tar mye tid fordi en méa lese igjennom spgrreskjemaet mange
ganger og serge for at det er forstaelig for andre enn deg selv. Far jeg sendte ut mitt skjema,
sendte jeg det derfor ut til en kontrollgruppe slik at jeg var sikker pa at andre ogsa forstod det.
Det er med andre ord mye en ma tenke pa far en sender ut spgrreskjemaet, for nar en farst har

sendt ut skjemaet er det ingen muligheter for & endre det.

| sparreskjemaet har jeg brukt en blanding av sparsmalstyper, bade apne og lukket. Apne
spgrsmal er mest vanlig i kvalitative studier fordi de legger mest vekt pa tolking av svar, mens
i en kvantitativ studie legges det mest vekt pa mange, enkle svar. Det gar imidlertid an & bruke
apne svar i kvantitative studier ogsa, men det blir mer arbeid (Jacobsen, 2000, s. 241).
Sparsmal som krever tall til svar, slik som alder og hvor stor egenkapital respondenten har, er

pa metrisk maleniva. Nar en skal bestemme seg for a ha apent eller lukket svar pa slike
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spgrsmal, ma en se pa hvor mange alternativer en har. | mitt tilfelle har jeg spgrsmal angaende
alder og starrelse pa egenkapital, og svarene pa disse sparsmalene kan vere uendelig, derfor
er det lurt & ha apne sparsmal i slike tilfeller (Jacobsen, 2000, s. 239-240). Jeg har ogsa brukt
dette pa spersmal der jeg ikke vet alle mulige alternativer. Jeg har skrevet opp alle de
alternativene jeg har kommet pa og sa hatt en kategori med “annet” hvor respondenten kan

fylle ut selv (Jacobsen, 2000, s. 241).

Nar en sender ut spgrreskjema for a samle inn data, kan det veere vanskelig a fa nok
respondenter til & svare pa undersgkelsen fordi mange ikke tar seg tid til eller orker a svare.
Ved a ta kontakt med unge kjgpere pa meglerkontor/banker er det naturlig a anta at de vil
vaere mer villig til & delta i sparreundersgkelsen enn andre grupper, fordi sparreundersgkelsen
kommer til & handle om noe de har satt seg godt inn i (Jacobsen, 2000, s. 270). Jeg brukte
ogsa Facebook til & dele ut undersgkelsen og hapet pa a fa mange svar siden undersgkelsen er

lett tilgjengelig, pa en plass der mange unge bruker mye tid.

For & se sparreskjemaene, se appendiks 1 og 2.

3.3.2  Web-basert sparreskjema

Sparreundersgkelsen pa Internett bestod av omtrent de samme spgrsmalene som det
brevbaserte spgrreskjemaet, men det er noen punkter ekstra en ma tenke pa nar en bruker et
webbasert verktay for a lage et spgrreskjema. Her er blant annet layout et viktig poeng
(Zikmund et al., 2010, s. 356). Nar en lager sparreundersgkelse pa Internett har en mulighet til
a endre pa bakgrunn og farger pa undersgkelsen for a appellere til respondentene. Jeg brukte
en vanlig, hvit bakgrunn og sort tekst fordi jeg mente dette sa mest profesjonelt ut og var lett &

lese.

En annen ting som er en fordel med web-basert undersgkelse, er at respondentene ikke far se
alle spgrsmalene samtidig, og sa far de bare se spgrsmalene som er beregnet pa den

kjopssituasjonen de er i. For eksempel, dersom du ikke har kjgpt, men bare vurderer & kjgpe,
far du ikke spgrsmal om du har blitt fraradet. Dette gjer det lettere for respondentene a svare

riktig, og ogsa lettere for meg som skal analysere svarene senere.

Noen av spgrsmalene var som sagt apne, men pa de som var lukket sa kunne respondentene
krysse av rett alternativ. Her kunne jeg pa forhand legge inn hvilke alternativer som ikke var

gyldige a svare samtidig, for eksempel sa kunne ikke respondentene svare at de hadde fatt lan
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pa 100 % av boligverdien, samtidig som de svarte at de hadde spart opp til egenkapital ved

BSU. Dette sparte meg for mye arbeid i a rette og analysere dataene i senere tid.

3.3.3 Operasjonaliseringer

Nar en skal analysere data en har fatt inn fra en kvantitativ undersgkelse, er det viktig a kode
spgrreskjemaet ved a tilskrive ulike tallverdier til ulike svaralternativ. Det er tre
hovedkategorier pa svaralternativer, disse er; kategoriske svaralternativer, rangordnede

svaralternativer og metriske svaralternativer (Jacobsen, 2000, s. 298).

Kategoriske svaralternativer er alternativer der vi kan si at en som har krysset av for noe, er
forskjellig fra en som har krysset av for noe annet. Den viser forskjeller og likheter blant
respondentene. Denne typen sparsmal kalles ogsa ofte for variabler pa nominalt maleniva.
Eksempel pa et slikt spgrsmal er for eksempel hvor i landet en har kjgpt bolig (Jacobsen,
2000, s. 298).

Nar vi har rangordnede svaralternativer sa kan vi i likhet med kategoriske svaralternativer si
noe om forskijeller og i tillegg sa kan vi rangere de mot hverandre. Disse spgrsmalene blir
ogsa kalt for variabler pa ordinalt maleniva (Jacobsen, 2000, s. 298). Eksempel pa slike
spgrsmal er sparsmal med svaralternativer der du skal skrive om du liker noe sveert godt, godt,

verken godt/darlig, darlig, sveert darlig (Jacobsen, 2000, s. 298).

Metriske svaralternativer er alternativer som kan alt som de overnevnte kategoriene kan. Vi
far frem forskjeller, rangordning og i tillegg kan vi plasserer de ngyaktig i forhold til
hverandre. Grunnen til dette er at metriske svaralternativer er tall, slik at vi vet hvordan de
ligger i forhold til hverandre. En annen positiv ting med disse svaralternativene er at vi ikke
trenger a kode de fordi de allerede har en tallverdi. Slike spgrsmal kalles ogsa for variabler pa

forholdstall- eller intervallniva (Jacobsen, 2000, s. 298).

I mitt sperreskjema har jeg en blanding av kategoriske og metriske svaralternativer. Metriske
svaralternativer har jeg pa alder, inntekt og egenkapital, og disse blir ikke noe problem a male

siden jeg allerede har en tallverdi (Jacobsen, 2000, s. 298).

De kategoriske alternativene som fylke, sparsmal om hvordan egenkapitalen er skaffet og
hvordan egenkapitalkravet har pavirket respondentene, er vanskeligere a kode. De har ikke

noe spesielt synkende eller stigende rekkefalge og det er derfor vanskelig a gi de en tallverdi
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som en kan bruke i analysen. Det er ingen klar regel pa hvordan en tilskriver tall til de
forskjellige alternativene, en ma bare ha en egen huskeregel som en holder seg til gjennom
hele analysen (Jacobsen, 2000, s. 299).

| min oppgave har jeg ogsa dikotomier, dette vil si spgrsmal med bare to svaralternativer.
Eksempel pa dette er; har du nylig kjgpt eller vurderer du a kjgpe bolig? I slike tilfeller er det
vanlig & gi det ene alternativet en hgyere tallverdi enn det andre. Det beste er a gi hgyest
tallverdi til det alternativet en regner med kommer til a fa en hgyere tallverdi pa andre
alternativer. Det a tildele tallverdier til to utelukkende svar kalles for dummy koding
(Jacobsen, 2000, s. 299-300; Zikmund et al., 2010, s. 469).

| dette eksemplet kommer “har kjeopt” til & fa tallverdi 1 og “vurderer & kjope™ til & fa tallverdi
pa 0, grunnen til dette er at en regner med at de som kjgper kommer til & fa hgyere tallverdier

pa andre svaralternativer slik som inntekt, egenkapital og alder (Jacobsen, 2000, s. 300).

Tabell 5: Eksempel pa dikotomier

Har du nylig kjgpt eller vurderer du a kjgpe bolig?

Har kjgpt

Vurderer a kjgpe

3.3.4 Koding av spgrreskjema

| tabell 6 pa neste side vises en oversikt over kodingen av de dikotomiske sparsmalene.
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Tabell 6: Dikotomiske spgrsmal

o

Har du nylig kjgpt eller vurderer du & kjgpe bolig?
Har kjapt
\Vurderer & kjgpe

o

Dersom du kjgpte alene/vurderer & kigpe alene, er du:
Mann
Kvinne

Dersom du/dere allerede har kjgpt bolig, ble du/dere frarddet & ta opp l&neti banken?

0|Ja
1|Nei

Har egenkapitalkravet pa 15% hatt noen konsekvenser for deg/dere?

0|Ja
1|Nei

Klarte du/dere eller regner du/dere med & innfri egenkapitalkravet pa 15%?
Ja

O[Nei

Som nevnt over sa er det lettest & tolke de svarene som har tallverdier. Jeg har ganske mange

av disse spgrsmalstypene sa derfor blir sparsmalene i tabell 7 kodet med de tallene som

respondentene oppgir.

Tabell 7: Metriske spgrsmal

Hva er din alder?

Hva er din ektefelles/samboers alder?

Hva er din/deres arlige bruttoinntekt?

Dersom du/dere nylig har kjgpt bolig, hvor mye kostet boligen du/dere kjagpte?

Dersom du planlegger snarlig kjgp av bolig: hvor dyr tenker dere at boligen skal veere?

Klarte du/dere eller regner du/dere med & innfri egenkapitalkravet p& 15%?

Hvor mye egenkapital hadde/har du/dere?
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| tabell 8 kommer de vanskeligste spgrsmalene a kode, de sakalte kategoriske spgrsmalene.
Her er det, som sagt, ingen klar regel, men en ma finne sin egen huskeregel og holde seg til
det oppsettet gjennom hele undersgkelsen (Jacobsen, 2000, s. 300).

Tabell 8: Kategoriske spgrsmal

Hvordan har dere skaffetiregner dere med & skaffe egenkapitalen?

[N

Vi hadde/har ikke egenkapital, vi regner med a fa |an pa 100% av boligverdien
Egenkapitalen ble skaffet/regnes med & bli skaffet pa fglgende méte:

Sparing (BSU, annen egen sparing)

Hjelp fra foreldre (pengeoverfaring)

Hjelp fra foreldre (tilleggssikkerhet/kausjon)

Hjelp fra andre familiemedlemmer enn foreldre

Startlan fra kommunen

Egenkapital fra salg avannen bolig

N W 0~ N 01 O

Forbrukslan

Hvis Ja, hvilken av de fglgende konsekvensene har det/har det hatt for deg/dere?
Begrenset/begrenser budgivningen miniar

Pavirket hvilken boligtype du/dere har kjgptivurderer & kjgpe

Matte utsette boligkjapet

Brukte lenger betenkningstid far kjgpet

Annet

Dersom du wrderer a kjgpe bolig, hvor langt har du kommet i kjgpsprosessen?

A W N P O

Har veertinnom meglerfirma/bank for samtale
Har fatt prospekt

Har lagtinn bud

Annet

w N B O

Kjgpte du/vurderer du a kjgpe bolig alene eller sammen med noen andre?
0|Alene

2|Samboer/ektefelle

1{Annet

Pa sparsmalet om hvilke finansieringsalternativ respondentene har brukt, har jeg ogsa brukt
dummykoding slik at jeg kan summere alternativene og fa flere opplysninger som jeg kan

bruke i analysedelen.

