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En varslet boligkrise

Av Oda Oline Omdal, radgiver i Civita

Ferstegangskjgpere trenger idag mer enn dobbelt sa mange arslgnner som foreldrene sine for a
komme inn pa boligmarkedet. | 1993 matte man ut med 1,4 arslgnner for a kjgpe en leilighet pa
50 kvadratmeter. | 2023 var tallet 3,9 arslgnner.

Nasjonalt forventes boligprisene @ gke med rundt 7 prosent arlig i 2025-2027, som gir en samlet
prisvekst pa 25 prosent. | Oslo er det ventet en prisvekst pa 33 prosent i samme periode. Hvordan
skal man klare a kjgpe sin fgrste bolig da?

Er Igsningen at kommunen deler ut boliger til dem som har minst? Eller ma vi kanskje bare bygge
mer? Dette notatet drgfter problemene i dagens boligmarked og hva som kan bidra til 3 Igse
problemet, sett fra et ungt perspektiv.

Fa boliger i omlgp

Gjennom mange ar har det blitt bygget langt faerre boliger enn det som etterspgrres. For a holde tritt
med befolkningsveksten anslar Ambita at det trengs 3000 nye boliger i Oslo arlig. Hgyre/Venstre-
byradet har ogsa forankret dette i Hammersborg-erklzaeringen. Estate News anslar dog at det kun
vil veere 1861 innflyttingsklare leiligheter i 2024. For 2026 er tallet helt nede pa 490.
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https://www.samfunnsokonomisk-analyse.no/rapporter/2024/4/10/r11-2024-norsk-konomi-boligmarkedet-1-2024?utm_source=sdrn%3Avg%3Aarticle%3A3EW24M
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Nasjonalt har det veert bygget i snitt 10 500 leiligheter per ar siden ar 2000. Antallet har variert fra
3600 i ar 2000 til 16 300 nye leiligheter i 2018, viser en rapport fra Samfunnsgkonomisk analyse.

Forskningssenteret Housing Lab ved Oslo Met har sett naermere pa hvilke faktorer som kan pavirke
boligprisene. De fant blant annet at dersom det ble bygget 10 500 boliger i Oslo pr. ar, hadde
man trolig fatt et prisfall pa 5-10 prosent over tid. Det kan bety 500 000 kroner fra eller til for en
giennomsnittsbolig i Oslo.

Erling Rged Larsen, forskningssjef ved Samfunnsgkonomisk analyse, slar fast at nar antall
boliger gker med 3 prosent, gar boligprisene ned med 9 prosent. | sum viser rapporten at bygging
i Oslo, ikke overraskende, vil redusere boligprisene i Oslo.

Et annet problem er at utbyggingen av nye boliger, gjerne boligblokker, som regel ikke starter fgr
salgsandelen er over 50 prosent. Grunnen til at mange kanskje ikke gnsker a kjgpe ny bolig fer den
er ferdig, kan vaere frykt for at boligprisene faller, og at man dermed ikke vet hva man vil fa for den
gamle boligen, ifglge Andreas Benedictow, sjefsgkonom i Samfunnsgkonomisk analyse.

En Igsning pa dette kan vaere at kommunen eller staten garanterer for deler av salget i prosjektene,
slik at utbygger kommer i gang. Dersom utbyggere kommer raskere i gang over lengre tid, blir
kanskje utbyggingen tilstrekkelig til 8 dempe prisveksten.

Et annet sentralt moment er arealutnyttelse. Med en befolkning i stadig vekst, ma man bygge
bade hgyere og smartere. | tillegg bgr man se pa muligheten for 3 omregulere kommunale tomter
som i dag star tomme, til blokker eller leilighetskomplekser. En del av disse byggene kan trolig
brukes som de star, bare man oppgraderer dem tilstrekkelig innvendig. Slike tiltak kan ogsa gjgre
utbyggingen noe rimeligere.

Det er tilsynelatende sa enkelt, men sa vanskelig; man ma bygge flere boliger for a dempe prisveksten.

Men lgser dette krisen alene?

Leilighetsnormen

Leilighetsnormen legger fgringer for hvor mange mindre leiligheter som kan bygges, og dermed
ogsa antall nye leiligheter totalt.

Leilighetsnormen gjelder fire bydeler i indre Oslo, men virker tilsynelatende normgivende i hele
hovedstaden. Normen innebaerer at nye leiligheter ikke kan vaere under 35 kvm, og at kun 35 prosent
av nye leiligheter kan vaere mellom 35 og 50 kvm. 40 prosent av alle nye boliger skal veere pa over
80 kvm.

