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Forord

Kommunal- og regionaldepartementet har lyst ut en konkurranse
om forskningsoppdraget Qkonomisk risiko og boligeie. Prosjektet ser
pa risikoutsattheten til hushold i eiesegmentet, og virkningene av
en eventuell nedgangskonjunktur. Prosjektet ser ogsa pa ulike
virkemidler som avdemper eller reduserer boligrisiko, og vurderer
deres egnethet til 4 redusere betalingsproblemer og tvangssalg av
bolig, sxtlig i et scenario med okt arbeidsledighet.

Prosjekt har vart et samarbeidsprosjekt mellom NIBR og NOVA.
Forskergruppa har bestatt av Kim Christian Astrup fra NIBR
(prosjektleder)og Kristin Aarland fra NOVA. Rapporten er et
resultat av samarbeid, men en viss arbeidsdeling har det vert.
Astrup har skrevet kapittel 3,4,7,8 og 9, unntatt 9.2. Aarland har
skrevet kapitlene 5 og 6, samt 9.2. Begge forskerne har lest og
kommentert alle delene.

KRDs kontaktpersoner har vaert Ane Seip Flatten og Per-Erik
Torp. Vi takker dem for godt samarbeid.

Einar Aarskog i KRD og Egil Rokhaug i BLD har lest deler av
rapporten og gitt oss veldig nyttige kommentarer. Vi ensker ogsa 4
takke respondentene i caseckommunene for at de har tatt seg tid til
a samtale med oss, noe som har gitt oss viktig innsikt i praktisk
handtering av boligrisiko.

Til slutt vil vi takke Evelyn Dyb og Rolf Barlindhaug for nyttige
kommentarer og innspill underveis i prosjektet.

Oslo, desember 2013

Evelyn Dyb
forskningssjef
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Sammendrag

Kim Astrup og Kristin Aarland
@konomisk risiko og boligeie
NIBR og NOVA

NIBR-rapport 2013:28

Bakgrunn og problemstillinger

Kommunal- og regionaldepartementet har lyst ut en konkurranse
om forskningsoppdraget Okonomisk risiko og boligbroblemer. Det ex
flere grunner til at det er aktuelt 4 se nzermere pa risikoen for bolig-
og gjeldsproblemer i Norge i dagens situasjon, selv om omfanget
av tvangssalg er lavt, og har vart det de siste 20 darene. De siste
arene har gjeldsveksten vert hoy, og langt hoyere enn
inntektsveksten. I 2011 var den gjennomsnittlige
gjeldsbelastningen i overkant av to ganger samlet inntekt, mens vel
15 prosent av husholdningene hadde en gjeld som tilsvarte over tre
ganger samlet inntekt.' Blant familier med barn 0-6 ar og unge par
uten barn var det en fjerdedel av husstandene som hadde sa hoy
gjeldsbelastning. Anslagvis var det elleve prosent av
husholdningene som hadde en gjeldsbelastning pa mer enn fem
ganger disponibel inntekt i 2011.> Mange av de mest
gjeldsbelastede husholdningene har imidlertid ogsa hoy inntekt og
saledes god evne til 4 bzre gjelden. Gruppen som har lave
inntekter og hoy gjeldsbelastning, og som saledes kan bli svart
utsatt ved hoyere renter eller hoyere arbeidsledighet, utgjor
omtrent 80,000 husholdninger.” Hosten 2013 har det ogsa vrt en

! «@konomisk utsyn» kap 6 «Husholdningene» i Okonomiske Analyser! /2013,
SSB.

2 Norges Bank (2012). «Finansiell stabilitet». Norges Banks Rapportserie nr. 5-
2012.

3 Sparebankforeningen (2013). «Hvor risikoutsatte er husholdningene?».
Kommentar publisert pa http://www.spatebankforeningen.no/id/17717.0
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tilbakegang 1 boligmarkedet. I skrivende stund er det uklart hvor
omfattende og langvarig denne tilbakegangen vil bli.

KRD har bedt om en analyse av okonomisk risiko for boligeiere,
samt risikoen for 4 miste boligen eller bli ekonomisk bundet til en
bolig grunnet hoy gjeldsgrad. I prosjektets kravspesifikasjon blir
disse problemkompleksene operasjonalisert i tre
hovedproblemstillinger:

1. Gjennomgang av okonomiske og juridiske virkemidler i
kommuner og stat som redusere risiko for boligeiere.

2. Undersokelse av kommunenes og rettsapparatets vurdering
av hvordan relevante bestemmelser blir brukt til 4 motvirke
at personer mister boligen eller blir skonomisk bundet til
boligen grunnet gjeldsproblemer, og vurdering av
bestemmelsenes egnethet til dette formalet.

3. Analyse av risiko for bolig- og gjeldsproblemer for personer
1 ulike risikoutsatte situasjoner, og relevante virkemidlers
effekt for a dempe betalingsproblemer og redusere faren for
4 miste boligen.

Metodisk tilnzrming

Nir man skal vurdere risikoen for bolig- og gjeldsproblemer, vil
det vere hensiktsmessig 4 skille mellom okonomisk vanskeligstilte
husholdninger pa den ene siden, og husholdninger som ikke er
okonomisk vanskeligstilte pa den andre siden. Dette skillet er
bruktgjennom hele analysen. Dette skillet er viktig fordi de disse to
gruppene 1 ulik grad er risikoeksponerte, og vil i praksis ha ulik
tilgang til risikodempende virkemidler.