Sparsmalene ovenfor er like, bortsett fra det farste spgrsmalet, pa bade sparreskjemaet utsendt

personlig og sparreskjemaet utsendt pa Facebook. De eneste forskjellene er at det er en liten
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forandring pa det farste spgrsmalet og et tilleggsspgrsmal om hvor respondentene har kjgpt

bolig siden Facebook-undersgkelsen blir distribuert over hele landet.

Som nevnt tidligere er det ogsa apne svaralternativer pa noen spgrsmal i sparreskjemaet. Nar
en skal analysere apne sparsmal er det lurt & kategorisere svarene slik at en har ulike emner,
pa den maten kan en se hvor mange respondenter som har nevnt samme emne, og se hvilket
svar som er mest vanlig. Etter en har kategorisert svarene er det greit & kode de og dermed
analysere de, som med de andre dataene (Jacobsen, 2000, s. 338-339; Zikmund et al., 2010, s.
474). Siden vi ikke kan ta med alle de forskjellige svarene er det vanlig a ta med en kategori

som heter "annet”, slik at vi far samlet de mindre vanlige alternativene der (Pallant, 2011).

3.4 Undersgkelsesdesign

Designet jeg kommer til & bruke for & belyse problemstillingen er tverrsnittstudie. Denne
studien tar sikte pd & “beskrive en tilstand pd et gitt tidspunkt” (Jacobsen, 2000, s. 86). Dette
vil si at vi bare maler noe pa ett tidspunkt, og vi far ikke noe informasjon om det har vart
endringer fra tidligere tidspunkt (Jacobsen, 2000, s. 86). Arsaken til at jeg velger dette
designet er at det ikke har skjedd noen endringer i markedet i den tiden utredningen har
foregatt, som er betydningsfulle & male. Det er derfor tilfredsstillende for min problemstilling
a male tilstand pa ett tidspunkt.

3.4.1 Forskningsdesign

Forskningsdesign vil si en plan for hvordan en skal samle inn og analysere informasjonen en
behgver. | denne utredningen har jeg brukt deskriptivt design, nsermere bestemt survey, for a
samle inn den manglende informasjonen og for a fullfare min egen undersgkelse (Zikmund et
al., 2010, s. 66-67). Deskriptivt design tar sikte pa a forklare en situasjon ved a beskrive
karakteristikker ved mennesker, organisasjoner osv. | denne utredningen ville jeg se pa
hvordan unge handterer egenkapitalkravet, og derfor passet det a bruke et deskriptivt design
(Zikmund et al., 2010, s. 71).

Survey er en forskningsmate der utvalget blir intervjuet eller observert. | denne undersgkelsen
har dette blitt gjort ved a sende ut sparreskjema, bade pa Internett og personlig (Zikmund et
al., 2010, s. 67).
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3.4.2 Innsamlingsmetode

Nar vi skal samle inn data er det to metoder som kan brukes. Disse er kvalitativ metode, som
legger mest vekt pa ord og tolkning, og kvantitativ metode, som legger mest vekt pa tall og
statistikker (Zikmund et al., 2010, s. 136). Metoden jeg kommer til & bruke for a samle inn
data er kvantitativ metode. Denne metoden er bra & bruke nar det er ren og enkel fakta jeg vil
fa svar pa ved hjelp av sparreskjema. Ved a bruke denne metoden kan jeg na ut til mange
personer og fa mange svar pa en objektiv mate. Dette farer til at vi kan generalisere svarene
mer siden vi har flere respondenter og at vi har mindre ytre pavirkning enn ved kvalitativ
metode. Kvantitative undersgkelser har derfor hgyere ekstern gyldighet i forhold til
kvalitative studier. Denne innsamlingsmetoden er ogsa lettere og tar mindre tid & gjennomfare
enn ved for eksempel kvalitative intervjuer (Jacobsen, 2000, s. 118-119). Dette er bra nar en
har kort tid pa a gjennomfare undersgkelsen og lite penger a bruke pa det.

Ulemper ved a bruke kvantitativ metode er at det ikke blir en kompleks studie siden vi ikke
kommer i dybden hos de som svarer. En annen begrensning er at vi bare far svar pa det vi
spar om i et spgrreskjema, dette farer til at respondenten ikke har muligheter for & komme
med noe ekstra, som kanskje kunne vert interessant for undersgkelsen. Dette betyr at
kvantitative undersgkelser har mindre intern gyldighet enn kvalitative studier (Jacobsen,
2000, s. 119).

Kvantitative undersgkelser har ogsa et fast system og er vanskeligere a forandre pa nar en
farst har begynt, det er derfor en risiko knyttet til dette. Det er ogsa fare for utvalget i
undersgkelsen blir skjevt og at en bare far med en gruppe, ved at for eksempel noen ikke

svarer pa sperreskjemaet (Jacobsen, 2000, s. 120).

Det er ulemper og fordeler ved alle metoder, og det vil alltid vere en risiko for feil nar en skal
gjennomfare undersgkelser. Jeg har valgt kvantitativ metode fordi i min type undersgkelse

mener jeg at fordelene ved denne metoden overgar ulempene.

3.5  Prosedyrer og fremgangsmater
For a dele ut spagrreskjemaene tok jeg kontakt med ulike banker og meglerfirma for a sparre
om de kunne tenke seg a hjelpe meg. Jeg gjorde dette ved a ringe, sende e-post og ved a avtale

mgter. Til slutt sa fikk jeg hjelp fra to meglerfirma og fire banker fordelt utover Sgrlandet.
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3.5.1 Instruksjoner for utdeling av spgrreskjema
Da jeg skulle sende ut retningslinjer for undersgkelsen til banker og meglerfirma sendte jeg ut
falgende e-post for a sgrge for at alt gikk etter planen.

For & samle inn den informasjonen jeg trenger er det viktig at skjemaet deles ut til riktig
malgruppe, altsa unge mellom 18 og 35 ar, som har kjgpt bolig i lzpet av det siste aret eller
vurderer a kjgpe bolig. Tidsperioden for undersgkelsen blir 6. mars til 12. april. Grunnen til
at jeg har gitt et litt lenger tidsrom enn en maned er fordi pasken kommer i denne perioden,
0g jeg regner derfor med liten respons i denne uken.

Etter at respondenten har fylt ut skjemaet er det viktig at dere legger det i en samlekonvolutt
og behandler det konfidensielt. Ingen skal kunne spore informasjon tilbake til respondenten.
Jeg kommer rundt og samler inn svarene halvveis og i slutten av perioden, evt. s& sendes de i

posten til meg. Det kan vi avtale nsermere senere.

Det er ogsa viktig & presisere at de bare skal svare pa spgrreskjemaet en gang, i tilfelle de
har fatt skjemaet far. Sparreskjemaet er pa 14 enkle spagrsmal, og det er fint om dere sier at
det ikke tar lang tid a svare pa.

Jeg lurer ogsa pa om de som leverer ut spgrreskjema kan krysse av i tabellen jeg har lagt ved,
om hvor mange de har spurt om & fylle ut skjemaet. For eksempel & sette ett kryss hver gang
noen er blitt spurt, uansett om de fyller det ut eller ikke. Arsaken til dette er at jeg trenger &
vite hvor mange personer som har blitt spurt om & fylle ut og hvor mange som faktisk har
gjort dette. Denne informasjonen sier noe om utvalget mitt er skjevt eller ikke, dvs. om bare

noen personer med en spesiell egenskap har svart pa skjemaet.

Det er vanskelig & si sa mye om hvorvidt bankene og meglerfirmaene fulgte instruksjonene
eller ikke, siden jeg ikke var der da de distribuerte spgrreskjemaene. Fra det jeg kunne se nar
jeg samlet inn igjen skjemaene sa hadde de delt ut skjemaene til riktig malgruppe, men de

feerreste hadde lagt ved tabell med svarprosent. Sa til en viss grad har de fulgt instruksjonene.
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3.6  Gyldighet og palitelighet

Ved innsamling av data er det knyttet to krav til den informasjonen vi finner, disse er
gyldighet og palitelighet. Disse to begrepene omhandler at vi samler inn det vi hadde til
hensikt & male og at vi kan stole pa den informasjonen vi sitter igjen med (Jacobsen, 2000, s.
129). Metoden vi har brukt for & samle inn dataene kan ha noe & si for gyldigheten, fordi det
kan veere vi utelukker aktuelle respondenter eller lignende.

Ved bruk av sekundeerdata, dvs. data som allerede foreligger, er gyldigheten og paliteligheten
enda mer usikker. Disse dataene er foretatt av en annen forsker, som kan ha et annet formal
enn det jeg er ute etter og dataene kan dermed gi et skjevt bilde pa det jeg praver a undersgke.
Det er ogsa knyttet usikkerhet til hvordan populasjonen og utvalget har blitt plukket ut, og
dette kan ogsa bidra til feilaktig informasjon (Jacobsen, 2000, s. 153). I min utredning har jeg
lest hvordan undersgkelsene er gjennomfart, og jeg er derfor rimelig sikker pa at dataene er

korrekte.

3.7  Analyse av data

For & analysere dataene bruker jeg statistikkprogrammet SPSS. Pa den undersgkelsen jeg delte
ut til banker og meglerfirma gjer jeg dette ved a legge inn data manuelt i programmet, og
lager variabler og legger inn kodingen pa svaralternativene. P& undersgkelsen som jeg gjorde
gjennom undersgkelsesprogrammet; SurveyXact, overfarte jeg data til Excel og la det videre
inn i SPSS.

3.7.1 Rensing av data fgr analyse

Etter at jeg la inn alle dataene i SPSS gikk jeg gjennom svarene og skrev alle tall i riktig
format, det vil si ta bort komma og punktum og skrive belgp i hele tusen. Jeg matte ogsa
fjerne setninger der respondentene hadde svart med bokstaver, og deretter tolke svarene. Etter
renskrivningen kikket jeg igjennom alle dataene for a sjekke om det var noen svar som var
usannsynlige eller selvmotsigende. Jeg laget en ekstra variabel der jeg ga usannsynlige svar

verdien 0, slik at jeg kunne luke ut disse i tabellene til analysen.

En respondent hadde skrevet ’studielan”, som inntekt. Jeg matte da vurdere om dette skulle
regnes som kr 0, siden det egentlig er et lan, eller om det skulle bli vurdert som kr 94 000,

som er det studenter far utbetalt i 1dn og stipend for ett ar. Siden lan og stipend blir brukt til &
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betale husleie m.m. og er en slags inntekt for studenten vurderte jeg det til at dette ble regnet
som en inntekt. Jeg merker meg imidlertid at dette egentlig er gjeld brukt til & betale annen
gjeld.

Andre vurderingssaker forekom ogsa, for eksempel sa skrev noen at egenkapitalen var kr
10 000, pluss eventuell gevinst ved salg av annen bolig. Dette er det umulig for meg a vite
hva er, og egenkapital ble derfor satt til kr 10 000 i det tilfellet.