Formalet med leilighetsnormen var opprinnelig at flere barnefamilier skulle ha plass til @ bo i indre
by. Det som har skjedd, er at det er fa nyetablerte som har rad til 3 bo i Oslo. Leilighetsnormen har
fort til at det bygges feerre sma boliger til lavere enhetspris. Hgy kvadratmeterpris bidrar til at selv
de minste leilighetene pa 35 kvm blir utilgjengelige for de fleste fgrstegangskjgperne. Prisen for
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leiligheter under 30 kvm har gkt med 110 prosent siden 2007, fra 1,8 til 3,8 millioner i snittpris.
For st@rre boliger har gkningen vaert fra 57 000 til 92 000 kroner pr. kvm fra 2007 til 2023, som er
en gkning pa 60 prosent.

De som er for leilighetsnormen, argumenterer gjerne med at den bidrar til en bred sammensatt
befolkning i indre Oslo. Resultatet er likevel at det er faerre barnefamilier som har rad til 3 bo i
sentrumsomradet, fordi prisene er svaert hgye. Leilighetsnormen er ikke nok for a fa eksempelvis
flere barnefamilier til sentrum.

Ifplge den sakalte sykepleierindeksen kan en singel sykepleier kun kjgpe 2,4 prosent av boligene
i Oslo. Til sammenligning kan denne sykepleieren kjgpe 45,9 prosent av boligene i Kristiansand.
Prosentandelen vil neppe gke sa lenge man tviholder pa leilighetsnormen som bidrar til a
opprettholde skyhgye boligpriser.

Hvem har egentlig spurt om store leiligheter? For de fleste single studenter vil en bolig pa 30
kvm vaere mer enn nok. Gitt at kvadratmeterprisen i Oslo ligger pa rundt 100 000 kroner, er det
urealistisk at en student skal ha rad til noe stgrre. De fleste dremmer bare om a eie egen bolig. Det
er pa hgy tid a fjerne leilighetsnormen.

Kan det Igses med en tredje boligsektor?

En tredje boligsektor betyr at man har en boligsektor som eksisterer ved siden av de to tradisjonelle
sektorene, altsa den private og den offentlige. Formalet er a tilby rimelige boliger til mennesker
som ikke har ftilstrekkelig gkonomi til & komme inn pa det private boligmarkedet, og som ikke
ngdvendigvis kvalifiserer til et offentlig boligtilbud, som for eksempel en kommunal bolig.

Flere partier pa venstresiden gnsker seg en tredje boligsektor som en del av Igsningen. Noen
politikere har argumentert for at roten til problemet i boligmarkedet er at markedskreftene har
fatt operere fritt, og at det er ngdvendig med sterkere regulering av markedet. Det er dog svaert
omstridt hvorvidt dette vil fungere.

Nar en boligkjgper som i dag ikke har hgy nok egenkapital til 8 komme inn pa boligmarkedet, far
tilbud om a kjgpe en lavere eierandel til en lavere pris, vil det ogsa bety at en kjgper som i dag
har hgy nok egenkapital til 3 kjgpe hele eierandelen av den samme boligen, ikke far den. | det
private markedet vil det reduserte tilbudet relativt til etterspgrselen resultere i gkte priser, som
igjen fgrer til at noen, som fgr hadde rad, ikke lenger har rad til 8 komme inn pa boligmarkedet.

Innfgringen av en tredje boligsektor gir dermed bare en omfordeling av hvem som far kjgpt
boligen, og ikke av hvor mange som far kjgpt bolig.

Det vanskeligste med en stgrre kommunal boligsektor vil veere a fordele boligene pa en rettferdig
mate. Noen har tatt til orde for at sektoren kun skal gjelde fgrstegangskjgpere, men dette kan vaere
urettferdig for andregangskjgpere som gnsker de samme boligene. Et bedre alternativ er derfor et
system som fanger opp dem med lav egenkapital, men hgy betalingsevne. Altsa de som i dag ikke
far innpass, fordi de ikke har tilstrekkelig egenkapital.
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Pa en annen side vil det ogsa veere problematisk, dersom en stor andel av boligene i det private
markedet tas ut for a tildeles nye grupper som i dag ikke har rad. For dem som ville hatt tilstrekkelig
kapital, men som ikke lenger far innpass, vil dette oppleves som sveert urettferdig. Nar tilbudet
blir mindre, vil prisene i det private markedet bli hgyere, og dermed vil nye boligkjgpere komme
inn pa boligmarkedet pa bekostning av dem som tidligere hadde hatt rad.