For a analysere risiko for bolig- og gjeldsproblemer, vil vi ta
utgangspunkt i beregningen av ekonomisk margin for ulike
grupper av hushold. @konomisk margin uttrykker storrelsen pa det
belopet som husholdningen sitter igjen med av inntekten nar skatt,
boutgifter og alminnelig levekostnader er dekket (Vatne 2006)". Vi
vil definere husholdninger med bolig- og gjeldsproblemer som
boligeiere som har en negativ okonomisk margin, det vil si at de
ikke har rad til et normert minstekonsum, etter at boutgiftene er

4 For 4 beregne alminnelige levekostnader har vi tatt utgangspunkt i SIFO-
budsjettets minstesatser.
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dekket. Dette er igjen en indikasjon pa at det er et misforhold
mellom gjeldsbyrde og inntektsniva.

Gjennom simulering av fiktive makroskonomiske sjokk ved bruk
av mikromodeller og mikrodata, vil vi kunne se hvordan omfanget
av finansiell sarbarhet utvikler seg under ulike makrogkonomiske
scenarioer. Vi vil konsentrere oss om to typer sjokk, renteokning
og okt arbeidsledighet. Simuleringsanalysene har blitt gjennomfort
med utgangspunkt i EU-SILC 2012. Basert pa tall fra EU-SILC
2012, der det er informasjon om bade inntekt, gjeld og boligeie,
har vi gjennomfort ulike simuleringer som illustrerer effekten av
mulige okonomiske scenarier. Vi har altsa sett pa hvor mange
husholdninger som har negativ skonomisk margin per i dag, og
hvor mange som kan fa det under ulike endringer i renteniva
og/eller arbeidsledighet.

Vi har gjennomfert simuleringsanalyser av typehushold.

Kivalitative intervjuundersokelser er brukt til 4 avdekke
kommunenes og rettsapparatets vurdering av hvordan relevante
bestemmelser i blant annet lov om sosiale tjenester i arbeids- og
velferdsforvaltningen, gjeldsordningsloven og dekningsloven blir
brukt til 4 motvirke at personer mister boligen eller blir okonomisk
bundet til boligen grunnet gjeldsproblemer, og vurdering av
bestemmelsenes egnethet til dette formalet. Intervjuundersokelsen
har blitt brukt til 4 se pa hvordan samarbeid og koordinasjon
mellom kommuner og rettsapparat fungerer.

7 casekommuner er blitt intervjuet. Kommunene vi har valgt er
Oslo’, Bergen, Hamar, Stavanger, Drammen, Fredrikstad, og
Malvik. Nar det gjelder rettsvesenet namsmannen i de samme
kommunene blitt intervjuet, ettersom gjeldsordningsinstituttet er
lagt til denne instansen.

For 4 fa innsikt 1 finansinstitusjonenes reaksjonsmenster overfor
lintakere med bolig- og gjeldsproblemer, ogsa i en eventuell
okonomisk nedgangsperiode, er to banker blitt intervjuet.

Boligrisiko og risikodempende virkemidler

Boligeiere er utsatt for ulike former for risiko. Det er szrlig to
scenarier man vil unnga. Det ene er at boligeiere ma selge pa et

51 Oslo har vi intervjuet Stovner bydel.
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ugunstig tidspunkt, nar boligprisene begynner a falle. Det andre er
at en husstand ikke kan selge, fordi salg innebzarer et realisert tap
(ettersom boligprisene har falt). Konsekvensen er at husstanden
kan bli «last inne» i boligen, som hadde veart onskelig a selge
grunnet jobb- eller familiesituasjon.

Det er sxtlig to typer risiko som er relevant nar man skal vurdere
sannsynligheten for a havne i det forste scenariet. Den forste er
risikoen for at boliggjelden ikke kan betjenes (betjeningsrisiko),
den andre er at manglende betjeningsevne innebarer et salg som
paforer husholdningen et tap ved at boligen selges for mindre enn
den opprinnelig ble kjopt for (tapsrisiko). Sannsynligheten for et
negativt inntektssjokk, og ikke minst evne til 4 absorbere sjokket,
vil vaere er ulikt fordelt i befolkningen. Lavinntekt gjor det generelt
vanskeligere a handtere uforutsette okonomiske endringer, som
arbeidsledighet, sykdom eller samlivsbrudd. Men betjeningsrisiko
pavirkes ikke bare av inntektsnivaet, men ogsa av
inntektssvingninger. Husstander med stabil, men lav inntekt er
mindre utsatte for slike svingninger. For eksempel er
sannsynligheten for et negativt inntektssjokk nar null for personer
som er varig trygdet og som i utgangspunktet er enslige. De ulike
risikotypene ma sees i sammenheng. Lav betjeningsrisiko gir en lav
taprisiko, selv om prisrisikoen ellers er hoy. Det at boligprisene
faller skaper ikke nedvendigvis et problem, sa lenge man klarer a
betjene lanet sitt.