Dette viser noen av vanskelighetene ved a analysere en spgrreundersgkelse. Respondenter
svarer i forskjellig formater og det er til en viss grad opp til undersgkeren a prgve a tyde hva
som er ment med svarene slik at en kan bruke de i en analyse. I min undersgkelse var det mest
rensing av data i form av tallformat og lignende, og heldigvis ikke mange plasser jeg matte

tyde svarene.

3.7.2 Statistiske mal og sammenligningsverdier
Siden denne utredningen har en beskrivende problemstilling vil analysedelen inneholde
tabeller og grafer, som det blir diskutert ut ifra. De statistiske malene, som kommer til & bli

diskutert, er gjennomsnitt og median.

For & diskutere forskjeller og eventuelle likheter brukes ogsa skonomiske verdier, disse er;

belaningsgrad, gjeldsgrad og inntekt i forhold til boliglan.

Belaningsgraden sier noe om hvor mye lan eller egenkapital en har i forhold til boligverdien,
og det er dette som en ser pa nar en ser om lantaker har 15 % egenkapital eller ikke.

For & regne ut belaningsgraden bruker en falgende formel:
Belaningsgrad= ((Lanebelgp*100)/pantets markedsverdi) (Finansleksikon, [s.a.]-a)

Jeg har brukt formelen under fordi da ser en lettere hvor mye egenkapital en har i forhold til

boligverdien, dersom en vil bruke disse tallene ogsa.
Belaningsgrad= (1- (Egenkapital/Boligpris))

Gjeldsgrad er hvor mye gjeld en har i forhold til egenkapital. Jo hgyere gjeldsgrad en har, jo

mer usikker er gkonomien din (Sander, 2004).
Gjeldsgrad= Gjeld/Egenkapital (Finansleksikon, [s.a.]-b)
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Det siste gkonomiske malet, som blir brukt i denne utredningen, er boliglan i forhold til

inntekt, formelen for dette er ganske enkelt: Boliglan/Inntekt
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4 Resultater

4.1 Beskrivelse av undersgkelsen

| lgpet av undersgkelsesperioden kom det inn svar fra 101 respondenter, der 37 vurderer a

kjgpe og 64 har kjagpt. Av respondentene kom 25 svar fra meglerfirma og banker, og 76 kom

fra Facebook.

Tabell 9: Oversikt over respondenter etter sortering

Antall Prosentvis fordeling
Vurderer & 37 378
kjgpe
Har kjgpt 61 62,2
Total 98 100,0

Etter at de respondentene, som var selvmotsigende eller usannsynlige ble trukket fra, ble det

totale utvalget 98 stk., og fordelte seg som vist i tabell 9 mellom de som vurderer a kjgpe og

de som har kjgpt. De tre respondentene som ble trukket fra, kom i fra Facebook-utvalget. Det

er utvalget pa 98 stk., som brukes videre i beregningene nar det er snakk om totalt antall.

Tabell 10: Respondenter fordelt pa fylker

Prosentvis
Fylke Antall fordeling
Akershus 1 1,0
Aust-Agder 16 16,3
Buskerud 1,0
Hordaland 5 51
Nordland 1 1,0
Oslo 12 12,2
Rogaland 11 11,2
Telemark 1 1,0
Vest-Agder 20 20,4
Sum 68 69,4
Manglende svar 30 30,6
Total 98 100,0
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I tabell 10 vises en oversikt over hvor respondentene har Kjgpt eller vurderer & kjgpe bolig.
Det er flest respondenter i Aust-Agder, Vest-Agder, Oslo og Rogaland, men det er ogsa litt
fordelt i resten av landet. En ser ogsa at det mangler 30 svar, de fleste av disse manglende
svarene er de skjemaene som ble levert til meglerfirma og banker, sa disse respondentene har
nok mest sannsynlig kjept eller vurderer a kjgpe bolig i Agder-fylkene. De resterende fem

som mangler, er respondenter som ikke har svart pa dette sparsmalet.

Figur 10: Alder pa de som har kjgpt

Alder

Antall

Alder

I figur 10 vises aldersfordelingen pa de som har kjgpt bolig, og den forlgper seg fra 19 til 35
ar. Som en ser sa er det flest boligkjgpere i alderen 24 og 30 ar. Dette er logisk i og med at
mange er ferdige med utdannelsen rundt 24 ars alderen og kanskje kjgper pa nytt nar de er 30
ar gamle og har etablert seg med familie og barn.
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Figur 11: Gjennomsnittlig egenkapital
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| figur 11 vises gjennomsnittlig egenkapital for alle kjgpsgruppene. Det vil si de som har kjgpt
og de som vurderer & kjgpe, og de som har kjgpt/vurderer & kjgpe alene, sammen med

samboer/ektefelle og de under “annet”-kategorien.

Egenkapitalen for de som vurderer & kjgpe sammen med samboer/ektefelle er pa ca. kr

500 000, noe som er veldig hgyt. Egenkapitalen for de som vurderer a kjgpe alene er pa ca. kr
180 000, noe som er mer realistisk. For de som har kjgpt, og skrevet annet pa kjgpspartner, er
egenkapitalen pa kr 600 000. Dette er ogsa veldig hayt, og henger nok sammen med at det er

sveert fa respondenter i denne kategorien, og at de som befinner seg i denne kategorien

kanskje har kjgpt bolig sammen med foreldre eller lignende, og derfor har mer egenkapital.

Gjennomsnittet kan ofte veere misvisende fordi i tilfeller der en har noen svar som skiller seg
ut fra de andre ved a ha unormalt haye eller lave verdier, kan disse veere med pa a drive opp
eller trekke ned gjennomsnittet. Egenkapitalen for par som vurderer a kjgpe er pa kr 500 000,
noe som tyder pa at det er en eller flere respondenter som drar opp gjennomsnittet her. Et

annet mal som da vil veere mer korrekt er medianen, som er vist i figur 12.
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Figur 12: Median egenkapital
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| figur 12 ser en at egenkapitalen er litt under kr 150 000 for de som vurderer & kjgpe alene og
ca. kr 100 000 for de som har kjgpt alene. Det er altsa en relativt stor forskijell i de to verdiene
pa gjennomsnitt og medianen, og det kan derfor tenkes at det er et par respondenter, som er
med pa a trekke gjennomsnittlig egenkapital opp. Medianen for par er kr 350 000 for de som
vurderer a kjgpe og ca. kr 220 000 for de som har kjgpt, og viser nok et mer realistisk syn pa

egenkapitalen enn gjennomsnittet.

| nesten alle tilfeller sa er egenkapitalen hgyere for de som vurderer a kjgpe enn for de som
har kjopt. Arsaken til at egenkapitalen er sépass mye hgyere for de som vurderer & kjgpe, kan
veere at de har et for optimistisk syn pa sin fremtidige egenkapital i forhold til de som allerede
har kjgpt. Det kan ogsa veare at de som vurderer & kjgpe har feilberegnet hvor hgye gebyrene
er i forbindelse med kjgp av bolig. En annen grunn kan vare at mange av de som vurderer a
kjape bolig, allerede har kjgpt sin fagrste bolig og har derfor overskudd fra salg av tidligere
bolig nar de skal kjgpe ny bolig.
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Tabell 11: Forskjeller mellom de som har kjgpt og de som vurderer & kjgpe

n=37

Prosent

57 %

30 %

35%

0%

3%

19%

Hjelp fra Hjelp fra Ingen Hjelp fra Egenkapital
Kjgpsstatus Benewning |BSU, sparing |foreldre, foreldre, e genka ital andre familie-|Startldn  [fra salg av Forbrukslan
penger kausjon g p medlemmer annen bolig
Har kjgpt Sum 26 9 23 5 1 8 18 1
n=61 Prosent 43 % 15% 38 % 8 % 2% 13 % 30 % 2%
Vurderer 8 kigpe [Sum 21 11 13 0 1 7 11 0

30 %

0%

| tabell 11 over vises forskjeller i finansieringsalternativer for de som har kjept og de som

vurderer a kjgpe bolig. Her ser en at de som vurderer a kjgpe, sparer mer enn de som har kjgpt

(57 % i forhold til 43 %). Dette kan tyde pa at de som vurderer & kjgpe faktisk har mer

egenkapital enn de som har kjept og at de ikke har et for positivt syn pa egenkapitalen. Andre
forskjeller er at 30 % av de som vurderer a kjgpe i forhold til 15 % av de som har kjept, far

hjelp av foreldre ved pengeoverfaring. Det er ogsa 8 % av de som har kjapt, som ikke har noe

egenkapital. Av de som vurderer a kjgpe sa er det ingen som oppgir a ikke ha noe i

egenkapital. Av disse kommentarene kan en nok si at det virker som at de som vurderer a

kjepe har mer egenkapital enn de som har kjgpt, men som sagt tidligere sa har ikke de som

vurderer a kjgpe betalt gebyrer og lignende enda, sa det kan vere dette har noe a si for

forskjellene.

Videre i resultatdelen vil det gjgres naermere rede for finansieringsalternativene.
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4.2  Finansieringsalternativer
I figur 13 vises antall finansieringsvalg respondentene har benyttet ved anskaffelse av

egenkapital.

Figur 13: Sum finansieringsvalg
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Fra figuren sa kan en se at den stgrste parten av respondentene har brukt en mate a skaffe
egenkapital pa, mens mange ogsa har brukt to og tre forskjellige alternativer for & samle
egenkapitalen. De som ikke har noen alternativer er de som har fatt fullt lan.

| tabell 12 pa neste side vises en oversikt over de ulike finansieringsalternativene

respondentene har benyttet. Tabellen er delt opp i de forskjellige kjgpsgruppene, altsé de som

kjgpte alene, sammen og annet, slik at vi ser hva som er mest vanlig for alle de tre gruppene.
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Tabell 12: Finansieringsalternativer

' . . Hjelp fra Hjelp fra Ingen Hjelp fra N . . Egenkapital

Kjgpspartner |Benewning |BSU, sparing |foreldre, foreIQre, egenkapital andre familie-[Startldn |Forbrukslan |fra salg a\{
penger kausjon medlemmer annen bolig

Alene Sum 18 7 15 2 1 7 1 9
n=42 Prosent 43 % 17 % 36 % 5% 2% 17 % 2% 21%
Par Sum 27 12 19 3 1 7 0 20
n=53 Prosent 51 % 23% 36 % 6 % 2% 13 % 0% 38%
Annet Sum 2 1 2 0 0 1 0 0
n=3 Prosent 67 % 33% 67 % 0% 0% 33% 0% 0%
Total Sum 47 20 36 5 2 15 1 29
n=98 Prosent 48 % 20 % 37% 5% 2% 15% 1% 30 %

Fra tabell 12 sa ser en at det er sparing og BSU, som er de mest benyttede

finansieringsalternativene, mens forbrukslan er det minst brukte. Totalt sett sa har 48 % av

alle respondentene spart far boligkjep. Ved farste blikk er dette en bra prosentandel, men

ifelge reguleringen fra Finanstilsynet sa skal alle spare opp 15 % egenkapital, og dermed sa

burde andelen, som bruker sparing for a skaffe egenkapital, vaere mye hgyere. Hjelp fra

foreldre, bade ved pengeoverfaring og ved a stille tilleggssikkerhet, er ogsa mye benyttet. |

tabellen ser en at samlet hjelp fra foreldre (bade kausjon og pengegave) er pa 57 % av alle

respondentene. Egenkapital fra salg av annen bolig og startlan er brukt av henholdsvis 15 %

og 30 % av alle respondentene. Av respondentene er det bare 2 %, som svarer at de ikke har

egenkapital i det hele tatt. Dette er bra og viser at de fleste sparer eller skaffer seg egenkapital

pa annen mate. Pa den andre siden viser det ogsa at det er noen som far lan uten 15 %

egenkapital, noe som er imot reguleringen.