En kan dog argumentere for at en slik sektor kan veaere rettferdig. Innstramningen av grensene
for gjeldsbelastning i boliglan har bidratt til & favorisere boligkjgpere med hgy egenkapital, fremfor
dem med fast inntekt og bedre fremtidige Ignnsutsikter. Unge nyutdannede sliter med a komme
inn pa boligmarkedet som en konsekvens av dette.

Det er her betydningen av de private insentivene kommer inn. Enkelte av tilbudene i de private
prosjektene fordeles ved at utbygger og bank i samarbeid vurderer sgkernes mulighet til 3 fa
finansiering til a kjgpe hele boligen pa sikt. Slik tildeles boligene i praksis de med hgyest forventet
betalingsevne, slik at det er den samme gruppen boligkjgpere som er rammet av boliglans-
forskriften som far en fot innenfor boligmarkedet med disse boligene.

Private aktgrer ligger fem steg foran

De private aktgrene er sveert viktige for at flere skal komme inn pa boligmarkedet. Szerlig
i en tid hvor det bygges faerre boliger, og prisene bare fortsetter & gke, er de private aktgrenes
ordninger sveert viktige for at flere skal fa oppleve at boligdremmen gar i oppfyllelse.

Ulike leie-til-eie -modeller tilbys i dag av eksempelvis Bate i Stavanger, TOBB i Trondheim, NOBL i
Bodg og Fredensborg i Oslo. Vilkarene til de ulike aktgrene varierer noe, men felles for dem er at
leietaker inngar en lenger leiekontrakt og samtidig far rett til 3 kigpe hele leiligheten pa et senere
tidspunkt til en forhandsdefinert pris. Kjgper betaler da en bestemt sum manedlig, som over tid
betaler ned prisen for hele boligen. En ulempe ved noen av kontraktene er at de innebarer at
man ma ha rad til & spare opp penger til egenkapital samtidig som man bor i boligen og betaler
«husleie».

Leie-til-eie er dog ikke ett konsept — det finnes ulike varianter av modellen. Hos BATE i Stavanger
og NOBL i Bodg er prosjektene et samarbeid mellom kommunen, utbygger og Husbanken.
Slik reduseres driftsutgiftene, og det blir lettere for beboerne a spare underveis.

OBOS tilbyr ogsa Bostart, som innebaerer at kjgperen far 10-15 prosent rabatt pa boligen, mot at
OBOS har rett til a kjppe den tilbake for den samme kjgpesummen (justert for boligprisveksten),
den dagen kjgperen vil selge. OBOS tilbyr ogsa Deleie, hvor boligkjgper kjgper 50 prosent eller
mer av boligen, mens OBOS beholder eierskapet i resten. Kjgper betaler markedspris i leie hver
maned. Over tid kan kjgperen investere i nye andeler av leiligheten, og til slutt bli eneeier.
Ved OBOS Deleie kan en kjgper komme inn pa boligmarkedet med bare halvparten sa mye
egenkapital som han eller hun normalt ville trengt.

Det fine med disse alternative modellene er at personer som har lite egenkapital, men fast
inntekt og god betalingsevne, kan fa et delvis innpass i boligmarkedet og slik fa ta del i en
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eventuell prisoppgang. Disse insentivene er svaert viktige for a fa flere unge inn pa boligmarkedet.
Kommunene bgr etterstrebe og samarbeide med aktgrer som tilbyr 8 bygge boliger tilpasset
unge.

Selv om de private aktgrene kan gjgre det enklere for unge a komme inn pa boligmarkedet,
gjelder de negative effektene ogsa her. Eksempelvis er det flere aktgrer som venter svaert lenge
pa a fa bygge boliger grunnet lang saksbehandlingstid. Dyrere materialer bidrar ogsa til at det
som skulle veere rimelige fgrstegangskjgp, plutselig blir mye dyrere. Altsa pavirkes ogsa de
private aktgrene av problemene i offentlig sektor.