«Lock in»-effekten inntreffer for en boligeier dersom
vedkommende onsker 4 selge boligen sin og kjepe en annen, men
hvor dette vanskeliggjores pa grunn av prisfall 1 boligmarkedet.
Nir man skal kjope og selge i samme markedet er imidlertid ikke
prisfall i markedet uten videre ugunstig. Prisfall innebzarer at
egenkapitalen i boligen blir redusert, noe som isolert sett reduserer
kjopsmulighetene i markedet. Samtidig innebzrer prisfallet at
prisen pa rekkehuset man ensker 4 kjope seg ogsa har gatt ned,
noe som isolert gker kjopsmulighetene. Hvilken av disse effektene
dominerer er ikke pa forhand gitt. Lock- in innebzrer at
husstanden blir tvunget til 4 bo i en bolig som over tid som ikke er
i samsvar med husstandens behov.

Virkemidler i praksis

I dette prosjektet har vi intervjuet Namsmann, gjeldsradgivere og
boligavdelingen eller dem som forvalter startlanet 1 syv kommuner.
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Hos Namsmannen har vi hovedsakelig snakket om
gjeldsordningen og utleggsforretning.

Det er fire hovedtrekk som gar igjen i alle intervjuene vi har
gjennomfort.

For det forst er det blant dem med alvorlige gjeldsproblemer ikke
sa mange som eier bolig. Blant dem som soker om gjeldsordning
varierer andelen fra 10 prosent til ca halvparten i kommunene vi
har snakket med. Blant dem som soker om bistand fra
gjeldsradgivningstjenesten, er andelen noe hoyere.

For det andre er det blant boligeierne sjelden boligproblemet som
er kilden til gjeldsproblemene. De aller fleste som eier bolig,
misligholder ikke boliglanet sitt. Det er alt det som kommer pa
toppen av boliglinet, som er problemet. Etter at folk har kjopt
bolig, skal de kjope meobler, hvitevarer og ny bil, og de skal ogsa
dra pi ferie. Det er en del regelrett luksusforbruk der folk legger
opp til en livsstil som ikke stér i forhold til inntektsnivaet, mens for
andre er gjeldsproblemene utlost av samlivsbrudd eller
arbeidsledighet der forbruket har fortsatt som for mens inntektene
har blitt sterkt redusert. En del har ogsa drevet naring og sitter
igjen md gamle skatte- eller momskrav. Forbruk finansieres i
mange tilfeller ved gjeldsopptak, som for en del blir det en vond
sirkel som de ikke kommer ut av.

For det tredje er det slik at de som har okonomiske problemer,
venter for lenge med 4 soke hjelp. Det betyr at problemene er
kompliserte a lose, det er fa losningsalternativer og vanskelig a
forhandle frem en betalingsavtale med kreditorer. Ofte har
skyldner ofte fatt utleggstrekk og kanskje er det fare for at boligen
kan bli begjeert tvangssolgt. A finne frem til mekanismer der
gjeldsproblemer fanges opp tidligere, kan derfor vere besparende,
bade rent okonomisk men ogsa pa det menneskelige plan ettersom
det 4 leve med okonomiske problemer over tid ser ut til 4 forarsake
bade samlivsbrudd og psykiske plager, men det er litt uklart hva
som er hona og egget her.

For det fjerde er startlanet ofte en viktig kilde til losning for dem
som eier bolig. Refinansiering av boliglanet ved hjelp av startlan
kan bokstavelig talt vere «en ny start» for skyldner ettersom
forbruksgjeld og andre krav kan legges inn i boliglanet og
nedbetales. Da blir gjelden handterlig siden rentebetingelsene pa
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startlanet er overkommelige for de fleste, og i tillegg reduseres
risikoen for at boligen skal begjeres tvangssolgt siden pantesikrede
gjelden har blitt innfridd og friverdien i boligen har blitt kraftig
redusert.

Gjeldsordningen er a betrakte som et sikkerhetsnett for boligeiere i
den forstand at man kan fa slettet en del gjeld hvis man er varig ute
av stand til 2 handtere sine gjeldsforpliktelser. De aller fleste som
soker om gjeldsordning eier ikke bolig, men blant dem som eier
bolig, far de fleste beholde den mens de er i gjeldsordning. Det er
to forhold som taler mot dette. Det ene er at friverdien er sa hoy at
det blir vurdert allment stotende at skyldner skal fa sanert gjeld og
samtidig sitte igjen med betydelig friverdi 1 boligen etter at
gjeldsordningen er over. Det andre er at skyldner har lav boliggjeld
men mye annen gjeld som er pantesikret 1 boligen. Ifelge loven
skal all gjeld som er pantesikret i boligen inntil 110 prosent av
boligens verdi kunne rentebetjenes i gjeldsordningsperioden og
tilbakebetales i sin helhet etter at gjeldsordningen er over. Siden
kortsiktig gjeld ofte har hoye renter, kan dette vaere vanskelig a fa
til innenfor budsjettet, og andre kreditorer kan kreve at boligen blir
solgt fordi overskudd til fordeling blant dem blir lavt.
Gjeldssituasjonen er dermed en annen i dag enn den var da loven
kom og mange hadde boliger som var langt mindre verdt enn
boliglanet de matte betjene.