Alle kjapsgruppene viser de samme tendensene, men det kan se ut som at sparing og hjelp av

foreldre er litt mer brukt av par, mens startlan er mest brukt av single, dersom en ser pa
prosentvis fordeling. Dersom en ser pa annet-kategorien ser en at hjelp fra foreldre ved

kausjon, er pa 67 %. Det er fa respondenter i denne gruppen, noe som er med pa a gke

prosenten, men dette hgye tallet forsterker ogsa sannsynligheten for at dette kanskje er unge,

som kjaper bolig sammen med foreldrene.
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4.3  Fglger av egenkapitalkravet
| tabell 13 og 14 er de som ikke innfridde eller ikke regnet med & innfri egenkapitalkravet,
trukket ut fra det totale utvalget. Dette har blitt gjort for & se om de har blitt fraradet og om

egenkapitalkravet har hatt noen konsekvenser for dem.

Tabell 13: Fraradning av de som ikke hadde 15 % egenkapital

Prosentvis

Antal fordeling
Ja 3 6,8
Nei 28 63,6
Sum 31 70,5
Manglende svar 13 29,5
Total 44 100,0

Som en kan se fra tabell 13 sa er det bare 6,8 % av de som ikke innfridde egenkapitalkravet,
som ble fraradet & ta opp boliglanet. Fra tabellen ser en ogsa at det er en del respondenter som
ikke har svart pa dette spgrsmalet. Arsaken til dette er at de som vurderer & kjope, ikke har fatt

dette spgrsmalet.

Tabell 14: Konsekvenser for de som ikke hadde 15 % egenkapital

Antall Proser?tvis

fordeling
Ja 19 43,2
Nei 23 52,3
Sum 42 95,5
Manglende svar 2 4,5
Total 44 100,0

| tabell 14 har 43,2 % av de som ikke klarte & innfri egenkapitalkravet, svart at de mener
egenkapitalkravet har hatt konsekvenser for dem. Her er det bare to svar, som mangler, og
resultatet er derfor ganske sikkert.
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| tabell 15 og 16 ser en den totale oversikten over de som har blitt fraradet eller ment at

egenkapitalkravet har hatt konsekvenser for dem.

Tabell 15: Fraradning totalt antall

Antall Proser.m/is

fordeling
Ja 7 7,1
Nei 54 55,1
Sum 61 62,2
Manglende svar 37 37,8
Total 98 100,0

Av alle respondentene var det bare 7,1 %, som ble fraradet a ta opp boliglanet. Her er ogsa de

manglende svarene de som vurderer a kjgpe, som ikke har fatt dette spgrsmalet.

Tabell 16: Konsekvenser totalt antall

il | g
Ja 29 29,6
Nei 65 66,3
Sum 94 95,9
Manglende svar 4 41
Total 98 100,0

Av alle respondentene var det 29,6 %, som mente at egenkapitalkravet hadde hatt
konsekvenser for dem. Her er det ogsa noen manglende svar, og arsaken til disse er at det er

noen som ikke har svart pa dette spgrsmalet.

En kan se av tabellene 13-16, at det er de som ikke innfridde egenkapitalkravet som har hatt
flest konsekvenser fra kravet, noe som er logisk. Av de som ble fraradet, sa er det fire av sju
som har svart at egenkapitalkravet har hatt konsekvenser for dem. Med tanke pa at disse har
blitt fraradet a ta opp boliglan, sa er det rart at ikke samtlige av de sju har hatt konsekvenser,

som falge av egenkapitalkravet.
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Tabell 17: Oversikt over konsekvenser

Antall Proser.ltvis
fordeling

Begrenset 10 10,2
budgivning
Pavirket hvilken 8 8,2
boligtype vi kjagpte
Matte utsette 2 2,0
boligkjgpet
Annet 9 9,2
Sum 29 29,6
Manglende svar 69 70,4
Total 98 100,0

| tabell 17 vises de fleste konsekvensene respondentene oppgir at egenkapitalkravet har hatt
for dem. De fleste har begrenset budene, mens de farreste faktisk har utsatt boligkjepet. En
kan nok diskutere gyldigheten av denne lave prosentandelen som har svart at
egenkapitalkravet ikke har hatt noen konsekvenser, men dette kommer vi tilbake igjen til i

begrensningene av undersgkelsen.

Av de som har huket av pa annet, har to av dem svart at en konsekvens var at de matte bruke

kausjonist og sikkerhet for & kjgpe bolig.
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4.4  Boligpriser
| teoridelen ble det diskutert at gjeldsgradene i norske husholdninger er blant de hgyeste i
Europa, spesielt for unge mennesker (Forbrukerpolitisk avdeling, 2012, s. 6). | figur 14 vises

boligpris fordelt pa alder for de single, unge boligkjegperne i denne undersgkelsen.

Figur 14: Boligpris fordelt pa alder, single
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Ut ifra figuren ser en at unge kjgper boliger som varierer veldig i pris, samtidig som mange er
i det hgyeste prissjiktet. Den hgyeste boligprisen er pa omtrent kr 4 000 000 ved 31 ar, noe
som kan vere logisk siden de som er i det eldre sjiktet, ofte har solgt en tidligere bolig og har
bedre rad. Det som gar imot at denne verdien er logisk er at dette er den eneste verdien som er
over kr 2 500 000 og boligprisen gar ogsa ned igjen for de respondentene, som er eldre enn 31

ar. Dette tyder pa at det er en respondent, som har en hgy verdi i forhold til de andre.
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Figur 15: Boligpris fordelt pa alder, par
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| figur 15 vises boligprisfordelingen pa unge par. Her er hgyeste pris pa kr 5 000 000 rundt
alderen 33 ar. Som det vises av diagrammet er det mer svingninger i prisen for par, enn for
single, og prisen ligger hgyere, noe som er logisk med tanke pa at de i disse tilfellene er to

som betjener lanet.
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45 Resultat fordelt pa de forskjellige fylkene
I figur 16 vises gjennomsnittlig boligpris (forventet og faktisk boligpris slatt sammen) fordelt

pa de forskjellige fylkene.

Figur 16: Median for boligpris fordelt pa fylker
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Her ser en at hgyest pris er i Hordaland, Oslo og Rogaland, noe som til en viss grad samsvarer
med boligstatistikken fra Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) (Norges
Eiendomsmeglerforbund, [s.a.]). | statistikkene fra NEF er Hordaland og Bergen undersgkt
separat, og prisene for Hordaland er derfor relativt lave. Bergen har i likhet med storbyene
Oslo og Stavanger, hayere boligpriser enn distriktene (Norges Eiendomsmeglerforbund,
[s.a.]). Det er derfor trolig at mange av respondentene, som har kjept i Hordaland, har kjapt
bolig i Bergensomradet eller har kjgpt sterre boliger.

| figur 17 pa neste side vises median inntekt fordelt pa de forskjellige fylkene i denne
undersgkelsen.
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Figur 17: Median inntekt fordelt pa fylker
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| figuren ser en at par generelt har hgyere inntekt enn de som kjgper alene, noe som er logisk.
Starrelsen pa inntekten varierer pa om det er par eller single. For single er den hgyest i Aust-

Agder og for par er den hgyest i Rogaland.

Ifglge statistikker fra Statistisk Sentralbyra sa var medianen for inntekt i 2011 hgyest i
Akershus og Rogaland, og lavest i Hedmark og Oppland. | denne undersgkelsen er det ingen
respondenter fra Hedmark og Oppland, og av de stedene der det har vert respondenter sa er
det Aust-Agder og Telemark, som har de laveste inntektene. Medianen for inntekt var kr

331 000 og kr 341 000, i henholdsvis Rogaland og Akershus. Dette er litt lavt i forhold til
resultatene i denne undersgkelsen der Rogaland har den nest hgyeste inntekten pa kr 400 000,
og Akershus er ogsa blant toppen med en inntekt pa ca. kr 375 000. Aust-Agder og Telemark
har ifalge SSB en median inntekt pa kr 297 000 og kr 299 000. Dette stemmer ikke like bra
med tall fra denne undersgkelsen. Inntekt i Telemark ligger pa kr 400 000, og inntekt fra
Aust-Agder ligger pa ca. kr 425 000 (Statistisk Sentralbyra, 2013).

Inntektstallene fra SSB er for hele befolkningen i Norge, og ikke bare unge mellom 18 og 35

ar, noe som i teorien skulle ha dratt opp inntekten enda mer siden en som regel tjener mer jo
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lengre en har arbeidet. Noe som taler for at tallene fra SSB stemmer, er at disse tallene er fra
2011 og kanskje har gkt siden da.

| figur 18 vises medianen for egenkapital fordelt pa de ulike fylkene og de forskijellige

Kjgpsgruppene.

Figur 18: Median for egenkapital fordelt pa fylker
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Egenkapitalen, for de som har kjapt alene, er sterst i Akershus og Oslo, og minst i Aust-
Agder, Vest-Agder og Telemark. For par er den starst i Oslo og Rogaland og minst i
Buskerud og Vest-Agder. Gradene av egenkapital blir litt tilfeldig pa grunn av forskijellig
responsrate for par og single i de forskjellige fylkene. Men en ser en tendens til at
egenkapitalen er hgyere for unge kjapere i de store byene enn for unge kjgpere i distriktene.
Dette henger nok sammen med det faktum at det er lavere boligpriser i distriktene enn i de
starste byene, og at det generelt sett er lavere inntekter i distriktene enn i storbyene, selv om
dette ikke stemmer i denne undersgkelsen.
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| tabell 18 blir to av de dyreste fylkene a kjgpe bolig i; Rogaland og Oslo, og et av de billigste

fylkene; Aust-Agder sammenlignet, for a se om det er noen forskjell i hvordan respondentene

skaffer egenkapital.

Tabell 18: Finansieringsalternativer; Rogaland, Oslo og Aust-Agder

Hjelp fra Hjelp fra Ingen Hjelp fra Egenkapital
Kjgpsstatus Benewning |BSU, sparing |foreldre, foreldre, g . andre familie-|Startldn  [Forbrukslan |fra salg av
A egenkapital .
penger kausjon medlemmer annen bolig
Rogaland Sum 7 0 3 0 0 3 0 4
n=11 Prosent 64 % 0% 27 % 0% 0% 27 % 0% 36 %
Oslo Sum 6 6 4 0 0 1 0 4
n=12 Prosent 50 % 50 % 33% 0% 0% 8% 0% 33%
Aust Agder Sum 5 3 5 3 0 3 0 3
n=16 Prosent 31% 19% 31% 19% 0% 19% 0% 19%

Som det vises i tabellen sa er det mye likt mellom alle tre fylkene, men i Oslo er det mer

vanlig at unge boligkjepere far mer hjelp fra foreldre enn i de andre to fylkene. Det er ogsa

interessant at unge voksne i Rogaland, som er den dyreste plassen a kjgpe, bruker minst hjelp

fra foreldre, og sparer mest selv. Dette kan ogsa henge sammen med at inntektene er litt

hgyere i Rogaland enn i Oslo og Aust-Agder.