Egenkapitalen

39 prosent av unge mellom 20 og 29 ar betaler 8-10 000 kroner i husleie hver eneste maned.
Hva om de heller kunne brukt pengene pa a betale ned pa eget lan? Tall fra Estate News viser
at gjennomsnittlig leiepris for en 2-roms i Oslo er 13 850 kr. Til sammenligning er prisen 10 440
kroner i Bergen og 10 830 kroner i Trondheim. For hele landet er snittprisen 10 620 kroner.

Altsa betaler de fleste som leier, ganske mange tusenlapper hver maned allerede. Kanskje
burde betalingsevne bety mer enn egenkapital for a fa lan?

| dag sier boliglansforskriften at man ikke har lov til & ha [an pa mer enn maks 85 prosent av
boligens verdi. Det er for @ beskytte lantaker mot for hgy gjeld, og for a sikre at bankene ikke
taper pa utlanet ved et kraftig boligprisfall.

De fleste unge vil antakelig klare @ betale ned pa et lan hver maned, men de feerreste vil klare
a bade betale husleie — og spare til egen bolig samtidig. Dermed kan boligdréemmen bli ganske
fiern. Problemet med dette er at inngangen til boligmarkedet blir forbeholdt dem med bemidlede
foreldre. De som ikke har dette, ma spare i arevis for 3 mgte egenkapitalkravet, selv om de har
noksa god betalingsevne.

Derfor bgr man vurdere a redusere kravet til eksempelvis 10 prosent, dersom lantaker kan vise til
at han eller hun har hgy betalingsevne. Bankene bgr selv foreta vurderingen.

Heller enn et standard egenkapitalkrav bgr det veere opp til bankene a vurdere om en person har
evne til 3 betjene et lan av egen inntekt. Slik kan man fa flere unge med helt alminnelig inntekt inn
pa boligmarkedet.

BSU - boligsparing for superrike?

De laerde strides om hvorvidt BSU-ordningen, boligsparing for unge, fungerer etter hensikten.
BSU-ordningen er en spareordning som ble etablert med formal om a gjgre det enklere for unge
a komme inn pa boligmarkedet.

Ordningen ble etablert som en del av skattereformen i 1992. Sparebelgpet kan brukes til a
kjgpe bolig, pakostning og vedlikehold av bolig, tomt, garasje eller nedbetaling av gjeld.
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Ved regjeringsskiftet i 2021 ble skattefradraget halvert fra 20 til 10 prosent av arlig innskudd.
Per na er taket for arlig innskudd 27 500 kroner, og totalt kan en ungdom mellom 18 og 33 ar
spare 300 000 kroner.

BSU-ordningen ansees ikke bare som en gkonomisk ordning, men ogsa som et kulturelt fenomen
som skal motivere unge til 3 realisere drgmmen om 3 eie egen bolig. Ordningen fungerer godt
til @ spare spesifikt til bolig, fordi pengene er last pa kontoen og dermed ikke kan tas ut til et
annet formal.

BSU-ordningen har likevel blitt kritisert for 8 komme ungdom med hgyere inntekt til gode, snarere
enn a fungere utjevnende som et velferdsgode. Flere partier, deriblant SV og Rgdt, har foreslatt
a avvikle ordningen. Det begrunnes blant annet med at den ikke i szerlig stor grad har bidratt
til & redusere sosiale forskjeller. | debatten glemmer man at hensikten ikke var & utjevne sosiale
forskjeller, men a skape et insentiv for a fa flere unge til a spare til bolig, og dermed komme inn
pa boligmarkedet.

Situasjonen i boligmarkedet er en helt annen i dag enn den var den gang BSU-ordningen ble
opprettet. | dag kreves det 15 prosent egenkapital for alt kjgp av bolig. En gjennomsnittlig bolig
koster drgyt 4,5 millioner i gjennomsnitt, noe som i snitt betyr at det kreves en egenkapital
pa 675 000 kroner. Det er over dobbelt sa mye som man i dag kan spare i BSU.

Det burde minimum vare mulig a8 spare 500 000 kroner, som tilsvarer egenkapital til en bolig
verdt rundt 3,3 millioner kroner. Med andre ord en noksa vanlig pris for et fgrstegangskjgp.-

Det er neppe en god idé a avvikle den eneste ordningen som i dag gir insentiver til a spare til
bolig. Kanskje man tvert imot burde gke sparegrensen.

Heller enn & avskaffe BSU-ordningen, ma den oppdateres, slik at den i stgrre grad kan hjelpe
flere unge inn pa boligmarkedet. Men det er ikke bare BSU-ordningen som begrenser hvor mye man
kan spare.