I tillegg til at startlinet i seg selv representerer et sikkerhetsnett,
kan betingelsene for startlinet og andre tilgrensende virkemidler
ogsa tolkes som 4 vare del av et storre sikkerhetsnett for
boligeiere. Kommunene praktiserer dette litt ulikt, men praksis
vedrorende ikke-betalte terminer, bruk av (lange) fastrenter, bruk
av tilskudd, nedbetalingstid og kartlegging av behov og
betalingsevne og —vilje blant startlinsmottakerne er alle faktorer
som kan bidra til 2 dempe risiko, bade for den som far lan og
kjoper bolig, og for kommunen som utlaner. I tillegg kan
ordninger som frivillig forvaltning og frivillig kredittsperre trekkes
inn preventivt for a sikre at regninger blir betalt og at skyldner ikke
tar opp mer gjeld, eller som en del av en pakke for 4 ordne opp i
gamle gjeldsproblemer.

Bostgtten som sikkerhetsnett for boligeiere

I kapittel 6 ser vi neermere pa bostottens potensiale som
okonomisk sikkerhetsnett for Norges mange boligeiere. Analysen
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er todelt der vi forst gjennomgir situasjonen for boligeiere som
allerede mottar bostette, og deretter ser pa husstander som i
utgangspunktet ikke mottar bostette. Den overordnede
konklusjonen vi kan trekke, er at ogsa boligeiere med lave
inntekter ma regne med at en stor andel av enten okte boutgifter
eller tapte inntekter ma dekkes av husstanden selv.

Blant boligeiere som allerede mottar bostotte undersoker vi
kompensasjonsgraden ved okte boutgifter eller inntektsbortfall.
Mulighetsrommet for bostotten a kompensere ved okte boutgifter,
for eksempel hoyere renter, begrenses av at flertallet av
bostottemottakerne har boutgifter som allerede ligger over
boutgiftstaket. Blant dem som i utgangspunktet har boutgifter som
er lavere enn boutgiftstaket, har vi undersokt effekten av en
boutgiftsokning pa mellom 500 og 2000 kr per méaned. Vire
simuleringer viser at mellom 25 og 60 prosent av
boutgiftsokningen vil bli dekket av okt bostette, og at dekningen er
lavere desto mer boutgiften oker.

Siden en hoy andel av bostettemottakerne har varige trygdeytelser,
er det kun et mindretall som har risiko for inntektsreduksjon. Blant
dem finner vi imidlertid at bostetten oker hvis inntekten redusetes,
og prosentvis mer desto storre reduksjonen i inntekt er. Malt i
forhold til inntektsbortfallet kompenseres i gjennomsnitt mellom
13 og 21 prosent, mens boutgiftene i snitt dekkes med mellom 34
og 39 prosent.

Ogsa for husstander som i utgangpunktet ikke mottar bostotte vil
kompensasjonen som bostetten gir, kun utgjore en lav andel av de
okte boutgiftene eller de tapte inntektene hvis husstanden i det
hele tatt vil motta bostette. Knapt noen hushold med samlede
inntekter over 500 000 kroner som vil komme inn under
bostetteordningen, selv hvis to voksne blir arbeidsledige i ett helt
ar. Det betyr 1 praksis at bostotteordningen i liten grad vil vare et
sikkerhetsnett for barnefamilier med to voksne, mens den i noe
storre grad vil vaere det for enslige og for enslige forsorgere.

De implisitte inntektsgrensene 1 bostotteordningen er sapass lave
at mange husstander ikke vil fa inntekten redusert nok til at de
kommer inn under ordningen selv om de skulle vare uten arbeid et
helt ar. Unntaket er store husholdninger med bare én inntjener i
husstanden. Siden dagpengegrunnlaget er begrenset oppad til seks
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G, vil i slike tilfeller ogsa husstander med hoy inntekt kunne
komme inn under ordningen hvis de skulle bli arbeidsledige.

For husstander som vil komme inn under bostotteordningen hvis
de skulle bli arbeidsledige en periode, kompenserer likevel
bostotten relativt lite. Til tross for at husstandene har lave
inntekter, sma okonomiske marginer og et stramt
husholdsbudsjett, ma de dekke over halvparten av boutgiftene selv
hvis de skulle oppleve en periode med arbeidsledighet, og 1 mange
tilfeller langt over halvparten. Ved kortere perioder med
arbeidsledighet vil det dessuten vare mange som ikke fir noe
bostotte. Det betyr at husstander i stor grad er forventet a drive
egenforsikring mot inntektsnedgang, hvilket kan synes vanskelig i
praksis for husstander med lave inntekter.

Finansiell sarbarhet — en simuleringsanalyse

| I folge vér levekarsanalyse® er omfanget av husholdninger som
har negativ ekonomisk margin samlet sett 8 prosent. Andelen er 24
prosent blant leietakerne og 5 prosent blant eiere. Dette betyr at
om lag hver trettende husholdning har negativ ok margin. Dette
tilsvarer 1 alt 216 000 husholdninger, hvorav 89 000 boligeiere og
127 000 leietagere. De 89 000 boligeiere som har negativ
okonomisk margin regner vi finansielt sarbare, og 75 prosent
befinner seg 1 det laveste inntektskvintil.