4.5 Startlan

| tabell 19 og 20 vises en oversikt over de som har brukt startlan, altsa 14 respondenter, for a

se karakteristikaene til disse respondentene. Tabellene er videre delt opp i par og single for a

fa mest ngyaktige tall.

Tabell 19: Karakteristikk pa respondenter som far startlan, single

Inntekt Egenkapital | Sum boligpris
Utvalgsstgrrelse 7 7 7
Manglende svar 0 0 0
Gjennomsnitt 409714 143571 1477 857
Median 405 000 15000 1370 000
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Fra tabell 19, for de single, ser en at de som mottar startlan ikke er direkte vanskeligstilte. De
har en gjennomsnittlig inntekt pa kr 409 714, noe som er en relativt hgy inntekt for unge.
Dersom en ser pa medianen ser en at denne er pa kr 405 000, noe som er n&rme
gjennomsnittet, dette er et tegn pa at denne inntekten er ganske ngyaktig. Den
gjennomsnittlige egenkapitalen er hgy (kr 143 571), mens medianen er lav (kr 15 000). Dette
tyder pa at det er enkeltrespondenter, som bidrar med hgy egenkapital og dermed drar opp
gjennomsnittet, og det er derfor mer ngyaktig a bruke medianen. Boligprisen ma en kunne si
er relativt lav, med tanke pa dagens boligmarked, og tilfredsstiller dermed Husbankens krav

for de som kan motta startlan.

Tabell 20: Karakteristikk pa respondenter som far startlan, par

Inntekt Egenkapital [Sum boligpris
Utvalgsstgrrelse 7 6 7
Manglende svar 0 1 0
Gjennomsnitt 461 286 68 333 2184 286
Median 400 000 55 000 2190 000

| tabell 20, som viser oversikten for par, er inntekten pa gjennomsnittlig kr 461 286 og
medianen er pa kr 400 000. Dette er lavere enn antatt, siden dette er inntekter for to, og henger
nok sammen med at inntektene for respondentene varierer mye. Arsaken til dette er at noen er
eldre og tjener veldig bra, mens andre studerer fremdeles og har lav inntekt, sa det mest
korrekte malet vil nok vaere medianen. Egenkapitalen her er ganske lav med tanke pa at de er

to til & spare, og boligprisen er relativt vanlig nar det er et par som kjgper sammen.

Ut ifra disse tabellene ser en at diskusjonen om hvorvidt noen er vanskeligstilte eller ei, er

veldig aktuell og denne kommer vi tilbake til i diskusjonsdelen.
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4.6  Belanings- og gjeldsgrader
| tabell 21 vises fordelingen av belanings- og gjeldsgradene i denne undersgkelsen. Her er
sum respondenter 93, fordi det er 5 respondenter, som ikke har svart hvor mye de hadde i

egenkapital.

Tabell 21: Beldningsgrader

Belaningsgrad Under 85 % Over 85% |Over 100 % Sum
Antall respondenter 38 55 23 93
Prosentvis fordeling 41 % 59 % 25% 100 %

Tabellen viser at 41 % av respondentene har innfridd egenkapitalkravet, mens 59 % har
mindre enn 15 % egenkapital. Av disse 59 % sa er det 25 % som har en gjeldsgrad pa 100 %

eller mer.

For & kunne sammenligne tall fra denne undersgkelsen med tall fra tidligere undersgkelser har
en sett pa hvor mye Ian respondentene har i forhold til inntekt. Det er en del usikkerhet knyttet
til disse tallene fordi en, i denne undersgkelsen, ikke vet ngyaktig hva boliglanet er pa. Det
har derfor blitt tatt utgangspunkt i boligpris minus egenkapital, sett i forhold til inntekten, som
burde gi et godt bilde pa akkurat dette. Usikkerheten kommer av at respondentene har

forskjellige mater a regne sammen egenkapitalen pa.

Gjennomsnittlig 1an i forhold til inntekt er pa 5 og er hgyere enn medianen, som er pa 3. Dette
kommer av at noen av respondentene har et sveert hgyt lan i forhold til inntekt, og det er nok
mest realistisk a se pa medianen. Denne sier at respondentene har tre ganger sa hgyt boliglan

som inntekt, noe som stemmer bra med resultat fra tidligere undersgkelser.

For a sammenligne med tidligere undersgkelser har en ogsa regnet ut gjennomsnittlig og
median gjeldsgrad. Som sagt tidligere er gjennomsnittet mye hgyere enn medianen, og derfor
er det nok mer ngyaktig a se pa medianen. (Selv om gjennomsnittet gir interessant
informasjon om at det er noen respondenter med en svart hgy gjeldsgrad). Ifalge gkonomisk
teori sa er det bedre jo lavere gjeldsgraden er (Sander, 2004). | denne undersgkelsen er

gjennomsnittlig gjeldsgrad pa 15 og medianen for gjeldsgrad er 6. Selv om en ser pa
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medianen, er denne fremdeles er hagy, og forteller at gjeldsgradene for utvalget i denne

undersgkelsen er hgye, noe som stemmer med tidligere undersgkelser.
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5 Diskusjon

5.1 Forventninger og tidligere studier
Meningen med studien var a fa frem hvordan unge handterer egenkapitalkravet pa 15 %. Alle
oppslag i media og egen nysgjerrighet pa dette farte til at jeg ville finne ut mer om dette

emnet, som det ikke har veert forsket mye pa fra far av.

Tidligere studier viser at hjelp fra foreldre har gkt betraktelig etter at de nye retningslinjene
kom, og hjelpen som er mest vanlig, er at foreldrene er kausjonister, stiller med
tilleggssikkerhet eller laner barna penger (Norstat, 2012). Statistikker fra Husbanken viser
ogsa at flere og flere unge kommer til Husbanken for & fa lan til sin fgrste bolig. De unge
boligkjgperne blir da behandlet som farstegangsetablerere eller vanskeligstilte, selv om de
ikke ngdvendigvis er sistnevnte. Tall fra 2012 viser at 12 512 personer fikk startlan, og tre av
fire av disse personene hadde ikke oppspart egenkapital og fikk med andre ord lan pa 100 %
av boligverdien (Elvsborg, 2013). Bortsett fra disse tallene har det ikke veart mye forskning pa

emnet og det var derfor spesielt spennende a skrive denne utredningen.

Mine egne forventninger til undersgkelsen var at det kom til 8 komme frem at sterstedelen av
respondentene har fatt hjelp av foreldre pa en eller annen mate. Jeg tenkte ogsa at flesteparten
ikke hadde klart & spare opp 15 % egenkapital far de kjgpte bolig, og at egenkapitalkravet
derfor hadde hatt konsekvenser for de fleste. Siden jeg hadde lest i en avis at noen unge
brukte forbrukslan for  skaffe egenkapital, ble jeg nysgjerrig pa om noen faktisk gikk sa
langt, men i utgangspunktet tenkte jeg at dette ikke var sannheten. Den siste forventningen jeg
hadde til studien var at det ikke var mange som hadde blitt fraradet, siden det betyr at

husholdningen egentlig ikke har rad til boligen.

Resultatene stemte ganske bra med det jeg trodde pa forhand. Svert mange av de som kjaper
(57 %) har fatt hjelp fra foreldre og ganske mange har fatt startlan (15 %). Det var ogsa en
respondent som svarte at vedkommende hadde brukt forbrukslan, som egenkapital. Det er
ikke mye, 1 av 98, men viser at det nok forekommer slike tilfeller.

Det som overrasket meg mest var antall respondenter som kjgper bolig for andre gang i
aldersgruppen jeg studerte, og som dermed har overskudd fra salg av annen bolig, som
egenkapital. Dette kan tyde pa at mange unge har kjgpt bolig far egenkapitalkravet kom og
dermed fatt sjansen til & selge boligen pa et godt” marked 1 ettertid og sittet igjen med en god

del egenkapital. Dette kan vare med a vise at det var lettere 8 komme seg inn pa
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boligmarkedet far, og at de som kom inn pa boligmarkedet tidligere ble tjent med dette. |

denne undersgkelsen har vi ikke tall som kan underbygge dette, sa dette blir bare en antakelse.

5.2  Diskusjon av funn

5.2.1 Startlan

Startlan er en mye brukt ordning som har fatt gjenopptatt sin popularitet i Norge. | denne
undersgkelsen kom det frem at 15 av 98 personer brukte dette finansieringsalternativet. Dette
er en god del av utvalget; 15 %, og viser det som var antatt pa forhand; nemlig at startlan er

mye brukt.

Innvilgelse av startlan har ikke foregatt ubemerket. Det har vaert mye uenigheter om hvem
som er vanskeligstilte nok til & fa 1an og deretter hvordan dette Ianet skal behandles nar
bankene skal kreve 15 % egenkapital. Det vil si, skal startlanet ga inn i egenkapitalen eller

skal det bli innberegnet i lanebelgpet?

Av undersgkelsen kom det frem at single som mottar startlan har hgy inntekt, kjeper boliger
til gjennomesnittlig pris, men har relativt lav egenkapital dersom vi ser pa medianen. Det er
ikke mye som virker vanskelig for disse respondentene, men siden egenkapitalen ikke er hgy
nok blir derfor mange unge boligkjgpere kategorisert som vanskeligstilte. Parene har litt
hayere inntekt enn single, kjgper dyrere boliger, og har ogsa hayere egenkapital dersom vi ser

pa medianen, men fremdeles ikke nok til & dekke egenkapitalkravet.

| undersgkelsen kom det ogsa frem at det er en starre prosentandel single som far startlan enn
par, noe som henger sammen med at single vanligvis er mer vanskeligstilte for 8 komme inn

pa boligmarkedet enn par som har to inntekter.

En annen gruppe som er vanskeligstilt, er arbeidsinnvandrere. Arbeidsinnvandrere har ofte
ikke foreldre i landet som kan hjelpe de, og deres eneste mulighet for &8 komme seg inn pa
boligmarkedet er antageligvis startlan. Problemet for innvandrerne er imidlertid at de ikke har
nok inntekt og egenkapital for & fa lan i privat bank, mens de kanskje har for hgy inntekt til &
fa startlan (Husbanken, 2012b, s. 10). Dette gjer det vanskelig for dem & komme seg inn pa

boligmarkedet.

Nar det gjelder utbetalingen av startlan har Finanstilsynet og Husbanken to forskjellige

retningslinjer for hvordan dette skal forega. Finanstilsynet mener at startlanet skal innga i
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lanebelgpet, mens Husbanken mener at kommunene selv kan velge hvordan de vil gi
startlanet, enten som fullfinansiering av bolig eller som en del av egenkapital (Baltzersen,
2011; Husbanken, 2013). Dette skaper diskusjoner fordi det ikke hjelper noe at Finanstilsynet
har et maksimalt lanebelgp, samtidig som Hushanken kan gi den samme personen et stgrre
lanebelgp. Dette farer til at risiko for lanetaker, og ogsa samfunnet, er like stor dersom det

skulle inntreffe en finanskrise.