Lanekassen og gjeld

Lanekassen gir alle studenter i Norge rett til 1an og stipend. Dog finnes det bade en inntekts- og
formuesgrense. Tjener man mer enn 205 579 kroner, mister man gradvis retten til stipend — og til
slutt sitter man igjen med kun lan.

Inntektsgrensen er milevis fra lavinntektsgrensen, eller «fattigdomsgrensen», som per 2022 var
pa 264 800 kroner. Tjener du en del over fattigdomsgrensen, naarmere bestemt 319 069 kroner
eller mer, mister du hele stipendet og sitter igjen med bare lan.

Samtidig opplever mange unge at boligdrgmmen blir fjernere. De fleste er avhengige av
foreldrenes gkonomi for & komme inn pa boligmarkedet i det hele tatt. Stigende priser og et
relativt hgyt krav til egenkapital fordrer at man sparer bade mye og lenge. De fleste starter gjerne
sparing etter konfirmasjon, og mange unge oppretter gjerne en BSU-konto nar de fyller 18 ar.


https://www.duo.uio.no/handle/10852/66831?show=full

BSU gir noksa gode renter, saerlig om man fyller opp kontoen arlig. Nar man begynner a studere,
jobber man gjerne alt man kan i bade ferier og helger.

| 2023 var formuesgrensen til Lanekassen pa 467 697 kroner. Tjener en 100 000 kroner i
sommermanedene hvert ar som student, er ikke dette sa langt unna. Man risikerer altsa a fa skyhgyt
studielan, fordi man sparer.

| dag selges gjennomsnittsboligen i Norge for 4,8 millioner kroner. Et vanlig fgrstegangskjgp
koster kanskje rundt 3,5 millioner kroner, i hvert fall i storbyene. Dette fordrer, med dagens
regler, en egenkapital pa 525 000 kroner. Dagens egenkapitalkrav ligger altsa i snitt godt over
Lanekassens formuesgrense.

Med andre ord, har du klart & spare sa mye at du har en god egenkapital, er du antakelig
over formuesgrensen slik at du mister retten til stipend, og sitter igjen med bare lan.

Heyt studielan kan begrense mulighetene man har for & fa boliglan. Banken trekker all gjeld,
inkludert studielan, fra totalsummen pa et eventuelt boliglan.

| dag kan man altsa ende opp med a fa mindre boliglan — ene og alene fordi man har spart mye
penger. Nar ordningen er slik, er det ikke rart at mange unge stenges ute fra boligmarkedet.

Det er ingen tvil om at studielan er en stor kostnad for staten. Derfor er det ogsa rimelig at
man far mindre i stipend, og noe mer lan, dersom man tjener mye. Likevel bgr det ikke vaere slik
at det a spare penger til bolig gjgr at man far mindre boliglan. Derfor burde man se pa muligheten
for at studielan ikke skal telle nar banken trekker gjeld fra summen pa boliglan.

Alt er bedre sgr?

Oslo topper lista med desidert hgyest kvadratmeterpris i Norge. Som nevnt tidligere, viser
sykepleierindeksen at en singel sykepleier kun kan kjgpe 2,4 prosent av boligene i Oslo. Til
sammenligning er sykepleierindeksen 45, 9 prosent i Kristiansand.

Tallene fra SSB viser at kvadratmeterprisen for en enebolig i Oslo er over dobbelt sa hgy som i
Kristiansand. En gjennomsnittlig enebolig pa 150 kvm koster rundt 10,7 millioner i Oslo, mot ca. 4,65
millioner i Kristiansand.
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Gjennomsnittlig kvadratmeterpris (kr)

0301 Oslo 4204 Kristiansand 1001 Kristiansand (-2019)

Eneboliger

2015 46 753 . 23422
2016 51941 3 2373
2017 57 525 . 23835
2018 58 761 g 24273
2019 61729 ; 25155
2020 64 089 25 047

2021 72110 28 205

2022 72307 29 828

2023 71525 30970

Tabell: SSB 06035: Selveierboliger etter boligtype, dr, statistikkvariabel og region.

Hvorfor er forskjellene sa store?