I et scenario med rentenormalisering (renteokning pa to
prosentpoeng), sa vil antall husholdninger med negativ ekonomisk
margin oke om lag 10 000 husholdninger. Sammenlignet med
eksisterende omfang av husholdninger med negativ skonomisk
margin pa 216 000, sa vil denne okningen utgjore 9 prosent. Nytt
omfang av husstander med negativ skonomisk margin vil dermed
utgjore 9 prosent av samlet antall husstander.

I et scenario med hoyt renteniva (renteokning pa 4 prosentpoeng),
sa vil antall hushold med negativ okonomisk margin eke med 20
000, innebzrer at antall husholdninger med negativ ekonomisk
margin oker med 8 prosent. Sammenlignet med populasjonen som
helhet vil rentesjokket medfere at 10 prosent av husholdningene
vil ha okonomi- eller gjeldsproblemer.

® Vi har her brukt tverrsnittsdata fra EU-SILC for 2012.
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For 4 analysere effekten av okt arbeidsledighet har for norske
boligeiere, sa bruker vi bade en simuleringsmodell for typehushold
1 tillegg simuleringer pa levekarsdata. Simuleringsmodellen gjor at
vi lettere kan oversikt over de ulike mekanismene, og det gjor det
lettere senere 4 fortolke de empiriske resultatene.
Simuleringsmodellen tar for seg to typehushold, enslige uten barn
og med ett barn, og det antas husholdet tar opp maksimalt boliglan
og er fult arbeid. Alle hushold har positiv marginer forut for
arbeidsledighetsjokket. @konomisk margin er negativ for alle
inntektsnivaer etter inntektsreduksjonen som folge
arbeidsledigheten. Vi ser imidlertid at dersom bankene innvilger
avdragsfrihet i arbeidsledighetsperioden sa blir de okonomiske
marginene positive igjen, med god margin. Dersom Norges Bank
svarer med et rentekutt vil marginene blir enda storre enn
utgangssituasjonen, noe som gir rom for 1 sterre eller mindre grad
a holde avdragsplanen, selv under arbeidsledighet. For enslige med
ett barn far vi tilsvarende resultater med lavere marginer
kontrollert for inntekt, til tross for at belaningsgraden er lavere.
Lavere belaningsgraden i dette tilfellet avspeiler hoyere
levekostnader mal ved SIFO( for gitt inntekt) og dermed lavere
lanekapasitet. Lavere lanekapasitet gir lavere rente- og
avdragsbuffere.

Par med to arbeidsinntekter er normalt mindre risikoeksponerte.
Sannsynligheten er i utgangspunktet mindre for at én blir
arbeidsledig enn at begge blir det. Med én arbeidsinntekt legges i
storre grad «alle eggene i en kurvy. Fra et husholdningsperspektiv
vil det at én blir arbeidsledighet vaere ekvivalent med at
éninntektshusholds blir delvis arbeidsledig. Altsa vil hushold med
to arbeidsinntekter delvis forsikre hverandre mot arbeidsledighet.
Par har stordriftsfordeler i konsum. Dette gir dem storre
linekapasitet og storre buffere til 4 tile inntektsreduksjon.
Beregningene vi har foretatt gjennomgaende hoyere
kompensasjonsgrader for tapt inntekt grunnet arbeidsledig bade
nar vi sammenligner enslige med par med en arbeidsledig og to
arbeidsledige. Hoy kvinnelig arbeidsdeltakelse i Norge bidrar til
hoyere forekomst hushold med to arbeidsinntekter. Der bidrar til
igjen storre grad av finansielt robusthet, og storre evne til 4 tale
okonomiske sjokk.

Simulert arbeidsledighetssjokk pa levekarsdata viser, ved en
dobling av arbeidsledigheten fra dagens nivé, vil om lag 10 prosent
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av nye arbeidsledige boligeiere fa negativ ekonomisk margin. Dette
tilsvarer om cirka 10 000 individer. Ved midlertidig avdragsfrihet
sa vil disse individene fd positiv marginer igjen. At ikke flere enn
10 prosent far negativ okonomisk margin etter arbeidsledighet kan
ha flere drsaker. Det er ulike dynamiske effekter sa gar 1 retning av
en tiltagende konsolidering av boligekonomien etter hvert som
linet betales ned. Avdragsbetalingene utgjor en stadig storre del av
annuiteten etter hvert som lanet nedbetales. Dermed blir
avdragsbufferen tilsvarende storre over tid. Siden lanet ikke
inflasjonsjusteres sa vil annuiteten i reelle termer bli mindre over
tid. Med normal inntektsutvikling vil saledes boutgiftsandelen avta
over tid.

Blant hushold som har negativ okonomisk margin med dagens
rente og arbeidsledighet, finner vi en hoyere forekomst av hushold
med hoy LTV, altsa hoy boliggjeld sammenlignet med boligens
verdi. Vi finner vi at 35 prosent i denne gruppen har boligkapital
som er mindrel5 prosent av boligens verdi. 22 prosent i denne
gruppen har hoyere boliggjeld enn boligens verdi. Det er ingen
opplagt forklaring korrelasjonen mellom LTV og negativ
okonomisk margin. En mulig forklaring kan veare at detter er
manifestasjoner av en liberalisert utlanspraksis som eksitert forut
for retningslinjene til Finanstilsynet, og som retningslinjene har
veert en reaksjon mot. Borgersen og Hungnes (2008) har vist at
norske banker har redusert kravene til betjeningsevne 1 perioder
hvor boligprisveksten har vaert hoy pa 2000-tallet. Det er
paradoksalt nok nar boligprisene er hoye at forstegangskjopere og
grupper med lavere inntekt kommer inn boligmarkedet (Andersen,
2001).