En annen diskusjon i forbindelse med retningslinjene for bruk av startlan er at bankene kan
drive konkurranse i form av at bankene som regner startlan som egenkapital, far flere
lanekunder enn de som ikke gjar det. Dersom det blir enigheter om & ikke bruke startlan som
egenkapital, slik som Finanstilsynet mener, kan det vare flere blir fristet til a bruke
forbrukslan i stedet. (Selv om dette egentlig ikke skal ga an dersom en far opprettet et
gjeldsregister). Dette vil da veere med pa & gke risikoen for forbruker enda mer enn ved bruk

av startlan, fordi forbrukslan er mye dyrere.

Det har ogsa veert diskusjoner om hvorvidt kommunen har nok kompetanse til & bestemme
hvem som skal fa startlan, og hvor mye de utvalgte skal fa. Fra antall avslag pa seknader
grunnet manglende betalingsevne ser en at Husbanken har systemer for a undersgke
gkonomien til lantaker. Det er imidlertid diskutabelt at Husbanken har mulighet til a gi ut lan,

nar sertifiserte kunderadgivere i private banker ikke kan.

Som en ser av diskusjonen ovenfor sa er det mye usikkerhet knyttet til startlan.
Retningslinjene fra Husbanken og Finanstilsynet er motstridende og utdelingen av startlan er

tvetydig. Dette tyder pa at det er et behov for avklaringer.

5.2.2 Boligboble — boligpriser
| teoridelen kom vi inn pa hvilke betydninger startlanet har for samfunnet og boligmarkedet.

Finanstilsynet strammer inn, mens Husbanken lgser opp, dette farer til at hensynet med
egenkapitalkravet blir borte og faren for boligboble stiger. Unge forbrukere gar til andre
kredittinstitusjoner for a fa det de ikke far i private banker. Av undersgkelsen ble det bekreftet
at forbrukslan forekommer, men ikke hyppig, og det er kanskje mest korrekt a si at

Husbanken er den andre kredittinstitusjonen som unge kommer til for a fa hjelp.

Hjelp fra Husbanken farer til at prisene fortsetter a stige fordi boligkjgpere da far rad til a

kjepe dyrere boliger. | teoridelen sa vi at regjeringen har tre metoder, i tillegg til
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pengepolitikk, & styre boligprisene pa. Disse er skatt, regulering av utlan til bolig i private
banker og regulering av tilgang til tomter og boliger (NOU 2011: 1, s. 154). Dersom vi
sammenligner informasjon om boligprisene i teoridelen med det som ble avdekket av
undersgkelsen, ser en at det stemmer ganske bra. Oslo, Rogaland og Hordaland ligger hgyest
pa priskurven. I Oslo og Stavanger er det lite tilgang pa tomter og boliger, samtidig som
Stavanger har hatt gkende popularitet i forbindelse med oljebransjen og mange arbeidsplasser,
og det blir derfor stort prispress (Frafjord, 2012; Lundgren & Svelle, 2012). Disse hgye

prisene, og dermed ogsa hgye boliglan farer til usikre tilstander.

Aust-Agder og de mindre fylkene viser at pristeorien stemmer ogsa her, ved at det ikke er like
stor pagang og prispress. Det er stor tilgang pa tomter og boliger, og restriksjonen her ligger
bare i boliglan (ved at en ma ha 15 % egenkapital), og prispresset blir derfor ikke like hgyt
som i de store byene (Reed Larsen & Sommervoll, 2004, s. 11-12).

Hvorvidt disse prisene viser at vi er i en bolighoble eller ikke er vanskelig a vite, fordi dette
vet en som regel ikke far etter at boblen har sprukket (NOU 2011: 1, s. 152). Det en imidlertid
kan se er at boligprisene har gkt mye siden 2008, spesielt i storbyene der det har veert kraftig
vekst, mens smaplasser har stagnert litt. Dette viser et tvetydig bilde der en ser at
egenkapitalkravet har hjulpet litt i noen tilfeller, samtidig som at storbyene kan vise tendenser
til boligboble.

Selv om det er negative konsekvenser av startlan, sa er det en bra ordning for de som er
vanskeligstilte og som ikke kommer inn pa boligmarkedet pa egenhand, men samtidig sa er
det forbundet risiko med det. Det er denne risikoen Finanstilsynet prgver & redusere, samtidig
som Husbanken gker den. En ma veie sosiale goder mot gkonomisk risiko, og dette vil det
alltid veere forskjellige meninger om avhengig av om en snakker med en gkonom eller

sosionom.

5.2.3 Hjelp av foreldre — klasseskille

Hjelp av foreldre var en av hovedmatene a skaffe seg egenkapital pa i undersgkelsen. Den
hjelpen som er mest brukt er bruk av foreldre som kausjonister og pengeoverfgring. Siden det
er en ganske stor andel unge, som bruker foreldre for a skaffe seg egenkapital har nok FNO et
poeng i at det kan bli et klasseskille. lkke alle har rike foreldre, og nar det viser seg at 57 % av

de som svarer pa undersgkelsen har brukt hjelp fra foreldre for a skaffe egenkapital, er det en
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indikasjon pa at egenkapitalkravet kan fare til et klasseskille i samfunnet. Unge som har
foreldre, som leier bolig i stedet for a eie, har for eksempel ikke mulighet for & fa hjelp av
foreldrene. En annen gruppe som ogsa er i samme situasjon er bade farste- og
andregenerasjons innvandrere siden de som regel ikke har foreldre som eier bolig og dermed

kan gi pant. Dette fgrer dermed til et enda starre klasseskille.

Hjelp fra foreldre i form av kausjon eller at de er medlantakere har ogsa et annet dilemma
knyttet til seg — nemlig at foreldre patar seg risikoen for boliglanet i tilfelle barna ikke kan
betale for seg lenger (Finansportalen, [s.a.]-a). Som sagt i teoridelen er det mye som kan
forandre seg i finansmarkedet. Dersom foreldre, i en nedgangstid, har 1an pa sitt eget hus og
ma betale avdrag pa barnas lan i tillegg, er det ikke mye igjen av den personlige gkonomien i
slutten av maneden. En annen risiko ved a binde seg til & veare kausjonist er at det blir dyrere
og vanskeligere for foreldre & fa andre lan fordi de allerede er begrenset av sine barns lan.
Dette har fglger dersom foreldre for eksempel vil pusse opp bolig, kjgpe hytte eller far andre

uforutsette utgifter.

En av hovedarsakene til at Finanstilsynet kom med egenkapitalkravet i 2010 var at tidligere
finanskriser hadde vist at reduserte gjeldsgrader hjalp for & redusere usikkerhet
(Finanstilsynet, 2010). Siden mange unge voksne far hjelp av foreldre eller benytter seg av
startlan, ser en at usikkerheten ikke har forbedret seg for forbrukerne. Bankene far imidlertid
gkt sin sikkerhet fordi de har flere som garanterer for at lanet betales tilbake (Finansportalen,
[s.a.]-a). Dersom lantakerne eller foreldre imidlertid ikke kan betjene lanene lenger, ser vi at

dette har negative konsekvenser bade for forbrukerne, bankene og samfunnet ellers.

En mer sosial konsekvens av at foreldre binder seg til barnas boliglan er at det ofte
forekommer uenigheter innad i familien knyttet til denne type hjelp. Dersom det er flere barn i
familien, ma foreldre belage seg pa a kunne stille med samme hjelp til alle barna, noe som
ikke er like enkelt og kan fare til uenigheter. Hjelp fra foreldre fgrer ogsa til at barna er

avhengige av foreldrene langt inn i voksenlivet.

Det faktum at norsk ungdom som kjeper bolig, far sdpass mye hjelp av foreldre, viser at
egenkapitalkravet farer til at nordmenn tar mer risikofylte sjanser for & oppna

egenkapitalkravet.

Det er en del sider av egenkapitalkravet som har fart til klasseskille. Som nevnt ovenfor

fortsetter boligprisene a gke nar noen far 1an og har rad til a betale de hgye prisene, men
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samtidig sa er det mange som ikke far utlevert startlan eller far hjelp fra foreldre, og som
dermed ikke kan kjgpe bolig. Dette farer derfor til et skille i samfunnet, samtidig som
boligprisene gker.

5.2.4 Effekter av egenkapitalkravet
Fraradning

Fraradningsplikten er jo farst og fremst for a beskytte forbrukerne nar de tar opp lan. Et
interessant punkt i undersgkelsen er da at av de sju som har skrevet at de har blitt fraradet a ta
opp lan, er det samtidig noen (42,9 %) som ikke har opplevd noen konsekvenser som fglge av
egenkapitalkravet. Dette er med pa & vise at fraradning ofte kun er en formalitet for banker
slik at de kan sikre seg for tap, og at fraradningsplikten egentlig ikke fungerer slik som det er

ment.

Fra teoridelen s en at det i 2010 ble fraradet, men likevel bevilget 51 % av lanene, som hadde
likviditetsunderskudd, i forhold til en andel pa 81 % i 2012 (Finanstilsynet, 2012b, s. 10).
Dette er ogsa med pa a vise at etter egenkapitalkravet kom, sa har banker tydd til

fraradningsplikten for & kunne gi ut boliglan selv om lantakerne mangler egenkapital.

Belaningsgrad- og gjeldsgrad

Fra beregningen av belaningsgradene i undersgkelsen kommer det frem at 41 % hadde 15 %
egenkapital eller mer, mens 59 % av respondentene har mindre enn 15 % egenkapital, og som
dermed ikke har nok egenkapital i forhold til boligverdi. I boliglansundersgkelsen fra 2012
var det 43 % av de yngre respondentene som hadde en belaningsgrad pa over 85 %. Av de
som hadde en belaningsgrad pa 100 % var det 19 % av de yngre respondentene i
boliglansundersgkelsen, mens det i min undersgkelse var 25 % av respondentene som hadde
en belaningsgrad pa 100 %. Boliglansundersgkelsen i regi av Finanstilsynet viser at
egenkapitalkravet har hjulpet litt med & redusere belaningsgradene, men nar vi ser i min
undersgkelse, som er foretatt i 2013, er de fremdeles hgye. Dette viser at egenkapitalkravet
egentlig ikke har hatt noen dempende effekt, noe som er rart i og med at dette er et av de mest
fremtredende kravene fra Finanstilsynet. Det blir derfor spennende a se hva som blir

resultatene i Boliglansundersgkelsen i 2013.
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Reguleringen fra Finanstilsynet farer til at unge strever med & fa nok egenkapital for a ta opp
boliglan. Et av sparsmalene denne utredningen skulle belyse var om det er mange som har
brukt forbrukslan for a skaffe nok egenkapital. I denne undersgkelsen var det bare én som
hadde brukt dette alternativet. Dette betyr enten at folk vet hvor dyrt og risikofylt dette er,

eller at respondentene er forlegne for a opplyse om dette i spgrreundersgkelsen.

Noe som taler for at egenkapitalkravet reduserer risiko for forbrukerne, er at i denne
undersgkelsen kom det frem at 48 % av respondentene har spart en del eller noe av
egenkapitalen selv i form av BSU eller annen sparing. Dette gar i retning av at unge
boligkjapere sparer mer far de kjgper bolig, og dermed star stgdigere gkonomisk enn

tidligere.