Prisutviklingen i Kristiansand har i lang tid veert mer moderat enn i resten av Norge. Ifglge
May Kristin Enevoldsen, leder i Norsk Eiendomsmeglerforbund avdeling Sgr, er en viktig grunn til
dette at det har veert bygd nok, og ikke minst riktige boliger over tid. De nye boligene har vaert
sma nok til at prisen holder seg rimelig, og slik fgrt til at flere unge har klart 3 komme seg inn
pa boligmarkedet.

| Kristiansand kommunes_utbyggingsprogram har kommunen vedtatt at de skal tilrettelegge for
et byggevolum pa rundt 750 boliger per ar i 2023-2025. Til sammenlikning er det forventet rundt
1800 nye boliger i Oslo i 2024. Kristiansand har 117 200 innbyggere, mens Oslo kommune har
omtrent 720 000 innbyggere. Oslos befolkning er omtrent syv ganger stgrre enn Kristiansands,
men likevel bygges det bare litt over dobbelt sd mange boliger i Oslo som i Kristiansand.

Lavt tilbud og hgy etterspgrsel er med pa a presse prisene opp i Oslo. | Kristiansand blir effekten
nesten motsatt; nok boliger og moderat etterspgrsel har bidratt til 8 holde prisene stabile over tid.

En annen stor forskjell mellom Oslo og Kristiansand er saksbehandlingstiden. Det tar lang tid fra
en byggespknad sendes, til et vedtak fattes. Det gjelder generelt for hele landet, men Oslo er likevel
pa listen over dem som bruker lengst tid.

Saksbehandlingstiden for byggesaker innebaerer samlet tid medgatt fra oppstartsmgte for
planforslag til endelig vedtak i kommunestyret. Nasjonalt har ventetiden for a behandle et privat
forslag om detaljregulering gkt med rundt 200 dager. | 2016 var tallet 577 dager, mens i 2022 tok
det i snitt 784 dager-.



https://www.ssb.no/statbank/table/06035/
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| Kristiansand er snittet litt i underkant av tre ar, naermere bestemt 982 dager. | Oslo er gjennom-
snittlig saksbehandlingstid 2039 dager — eller fem og et halvt ar.

Tilsynelatende tar det i dag lenger tid a fa godkjenning til & bygge boliger enn det tar & faktisk
bygge dem. Da er det ikke rart at man ender opp med boligmangel bade i hovedstaden og i andre
deler av landet.

Kristiansand er altsa ingen «mirakel-by» nar det gjelder boligbygging. Kommunen har bare enkelt
og greit vedtatt a bygge nok boliger, noe som bidrar til at tilbudet i stor grad svarer til etter-
spgrselen. Det har veert bygget en kombinasjon av sma nok boliger for fgrstegangskjgpere og
store nok boliger til familier som trenger mer plass.

Leiekrise

Leieprisene i de fire store byene steg med 3,8 prosent i andre kvartal i 2024. Bare det siste aret
har leieprisene steget med 7,7 prosent, og siden andre kvartal i 2022 har stigningen veert 17,8
prosent. Utviklingen har veert slik over lenger tid.

Tall fra Utleiemegleren viser en betydelig gkning i leiepriser, szerlig de siste to arene, fra sommer
2022 til sommer 2024. Leieprisene for en 1-roms leilighet i Oslo ligger i dag godt over
landsgjennomsnittet.
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Grafen viser statistikk for Utleiemeglerens portefolje

Henning Lauridsen, administrerende direktgr i Eiendom Norge, mener at kombinasjonen av
rekordlav boligutbygging, svak utvikling i realboligprisene, hgye renter og hgye skatter er med


https://e24.no/norsk-oekonomi/i/vg5R24/rekordvekst-i-leieprisene-venter-dessverre-at-prisene-vil-stige-mye-fremover
https://www.utleiemegleren.no/presse/prisstatistikk
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pa a holde prisene oppe. Den hgye renten medfgrer at utleiernes avkastningskrav blir hgyere, de
er helt ngdt til 3 sette opp prisene for at det skal Ignne seg a leie ut.

| forhandlingene om revidert nasjonalbudsjett 2024 fikk SV gjennomslag for tre forslag til
regulering av leiemarkedet. Det dreide seg om en hovedregel om at husleieavtaler ikke skal vaere
tidsbestemte, en rett for leietakeren til 3 forlenge en tidsbestemt avtale nar den Igper ut, samt
en ufravikelig oppsigelsesrett for leietakeren.

Lauridsen i Eiendom Norge mener at dette vil fgre til en kraftig reduksjon av antall leieboliger i
Norge. Nar tidsubestemte kontrakter blir hovedregelen, mister nemlig utleier muligheten til 3
justere leien etter markedet hvert tredje ar.