Boligrisiko og private banker

For a fa innsikt 1 finansinstitusjonenes reaksjonsmeonster overfor
lintakere med bolig- og gjeldsproblemer, ogsa i en eventuell
okonomisk nedgangsperiode, har vi intervjuet to banker. Her har
vi spesielt undersokt bankenes planer og beredskap i en eventuell
nedgangsperiode. Hovedresultatet av den kvalitative undersokelsen
er at ingen av bankene hadde egne beredskapsplaner i tilfellet en
nedgangsperiode med arbeidsledighet og boligprisfall. I stedet
driver begge bankene med en kontinuerlig risikoovervaking og
oppfelgingsarbeid overfor lanekunder som har eller er 1 ferd med a
fa betjeningsproblemer. Gjennom kontinuerlige kjoringer av
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kredittscore-modeller har bankene til enhver tid oversikt over
kundenes risikostatus, eller endringer i denne, for eksempel etter
nye okonomisk disposisjoner eller endringer i inntektsgrunnlag.
Dersom en kunde har fitt betalingsproblemer tilbyr bankene
okonomisk ridgivning uten vederlag. Gjennom radgivningen vil
bankene i samrdad med kunden forseke 4 finne losning pa
problemet. Mulige losningsmetoder kan vaere midlertidig
avdragsfrihet, kapitalisering av ubetalte renter og refinansiering. 1
noen tilfeller vil banken tilra og selge boligen for 4 kjope en
billigere bolig.

Ingen av bankene er bekymret for dagens situasjon, og vurderer de
makrookonomiske utsiktene som svart gode. Dersom en
nedgangsperiode allikevel skulle komme, vurderer de situasjonen
slik at den store majoriteten har tilstrekkelige buffere til 4 tale et
okonomisk tilbakeslag, i likhet med forrige boligkrise pa slutten av
80- tallet.

Anbefalinger

En tilstrekkelig dimensjonering av tilstrekkelig rente- og
avdragsbuffere gjennom, eksempelvis 20 ar nedbetalingstid og 5
prosentpoeng rentepaslag pa gjeldende flytende rente, har stor
betydning for hvorvidt en husstand klare 4 absorbere store
okonomiske sjokk som for eksempel arbeidsledighet. Det er
midlertid mer uklart om rente- og avdragsbuffer pa startlin er
tilstrekkelig dimensjonert i sa mate. Startlansordning er ikke
underlagt Finanstilsynets mandat, og de ulike kommunene har
frihet til 4 lage egne retningslinjer for praktiseringen av ordningen.
Det har derfor oppstitt ulike praksis for laneutmaling, herunder
bruk av kalkulasjonsrente og nedbetalingstid. Det kan derfor vare
behov for 1 storre grad a ensrette startlanspraksis i samsvar med
retningslinjer for en forsvarlig utlanspraksis. Slike retningslinjer kan
imidlertid avvike fra Finanstilsynets. Dels sier retningslinjene til
Finanstilsynet lite om integreringen av fastrente i en forsvarlig
utlinspraksis. Og dels kan startlainsmottakere har litt andre
risikoutfordringer enn hva som gjelder for eiesegmentet for ovrig.
Startlinsmottakere har en storre andel av trygdete, som igjen har
mindre inntektsrisiko. Samtidig innebzarer lavinntekt mindre
marginer og mindre rom til 4 handtere uforutsettheter.

Et problem vi sa flere eksempler pa i kapittel 6 var uforsvarlig
opptak(utlan) av forbrukskreditt. Vi har tidligere understreket
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betydningen av en klar regulatorisk ramme for laneopptak for
hindre eller redusere oppbyggingen av risiko. Det er ikke
tilstrekkelig med presiserte og effektive retningslinjer for
lineopptak til bolig, nar man etterpa lett kan ta opp stor og dyr
forbrukskreditt. Det synes a vare et klart behov en strengere
regulatorisk ramme for utmaling forbruksgjeld, gitt de alvorlig
sosiale konsekvensene et uforsvarlig laneopptak(utlin) kan ha.
Dagens fraradningsplikt synes ikke 4 vaere streng nok. Loven 1 sin
naverende utforming synes 4 vare forenlig med det som kan
oppfattes som spekulative utlinspraksiser. I tillegg synes ikke
dagens informasjonstilfang a vare tilstrekkelig til at kreditor kan
utove sine lovpilagte plikter pa en effektiv mate. Opprettelse av et
gjeldsregister kan vare et tiltak for a sikre utlanere et slikt
informasjonstilfang.
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Summary
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Economic risk among homeowners
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Background and main study questions

The Ministry of local government and regional development
(KRD) has commissioned a report to assess the risk of housing
and debt problems among homeowners in Norway. There are
many reasons why this is a topic of current interest although the
number of foreclosures is low and has been so for the last 20
years. During the last couple of years the growth in private debt
levels has been high, far exceeding the growth in income. In 2011
the average debt ratio was just above twice the total income, while
15 percent of the households had debt levels equaling over three
times their total income.” Among families with children under
school age and young couples without children a quarter of the
households had such high debt levels. Approximately eleven
percent of the households had debt ratios at over five times their
disposable income in 2011.* Among the most heavily indebted
households however, many have high incomes and therefore
manage their situation quite well. The group of households with
high debt levels and low incomes, who may be very exposed to the
effects of higher interest rates or higher unemployment rates,
consists of some 80,000 households.’