Innledningsvis i teoridelen kom det frem at Forbrukerradet mente at noen unge har en
gjeldsgrad pa sa mye som 322 % (Forbrukerpolitisk avdeling, 2012, s. 7). Siden jeg ikke har
spurt om eksakt boliglan eller sum eiendeler i denne spgrreundersgkelsen kan jeg ikke si noe
helt ngyaktig om gjeldsgraden i prosent, men ut ifra de tallene vi har, der gjennomsnittlig
gjeldsgrad er 15 og medianen for gjeldsgrad er 6, ser en at gjeldsgradene er mye starre enn de

burde veere.

Andre tall fra Forbrukerradet stemmer imidlertid bedre. Forbrukerradet har sagt at noen av de
unge voksne, som har hgy gjeldsgrad, har fem ganger sa hgyt boliglan som inntekt
(Forbrukerpolitisk avdeling, 2012, s. 7). Gjennomsnittet i denne undersgkelsen passer bra med
disse funnene, men det blir nok dratt opp av det faktum at det er noen studenter, som ikke
tjener mye, som tar opp lan. Medianen pa 3 viser kanskje et mer eksakt bilde og viser at dette
samsvarer med retningslinjene fra Finanstilsynet, som er lan pa tre ganger inntekten for skatt
(Finanstilsynet, 2010).

Som skrevet i teoridelen, sa har Norge statt stadig skonomisk i lang tid na. Vi ble ikke
svekket like mye som andre land av finanskrisen i 2008, og dette forte nok litt til at vi fikk en
positiv, om ikke for positiv holdning til var egen gkonomi. Oljeindustrien gar bra, vi har gode
lgnninger, boligprisene stiger og vi laner i den tro at boligprisene vil fortsette a stige slik at vi
sitter igjen med nok av penger dersom vi en gang selger boligen var (Finanstilsynet, 2012c, s.
14). Og dette er korrekt akkurat na, men dersom en boligboble skulle oppsta og boligverdiene
synker og vi mister arbeidet, sitter vi igjen med mye gjeld. Det er dette scenarioet

Finanstilsynet vil prgve a unnga.
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Konsekvenser

Av de 101 respondentene i undersgkelsen var det 28,7 % som svarte at de hadde hatt
konsekvenser som fglge av det gkte egenkapitalkravet. Den vanligste konsekvensen er at
kravet har begrenset budgivningen og at respondentene har mattet kjgpe en annen boligtype
enn de opprinnelig gnsket a kjgpe. De ferreste skrev at de matte utsette boligkjepet, og dette

underbygger faktumet at unge finner en mate & komme seg pa boligmarkedet.

Noe som taler for at egenkapitalkravet her virker til sin hensikt er at respondentene kjgper
rimeligere boliger og kanskje mindre enn de gnsket, men samtidig sa er det 59 % av
respondentene som har en belaningsgrad pa over 85 %, og som dermed burde hatt en

konsekvens av egenkapitalkravet hvis det fungerer som det skal.
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6 Bidrag, begrensninger og implikasjoner

6.1 Begrensninger

| alle utredninger er det begrensninger og denne oppgaven er intet unntak. Mangelfull tid,
penger og ressurser gjer det vanskelig a foreta en omfattende undersgkelse. | dette tilfellet er
jeg forngyd med det som har blitt avdekket som faglge av oppgaven, i forhold til ressursene,

men jeg vil ga igjennom begrensningene farst.

Den farste begrensningen er, som nevnt tidligere, at utvalget for det meste befinner seg pa
Serlandet. Arsaken til dette er at det var vanskelig & finne samarbeidspartnere over hele
Norge, som ville hjelpe. Dette farer til at min oppgave i stor grad bare viser hvordan
egenkapitalkravet og prisvekst har pavirket unge i Ser-Norge, og ikke sa mye i resten av
landet. Begrensningen her er at Agder-fylkene og resten av Sgrlandet, generelt har mindre
prisvekst, og konsekvenser av egenkapitalkravet blir dermed ikke sa store som de ville ha blitt

dersom en fikk flere svar fra for eksempel Oslo eller Stavanger i undersgkelsen.

Jeg foretok ogsa undersgkelsen pa Facebook der det er, selv om jeg ba venner dele linken
videre, stor sannsynlighet for at bare de nsermeste venner og bekjente av meg svarte. Dette
farer dermed til et skjevt utvalg og blir en begrensning i undersgkelsen. Det positive med
undersgkelsen pa Facebook er at jeg ogsa har fatt informasjon om hvordan kravet pavirker
unge i andre landsdeler, noe som jeg ikke hadde fatt dersom jeg ikke delte den pa Internett.
Facebook har fart til at jeg kunne dele min undersgkelse rundt i Norge, og til at jeg unngikk

begrensninger knyttet til ressurser og tid.

En annen begrensning i forhold til undersgkelsen pa Facebook er at nar jeg opprettet den web-
baserte undersgkelsen i SurveyXact, sa valgte jeg at undersgkelsen skulle vaere anonym. Dette
forte til at jeg ikke fikk sett det respondentene har svart under ”annet”-kategorien nar det er

under 10 svar.

Andre begrensninger er at respondentene kan fgle at de ikke er anonyme nar de svarer pa
sparreskjemaet i banker og meglerfirma (selv om skjemaene ble lagt i en separat konvolutt og
skulle behandles konfidensielt). Eksempel er sparsmalet om de har brukt forbrukslan til a
skaffe egenkapital. Dette kan fare til at de mest interessante respondentene lar vaere a svare,
eller at de svarer uzrlig pa skjemaet. Denne begrensningen forsvinner imidlertid nar en legger

undersgkelsen ut pa Internett.
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Den siste begrensningen jeg vil nevne er menneskelige feil, som kan forekomme ved

behandling og inntasting av data.

6.2 Bidrag

Selv om det er en del begrensninger, er det ogsa viktig a gjennomfare en slik utredning som
dette. En av grunnene til at det var en vanskelig undersgkelse a fullfare var jo at det ikke
eksisterte sa mye informasjon om dette emnet fra fer av, og det avdekker behovet for a finne

ut mer om unges handtering av egenkapitalkravet.

Som fglge av utredningen har vi fatt opplysninger om hvordan unge voksne forholder seg til
egenkapitalkravet, hvilke konsekvenser de mgter og om det er noe hjelp i egenkapitalkravet
for & motvirke risiko. | stedet for & lese artikler om hvilke mater unge skaffer seg egenkapital
uten a se noe bakgrunnsstoff, har en na oversikt over statistikker som viser hvordan
virkeligheten er. Jeg har ogsa funnet motsigende utsagn fra Finanstilsynet og Husbanken, som
viser at egenkapitalkravet og retningslinjene rundt dette ma avklares dypere.

Denne utredningen er interessant bade fra et gkonomisk perspektiv og fra et ungt menneskes
synspunkt. Selv om det er en del begrensninger, sa er det en ngdvendighet a skrive om dette

feltet. All ny informasjon er bedre enn ingenting.

6.3 Implikasjoner og rad

Implikasjoner og rad for forbrukere

Selv om det ser ut som at egenkapitalkravet mangler tydelige retningslinjer for private banker
og Husbanken, er det viktig for forbrukerne a fortsette a spare til kjgp av bolig. Tankene bak
egenkapitalkravet er, blant annet, at boligprisene skal dempes og at forbrukerne skal sikres, og
dette gjores best ved at nordmenn sparer mer i egenkapital far de kjgper bolig (Finanstilsynet,
2011a). Etter mye oppmerksomhet rundt maksimalt sparebelgp pa BSU-konto og dyre
boliger, har det nd kommet en ekstra BSU-konto der du ikke far skattefradrag, men kan spare
kr 150 000 ekstra i egenkapital til den samme renten til formalet a kjgpe bolig (DNB, [s.a.]-b).
Dette er et skritt i riktig retning og farer forhapentligvis til at unge sparer mer, isteden for a
velge andre mer risikofylte ordninger for & samle nok egenkapital.
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For de som skal kjgpe bolig, er det lurt & tenke igjennom hvilke alternativer som er best a
bruke for a skaffe egenkapital. En ma tenke igjennom om en har lyst til & risikere a sette
foreldre i en gkonomisk ugunstig posisjon og om en klarer & betjene lanet. Slike spgrsmal er
viktige a tenke igjennom far en eventuelt velger a bruke foreldre som kausjonister eller
medlantakere. Det er ogsa viktig & velge de gunstigste alternativene for & skaffe egenkapital.
Startlan er med pa a ke boligpriser og risiko for boligboble, som reguleringen fra
Finanstilsynet arbeider for a redusere, men for forbrukere som vil kjgpe bolig er dette et billig
alternativ (Solberg, 2012). Forbrukslan er et ugunstig og dyrt alternativ, som ikke burde
brukes (Watz, [s.a.]). Ma en ta opp forbrukslan for a kjgpe bolig, er det et klart tegn pa at en

ma vente med kjape bolig.

Implikasjoner og rad for myndigheter og organisasjoner

Implikasjoner av utredningen er at en ser tydeligere hvilke effekter egenkapitalkravet har hatt
0g ut fra dette kan en se at det er behov for avklaringer. Husbanken og Finanstilsynet har
motstridende retningslinjer, og for forbrukere og banker er det ikke lett & falge med i reglene.
Det er tydelig av utredningen at Husbanken og Finanstilsynet legger vekt pa forskjellige ting.
Husbanken vil gke velferden til det norske folk i form av at alle skal ha en plass a bo, mens
Finanstilsynet tenker mer pa det gkonomiske perspektivet og vil forhindre utviklingen i de
haye boligprisene og gjeldsgradene (Finanstilsynet, 2011a; Husbanken, 2010c). Utredningen
har med andre ord funnet mangler ved egenkapitalkravet og retningslinjene rundt det, noe

som bgr avklares slik at det ikke er tvil om reglene.

Etter & ha gjennomfart denne undersgkelsen sa vil et forslag til videre forskning, for
myndighetene eller banker, veere a gjennomfare undersgkelsen pa landsbasis slik at en far en

oversikt over hele landet og en starre svarprosent.

Et annet forslag til videre forskning vil veere a undersgke mer om bakgrunnen til
respondentene. For eksempel hvilken utdanning de unge boligkjeperne har og hvilken
utdanning foreldrene har. Dette vil da si litt mer om hvordan klasseskillet fordeler seg. En
kunne ogsa tatt med innvandrere i undersgkelsen for a finne ut hvordan egenkapitalkravet
pavirker dem som ikke har noen til & hjelpe seg, og finne ut hvordan de klarer a skaffe seg
bolig. Dette kunne veert noe FNO interesserte seg for siden de er opptatt av klasseskille-

spgrsmalet.
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For bade banker og myndighetene kunne det ogsa vert interessant a utvide sparreskjemaet og
tatt med hvor mye lan forbrukerne har tatt opp, slik at vi hadde visst sikkert hvor mye lan de
hadde i forhold til inntekt. Det hadde ogsa vert interessant dersom respondentene hadde
skrevet opp hvor mye penger de samlet opp pa hvert av finansieringsalternativene. Dette

hadde gitt mye informasjon om risikoen banker, forbrukerne og samfunnet tar pa seg.

