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Horingssvar — endring og viderefgring av forskrift om krav til nye 1an med pant i bolig

Vi viser til hgringsbrev fra Finansdepartementet 08.09.2016 om Finanstilsynets forslag til endringer i
boliglansforskriften.

Eiendom Norge stgtter Finanstilsynets forslag om a viderefgre forskrift om krav til nye utldn med
pant i bolig, men stgtter ikke forslagene til innstramminger i forskriften. Eiendom Norge mener
forskriften synes a fungere i trad med intensjonene.

Eiendom Norge vil samtidig minne regjeringen om at a uforbeholdent vedta Finanstilsynets forslag til
innstramninger i forskriften, vil innebaere & bryte med Sundvolden-plattformen fra 2013, hvor det
heter om det som tidligere var tilsynets krav om egenkapital ved boliglan:

«Regjeringen vil praktisere egenkapitalkravet pd en fleksibel mdte slik at det hensyntar boligkjgpers
betalingsevne».

A fjerne enhver fleksibilitet hos bankene til & utgve skjgnn ved innvilgelse av boliglén, slik
Finanstilsynet na foreslar, vil veere et Igftebrudd.

Eiendom Norge deler Finanstilsynets bekymring for opparbeiding av finansiell ustabilitet med
utgangspunkt i boligmarkedet. Sarlig unge mennesker tar en stor risiko som fgrstegangskjgpere med
& fullfinansiere boligkjgp med lan. Det er denne gruppen som er spesielt utsatt ved et eventuelt
boligprisfall.
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| det store bildet er imidlertid norske boligeiere sveaert solide. Eiendomsverdi AS som utarbeider
Eiendom Norges prisstatistikk, estimerte i desember 2015 den norske boligmassen til & veere verdt
om lag 7000 milliarder, altsa cirka like mye som Oljefondet. Gjeldsgraden var pa 40 prosent. Det er
store panteverdiene som ligger til grunn for husholdningenes gjeld.

Boligprisene har steget mer bade i 2016 og 2015 enn hva noen forutsa. Til tross for den sterke
prisoppgangen, er det verdt @ understreke at det er til dels store regionale forskjeller i
boligprisutviklingen, og at den sterke nasjonale utviklingen er drevet av en kraftig boligprisoppgang i
Oslo og @stlandsregionen.

Finanstilsynet viser i hgringsnotat til Finansdepartementet at «(v)eksten i boligprisene og
husholdningsgjelden er fgrst og fremst etterspgrselsdrevet. Lav rente, lav boligbeskatning, lav
arbeidsledighet, hgy realinntektsvekst og betydelig tilflytting til sentrale omrdder er viktig
forklaringsfaktorer.»

Eiendom Norge mener Finanstilsynet ogsa bgr inkludere tilbudssiden i sine forklaringsvariabler av
boligprisutviklingen. Det er sterk etterspgrsel etter bolig i Norge, og da saerlig pa @stlandet, men der
hvor prisveksten er sterkest er det ogsa betydelige utfordringer pa tilbudssiden.

| Oslo og Akershus har det over mange ar blitt bygget betydelig faerre boliger enn det
befolkningsveksten skulle tilsi, noe som har hatt stor betydning pa prisutviklingen pa Oslo og
@stlandet. Det er en naer sammenheng mellom bolighygging (elastisitet pa tilbudssiden) og
boligprisutviklingen. Dette er sammenhenger som er godt dokumentert i bade nasjonal og
internasjonal forskning.

Eiendom Norge har med et unntak valgt a ikke kommentere Finanstilsynets forslag saerskilt, da vi
mener forskriften ikke bgr innstrammes. Finanstilsynets forslag i sum vil gjgre det vanskeligere a fa
boliglan i Norge.

Selv om forskriften er ment for 8 dempe gjeldsveksten hos husholdningene, og ikke boligmarkedet,
sa er nettopp effekten forslagene far for boligmarkedet et viktig moment i vurderingen av om
forslagene er fornuftige.

Eiendom Norge mener det er sannsynlig at en innstramning i boliglansforskriften slik tilsynet foreslar
vil fgre til at boligprisene vil falle i Norge. Dette vil igjen fgre til et fall i igangsettingen av nye boliger,
selv om befolkningsveksten og boligbehovet tilsier gkt boligbygging. Vi har tidligere observert
tilsvarende effekter, eksempelvis hgsten 2013, da boligprisene og bolighyggingen falt relativt kraftig
da bankene strammet inn pa utlan for a bygge kjernekapital i trad med nye krav. | det bankene
begynte 3 slippe opp pa utlan i desember 2013 og varen 2014 begynte prisene a stige, og
bolighygging tok seg sakte opp igjen. Slike hendelser illustrerer at myndighetene ma tra varsomt med
reguleringer som pavirker utviklingen i boligmarkedet.
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Det er ngdvendig med grep for & dempe den sterke boligprisutviklingen pa @stlandet, men Eiendom
Norge frykter at Finanstilsynets forslag kun vil medfgre at boligbyggingen vil falle i en tid, hvor det er
presserende med gkt boligbygging pa @stlandet.

Samtidig er boligmarkedet i store deler av landet velfungerende, og forslagene vil her kunne fa
uheldige konsekvenser.

Finanstilsynet foreslar i hgringsnotat til Finansdepartementet at «Bankenes adgang til G fravike
kravene til betjeningsevne, beldningsgrad og avdragsbetaling i forskriften fiernes, alternativt settes til
maksimalt 4 prosent av nye Idn (i belgp) innenfor et kvartal. | dag er denne fleksibilitetskvoten eller
«fartsgrensen» satt til 10 prosent av nye Idn.»

Eiendom Norge mener bankene bgr som minimum ha rom for skjgnn slik forskriften legger opp til i
dag, maksimalt 10 %. | andre kvartal var det kun 6,7% av lanene som avvek fra forskriften, noe som
viser at bankene er godt innenfor grensen pa 10 % i sin praktisering av regelverket. Med en reduksjon
av andelen er Eiendom Norge redd for at det vil bli store negative konsekvenser bade for
enkelthusholdninger og for deler av boligmarkedet som trenger stimulanse.

Et slik skjgnn er viktig for at bankene skal kunne bista enkelthusholdninger i kritiske faser i livet, som
for eksempel ved samlivsbrudd eller dgdsfall. Men det er ogsa viktig at bankene har fleksibilitet, da
skignnsutgvelse hjelper mange fgrstegangskjgpere med betalingsevne inn pa boligmarkedet.

Bankene har ogsa en viktig motsyklisk funksjon. Som eksempel vil det i Stavanger og Sandnes veere
en rekke husholdninger ha tapt egenkapitalen gjennom boligprisfallet de siste tre arene. De ville ikke
fatt kjgpt en ny og billigere bolig andre steder i landet hvis forslaget til Finanstilsynet blir vedtatt. For
rigide krav til utlan til bolig vil i s mate kunne fa negative effekter for mobiliteten i arbeidsmarkedet i
en tid norsk gkonomi er avhengig av en effektiv omstilling.
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