7 «@konomisk utsyn» kap 6 «Husholdningene» 1 Qkonomiske Analyser! /2013,
SSB.

8 Norges Bank (2012). «Finansiell stabilitet». Norges Banks Rapportserie nr. 5-
2012.

9 Sparebankforeningen (2013). «Hvor risikoutsatte er husholdningene?».
Kommentar publisert pa http://www.spatebankforeningen.no/id/17717.0
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The current situation in the fall of 2013 is one in which we have
witnessed a halt in the house price growth and signs that the
housing market may be stagnating. At this point it is unclear how
serious and long-lasting this situation will be.

KRD has commissioned a report on economic risk among
homeowners. This has been operationalized as a three-part
analysis:

1. A survey of economic and judicial policy instruments at the
municipal and state level that mitigate risk among
homeowners.

2. Aninvestigation of the municiplities’ evalutaion of how

relevant policy instruments are used to prevent foreclosure
and forced sales among homeowners and their evulation of
the policy instruments’ suitability for that purpose.

3. An assessment of the risk of housing and debt problems
among persons with varying degrees of risk exposure, and
relevant policy instruments’ suitability to diminish economic
problems and reduce the risk of foreclosure or a forced sale.

Methodological approach

Throughout our report we distinguish among economically
disadvantaged households on the one hand, and households that
are not economically disadvantaged on the other hand. This
division is important because these two groups are subject to
different degrees of risk exposure and will have access to different
sets of policy instruments to neutralize economic risk.

A key concept in our analyses is economic margin for households,
which equals gross income minus the sum of taxes, housing
expenses and regular living expenses (Vatne 2006)'’. Homeowners
with financial difficulties are defined as those with a negative
economic margin, implying that they cannot afford a standard
minimum consumption level after their housing expenses have
been deducted. This may be interpreted as a mismatch between
debt level and income level.

10 T'o estimate living expenses we have used the minimum sums from the
standard budget developed by the National Institute for Consumer Research
(SIFO).
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By simulating macroeconomic shocks on a representative data set
of Norwegian households (EU-SILC 2012) we assess the extent of
financial vulnerability among homeowners. We implement two
types of shocks: an increase in interest rates, and an increase in
unemployment rates and estimate how many will have a negative
economic margin in the different scenarios.

In addition we have conducted extensive personal interviews with
representatives for three key local government agencies:
Namsmann, which is responsible for restraint cases and the public
debt relief program; local debt counselors and the officers
responsible for the public starter mortgage program. The aim of
these interviews has been to reveal the municipalities’ own
assessment of the laws and regulations at hand to impede forced
sales or foreclosure of owner-occupied homes. We have
interviewed representatives in seven municipalities: Oslo, Bergen,
Drammen, Hamar, Stavanger, Fredrikstad and Malvik.

Moreover, we have also interviewed representatives of two
commercial banks and one representative of the Financial
Supervisory Authority of Norway about how they assess the
overall risk exposure of homeowners and how they would
potentially respond to an economic downturn.

Homeowner risk

Homeowners are exposed to different types of risk. There are two
particular scenarios that are unfortunate. One is a forced sale at an
unfortunate time when house prices are falling, and another is the
lock-in effect of falling house price as homeowners resist the
realization of a home equity loss.

There are two types of risk that are relevant when assessing the
probability that the first scenario may arise, the risk that the
homeowner is unable to pay the mortgage (payment risk) and the
risk that negative equity is realized in a forced home sale (price
risk). Both risks are distributed unevenly throughout the
population. In particular, lower income households may be more
exposed to payment risk through negative income shocks and may
be less able to absorb its effects unscathed. However, it is not only
the income level but also the income volatility that matters.
Homeowners with low but stable incomes, for instance fixed social
security incomes, have lower risk exposure than homeowners with
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higher incomes that have a higher probability of a negative income
shock. Moreover, the two types of risk must be assessed in
conjunction. Low payment risk implies low risk of loss even if the
price risk is high. Falling house prices may not be a problem as
long as homeowners can keep up with their mortgage payments
and are not forced to sell.

If 2 homeowner wishes to sell his house and move to another one,
but falling house prices make this difficult, we have a lock-in
effect. The lock-in means that households are forced to stay put in
their home for a longer period of time than desired. However,
falling house prices may not be unequivocally negative if one is
both a seller and buyer in the same market. Falling prices imply
reduced home equity in the house for sale, but it also means that
the house you want to buy has become cheaper. Whether the net
effect is positive or negative is difficult to say ex. ante.

Policy instruments — local interpretation and execution

In this project we have interviewed distraint officers, officers of
the public debt relief program, debt counselors and starter
mortgage program officers in seven municipalities across Norway.

The results may be summarized in four main points:

First, among those with very serious debt problems the share
owning a home is not very high, varying between 10 and 50
percent. Among those who seek debt counsel the share of
homeowners is somewhat higher.