Implikasjoner og rad for banker

Fra diskusjonsdelen ser en at det er et behov for at Husbanken og Finanstilsynet blir enige om
hvordan bankene skal forholde seg til startlan, slik at ogsa de private bankene kan bli enige.

Dersom banker har forskjellig praksis pa dette kan det virke konkurransevridende.

Noen rad til bankene vil vere a gke grensen for sparing pa BSU enda mer, slik at unge far
bedre rentevilkar og starre insentiv for & spare. Bankene burde ogsa ha et kundemgte med
unge, som skal kjgpe bolig, for a ga igjennom deres gkonomiske situasjon og forberede dem
pa ansvaret som fglger med & kjgpe bolig. Dersom foreldre er kausjonister eller medlantakere
ber kunderadgivere ogsa snakke med dem om hvilket ansvar de tar pa seg nar de stiller med

denne sikkerheten
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7 Konklusjon

Meningen med denne utredningen var a finne ut hvordan unge handterer egenkapitalkravet pa
15 %, og hvilke konsekvenser kravet har hatt for de unge voksne og samfunnet ellers. De nye
retningslinjene til Finanstilsynet skapte stor oppsikt blant banker og forbrukere da de ferst ble
kjent, og media var med og bidro til oppstyret. Da jeg leste i aviser for a finne bakgrunnsstoff
til dette emnet fant jeg mange interessante artikler, deriblant en som skrev at egenkapital ble
dekket av forbrukslan, men som ikke hadde synlige statistikker pa det de skrev. Jeg ble derfor
interessert i & se om det faktisk kunne veere slik at unge folte seg tvunget ut i
forbruksmarkedet for a realisere sin drem om a eie egen bolig, og kunne egentlig ikke tro det.
Det ville jo bety at egenkapitalkravet faktisk skapte mer risiko for bade banker, forbruker og

for en eventuell boligboble.

Jeg startet utredningen med & ga inn pa den tidligere gkonomiske situasjonen og
boligpolitikken i Norge. Jeg skrev ogsa om gjeldsgrader og situasjonen i Norge sammenlignet
med Europa. Vi nordmenn er godt vant og dermed har det vaert mange diskusjoner i Norge i
forbindelse med egenkapitalkravet og de hgye boligprisene. Unge har ropt ut i fortvilelse over
at de ikke kommer inn pa boligmarkedet i begynnelsen av 20 arene, meg selv inkludert, selv

om Norge ligger pa topp med antall unge som eier egen bolig.

Undersgkelsen viser imidlertid at unge mennesker i alle aldre fra 19 til 35 ar kommer seg inn
pa boligmarkedet, der mange ogsa allerede er pa vei til a kjgpe sin andre bolig. Dette viser
enten at mange nordmenn har en god gkonomi og rad til a betale for boligen sin, noe som er

tilfellet i veldig mange saker, eller at egenkapitalkravet ikke fungerer slik det skal.

Det er mater a komme seg rundt egenkapitalkravet pa, ved at foreldre er kausjonister eller en
tar opp startlan, dette farer til at gjeldsgraden og dermed ogsa risikoen, er like hay. |
undersgkelsen kom det frem at 59 % av respondentene hadde en belaningsgrad pa over 85 %,
0g 25 % av disse hadde en belaningsgrad pa over 100 %. Siden startlan og kausjonister farer
til at mange har rad til & betale de dyre boligprisene, vil dette fare til at boligprisene ogsa

fortsetter a stige, og det er dermed diskutabelt hvilken effekt egenkapitalkravet egentlig har.

Det er et behov for egenkapitalkrav fordi nordmenn laner i god tro, og det virker ikke som vi
er redde for & ha en stor gjeldsgrad. Vi har hatt gkende velstand i dette landet i lang tid, og
frykten for tilbakegang er derfor liten. Dette er grunnen til at det er viktig at Finanstilsynet og

Husbanken lager retningslinjer som er tydelige, samstemte og gjennomferbare slik at de hagye
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gjeldsgradene kan reduseres ytterligere og slik at nordmenn blir mindre utsatt for risiko i

tilfelle rentenivaet blir hayere og vi far nedgangstider i gkonomien.
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Appendiks 1: Spgrreskjema til meglerfirma og banker
Til deg som har kjgpt/skal kjgpe bolig!

Jeg gjennomfarer en undersgkelse i forbindelse med en masteroppgave i gkonomi og
administrasjon ved UiA og ber i den forbindelse deg/dere a svare pa dette sparreskjemaet.

Dataene vil brukes for a fa en bedre oversikt over hvordan unge handterer kravet til 15 %
egenkapital nar de kjgper bolig.

For & fa en god oversikt over dette, er det viktig at sa mange som mulig av dere som blir bedt
om a fylle ut skjemaet gjer det. Det er ogsa viktig at du/dere bare svarer en gang pa

sparreskjemaet.
Det tar bare noen fa minutter a svare pa spgrsmalene og jeg haper derfor du vil gjare det.

Svarene vil ikke kunne spores tilbake til deg/dere.

Pa forhand tusen takk for hjelpen! Ta gjerne kontakt dersom du/dere har noen sparsmal.

Med vennlig hilsen

Hanne Skjeggedal

hannsk09@uia.student.no
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Vennligst sett kryss ved siden av riktig svar og utfyll der det er ngdvendig.

1. Har du nylig kjept eller vurderer du a kjepe bolig?

[J Har kjopt
1 Vurderer a kjgpe

2. Dersom du vurderer a kjgpe bolig, hvor langt har du kommet i kjgpsprosessen? (sett
kryss, flere svar er mulig)

] Har veert innom meglerfirma/bank for samtale
[ Har fatt prospekt

] Har lagt inn bud

| Annet:

3. Kjgpte du/vurderer du a kjgpe bolig alene eller ssmmen med noen andre?

| Alene
[ ] Sammen med samboer/ektefelle
[ ] Annet:

4. Dersom du kjapte alene/vurderer a kjgpe alene, er du:

LI Mann
[ ] Kvinne

5. Hva er din/deres alder?

ar, ektefelle/samboers alder ar

6. Hva er din/deres husholdnings arlige bruttoinntekt?
kr

7. Dersom du/dere nylig har kjgpt bolig: Hvor mye kostet boligen du/dere kjgpte?
kr

8. Dersom du/dere planlegger snarlig kjap av bolig: Hvor dyr tenker dere at boligen skal
veere?
kr

9. Kilarte du/dere eller regner du/dere med a innfri egenkapitalkravet pa 15%?

RE
] Nei
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10. Hvor mye egenkapital hadde/har du/dere?
kr

11. Hvordan har dere skaffet/regner dere med & skaffe egenkapitalen?

[ 1 Vi hadde/har ikke egenkapital — vi fikk 1&n/regner med & f& 14n pa 100 % av
boligverdien
[] Egenkapitalen ble skaffet/regnes med a bli skaffet pa falgende mate: (sett kryss, flere
svar er mulig)
i. [J Sparing (BSU, annen egen sparing)
ii. [ Hjelp fra foreldre (pengeoverfaring)
iii. L] Hjelp fra foreldre (tilleggssikkerhet/kausjon)
iv. [ Hijelp fra andre familiemedlemmer enn foreldre
v. [ Startlan fra kommunen
vi. [ ] Egenkapital fra salg av annen bolig
vii. | Forbrukslan

12. Dersom du/dere allerede har kjapt bolig, ble du/dere fraradet a ta opp lanet i banken?

[]Ja
| Nei

13. Har egenkapitalkravet pa 15 % hatt noen konsekvenser for deg/dere?

(1Ja
[ ] Nei

14. Huvis ja, hvilke av de falgende konsekvenser har det/har det hatt for deg/dere? (sett
kryss, flere svar er mulig)

] Begrenset/begrenser budgivningen min/var

[] Pavirket hvilken boligtype du/dere har kjgpt/vurderer a kjgpe
[] Matte utsette boligkjepet

| Brukte lenger betenkningstid far kjgpet

] Annet:
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Appendiks 2: Sparreskjema pa Facebook

1. Har du nylig kjept (i lgpet av det siste aret), eller vurderer du a kjgpe bolig?
1 4 Har kjopt

2 0 Vurderer a kjgpe

(€)) d Ingen av delene

2. Dersom du vurderer a kjgpe, hvor langt har du kommet i kjgpsprosessen?
(Flere svar er mulig)

1 d Har veert innom meglerfirma/bank for samtale

(2 0 Har fatt prospekt
3 Q4 Har lagt inn bud
4 Q Annet

3. Kjegpte du/vurderer du a kjgpe bolig alene eller sammen med noen andre?
@ 4 Alene

2 Q4 Sammen med samboer/ektefelle

3 Q4 Annet

4. Dersom du kjepte/vurderer a kjgpe alene, er du:
@ d Mann
2 d Kvinne

5. Hvaerdin alder?

6. Dersom du kjgpte sammen med ektefelle/samboer, hva er ektefelles/samboers

alder?
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7. Hvaer din/deres husholdnings arlige bruttoinntekt?

8. Dersom du/dere nylig (i lgpet av det siste aret) har kjept bolig: Hvor mye
kostet boligen du/dere kjgpte?

9. Dersom du/dere planlegger snarlig kjgp av bolig: Hvor dyr tenker du/dere at

boligen skal veere?

10. Klarte du/dere eller regner du/dere med a innfri egenkapitalkravet pa 15%7?

@ a Ja
2 QA Nei

11. Hvor mye egenkapital hadde/har du/dere? (Svar i kroner)

12. Hvordan har dere skaffet/regner dere med & skaffe egenkapitalen? (Flere
svar er mulig)
1 Q0 Vi hadde ikke egenkapital - vi fikk 1an pa 100% av boligverdien

3 Q4 Sparing (BSU, annen egen sparing)

4 d Hjelp fra foreldre (pengeoverfaring)

5) d Hjelp fra foreldre (tilleggssikkerhet/kausjon)
(6) ad Hjelp fra andre familiemedlemmer

(7 AQ Startlan fra kommunen

(8) d Egenkapital fra salg av annen bolig

9 Q Forbrukslan
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13. Dersom du/dere allerede har kjegpt bolig, ble du/dere fraradet a ta opp lanet i

banken?
(@) a Ja
2 a Nei

14. Har egenkapitalkravet pa 15 % hatt noen konsekvenser for deg/dere?
1 4 Ja
2 d Nei

15. Hvis ja, hvilke av de fglgende konsekvenser har det/har det hatt for deg/dere?
(Flere svar er mulig)

@ 4a Begrenset/begrenser budgivningen min/var

2 d Pavirket hvilken boligtype jeg/vi har kjgpt
(3 0 Matte utsette boligkjepet

4 Q Brukte lenger betenkningstid far kjgpet
) Q4 Annet

16. Hvor har du Kkjgpt bolig?
1 4 Akershus

(2) QO  Aust-Agder

(3 Q  Buskerud

(4 Q  Finnmark

(5) Q  Hedmark

6) 4 Hordaland

(n 4 Mgre og Romsdal
8 d Nordland

9 AQ Nord-Trgndelag
(100 Q  Oppland

(11) Q  Oslo

(12) d Rogaland

(13) Q Sogn og Fjordane
(14 Q Ser-Trgndelag
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(15)
(16)
(7
(18)

U000

Telemark
Troms
Vest-Agder
@stfold

Undersgkelsen er na avsluttet, takk for hjelpen!
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