Hovedregelen om at kontrakter ikke skal veere tidsubestemte kan fgre til at feerre gnsker a leie
ut i det hele tatt. En huseier som for eksempel har en hybel eller ekstra leilighet som de gnsker a
leie ut frem til egne barn trenger den, dropper kanskje a leie den ut na.

Med andre ord vil innstrammingene fgre til at utleie blir mindre Ipnnsomt. Det kan videre fgre til
at feerre investerer i utleieboliger, noe som vil presse prisene ytterligere opp pa boligene som ligger
ute.

Innstrammingene kan altsa bety et enda vanskeligere leiemarked i fremtiden.

Jo mer unge ma betale i leie, desto mindre kan de spare til egen bolig. Et svekket leiemarked
med stadig gkende priser far altsd ringvirkninger for unges muligheter til 3 komme inn pa
boligmarkedet.

En ond sirkel av ringvirkninger

Det er altsa flere grunner til at boligmarkedet ikke fungerer godt nok i dag. Den viktigste arsaken
er nok at det bygges faerre boliger, og at det tar sveert lang tid a starte utbyggingen. Lgsningen
er neppe at kommunen kontrollerer hvem som far hvilke boliger, men at det bygges boliger i det
hele tatt.

Den strenge reguleringen av leiemarkedet vil etter all sannsynlighet fgre til at kampen om
utleieboligene blir enda st@rre. Selv om det er viktig at leietakerne har rettigheter, ma det ikke
ga pa bekostning av utleiers fordeler med a leie ut, noe de nye reguleringene kanskje kan fgre til.
| leiemarkedet er det ogsa en gkende tendens til «budrunder», hvor studenter tiloyr a betale
hgyere pris enn det som er annonsert for a sikre seg et sted a bo. De stadig gkende prisene i
leiemarkedet vil sannsynligvis pavirke studenters muligheter til & bygge opp en egenkapital mens
de studerer.

For 3 hjelpe unge inn pa boligmarkedet er det viktig at det bygges boliger som er sma nok til at
unge har rad til a kjgpe dem. Videre ma man styrke insentivene som finnes for at unge skal spare til
bolig, som for eksempel BSU-ordningen. | tillegg ma man gjgre om pa formuesgrensene som rett og
slett gjgr det ugunstig a bygge opp en egenkapital i dag.
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Det er sveert krevende a veere fgrstegangskjgper pa boligmarkedet i dag. Dagens priser og
utbygging er antakelig en konsekvens av dette. For a Igse floken ma man for det fgrste bygge mer,
men det ma ogsa bygges riktige boliger, som er sma nok til at fgrstegangskjgpere kan ha rad til a
kispe dem. Skal en fgrstegangskjgper ha rad, ma vi terre 3 tenke nytt om egenkapital og
betalingsevne, samtidig som vi skaper gode insentiver til a spare fra ung alder.

For a fa flere unge inn pa boligmarkedet anbefales fglgende tiltak:

e Fjerne leilighetsnormen.

e Bygge minimum 3000 nye boliger arlig i Oslo, sa lenge etterspgrselen er gkende.
e At studielan ikke skal telle som gjeld nar man sgker om boliglan.

e (ke sparegrensen i BSU til 500 000 kroner.

e Kommunene bgr stgtte utbyggere som gnsker a bygge flere boliger tilpasset unge, samt
ordninger som leie til eie og bostart.

o Effektivisere saksbehandlingssystemet for utbyggingssaker.

e |stgrre grad gi bankene mulighet til a gi boliglan til unge med svaert god betalingsevne,
selv om de ikke har hgy nok egenkapital.

Civita er en liberal tankesmie, som gjennom sitt arbeid skal bidra til gkt kunnskap og oppslutning om
liberale verdier, institusjoner og I@gsninger, og fremme en samfunnsutvikling basert pd respekt for
individets frihet og personlige ansvar. Den enkeltes publikasjons forfatter(e) stdr for alle utredninger,
konklusjoner og anbefalinger, og disse analysene deles ikke ngdvendigvis av andre ansatte, ledelse,
styre eller bidragsytere. Skulle feil eller mangler oppdages, ville vi sette stor pris pa tilbakemeldinger,
slik at vi kan rette opp eller justere.

Ta kontakt med forfatteren pd odaoline@civita.no eller civita@civita.no
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