Second, among homeowners the mortgage is rarely the source of
debt problems. Most homeowners pay their mortgage instalments
promptly. It is all the additional debt that causes trouble: furniture,
appliances, a new car and vacation trips. Some have an extravagant
life style way beyond their means and use credit cards to pay for it
all, while others have gone through divorce or spells of
unemployment and have not managed to scale back their expenses
as their income has dropped. Others again have run unsuccessful
businesses and are left with tax and VAT-claims.

Third, when people get into economic trouble, they tend to wait
too long before they seek help to resolve their problems. That
means that the problems are complex, there are few options for a
solution and little room to negotiate with creditors. Often the
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person has been served one or more distraint warrants and his
home may be in the process of foreclosure. To detect serious debt
problems at an earlier stage may therefore make good sense, and
save both economic and personal costs.

Forth, the public starter mortgage program is an important
solution for many homeowners who are in financial difficulties.
Through refinancing with a starter mortgage expensive credit card
debt may be paid off, and the total debt burden may be
manageable as the interest rates on the starter mortgage are
generally low. In addition, the risk of foreclosure is diminished as
the creditors have been paid off and the equity levels in the home
has been reduced, removing the basis for foreclosure.

The public debt relief program is a safety net of last resort for
homeowners as it forgives (parts of the) debt if one is indefinitely
unable to repay one’s debt. Most of those applying to the public
debt relief program do not own a home, but among those who do,
the vast majority is allowed to keep their owned home while in the
program.

In addition to being a safety net in its own right, various
conditions for the starter mortgage and other adjacent tools may
also form part of the larger safety net for homeowners. How this is
carried out, varies among municipalities, but altogether measures
like policies in case of non-payment, the use of fixed rate
mortgages, the use of grant subsidies, mortgage term to maturity
and personal interviews of mortgage applicants may all reduce the
risk exposure of both homeowners and the municipalities as
creditors. In addition, measures like voluntary administration of
economic affairs, meaning that some bills are paid automatically
with assistance from the Labor and Welfare Administration
(NAV), or voluntary credit stop may be introduced to ensure the
long term viability of homeownership for low income households,
or may be part of a wider range of measures to solve old debt
problems.

The Housing Allowance as a safety net for homeowners.

In chapter 6 we review the housing allowance as a potential safety
net for homeowners. The analysis is twofold, distinguishing
between those who already receive housing allowance but may
receive more if their economic conditions worsen, and those who
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do not currently receive any housing allowance, but may qualify
for the program in case of economic difficulties. The overarching
conclusion of the analysis is that also low-income homeowners to
a large extent have to self-insure against housing expense hikes or
income reductions.

Among those already receiving housing allowance, we investigate
the degree of compensation in case of increased housing expenses
or reduced incomes. As many recipients already have total housing
expenses at or above the maximum limit, the scope for
compensation through the housing allowance is limited. Among
those who will be compensated in case of higher housing
expenses, the increase in the housing allowance will be the
equivalent of between 25 and 60 percent of the increase in housing
expenses.

A large share of the housing allowance recipients have fixed social
security incomes. Hence, only a minority will be subject to the risk
of an income reduction, e.g. through unemployment. Among the
latter, on average between 13 and 21 percent of the income
reduction will be compensated by an increase in the housing
allowance.

Among those who currently do not receive housing allowance, the
maximum income limit lies around 500,000 NOK per household.
This means that for most two-parent households, who in general
have much higher incomes, the housing allowance does not really
constitute a safety net even in the case of long-term
unemployment. Single person or single parent households, whose
incomes are considerably lower, may qualify for housing allowance
if they experience long-term unemployment. However, the sums
received will constitute only a small fraction of the lost income.

Financial vulnerability — a simulation

According to our analysis in chapter 7 the share of households
with a negative margin is in total eight percent, i.e. 216,000
households. Among renters it is 24 percent, and among
homeowners it is five percent, equaling 127,000 renter households
and 89,000 homeowner households, respectively. 75 percent of
homeowners with a negative margin have incomes in the lowest
income quintile.
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In a scenario with two percentage points higher interest rates, the
number of households with negative margins will in total increase
by approximately 10,000.

In a scenario with four percentage points higher interest rates the
number of households with negative margins will increase by
20,000.

In addition we simulate the effect of unemployment, both on
standard types of households and on a representative sample of
Norwegian homeowners.

In the standard household type simulation we include three types
of households: single person households, single parent with one
child, and couples. In the set-up the all households are fully
employed and debt levels are at their maximum. All households
have positive margins before the unemployment shock is
introduced.

When the adult members of the households become unemployed,
however, economic margins turn negative for all of them. If the
banks allow them interest-only debt servicing during the period of
unemployment, all economic margins turn positive again. If in
addition the central bank responds to the economic downturn by
cutting interest rates, economic margins will become higher than
they were initially, at full employment. Hence, such a
macroeconomic regime implies that households could be able to
keep up with their initial mortgage payments, even in the event of
unemployment.

For single parents the results are similar, but economic margins are
overall lower, even if the mortgage itself and the mortgage-to-
income ratio are also lower. This is due to the higher costs of
living implied by adding a child to the household.

Dual-earner households are less exposed to economic risk as the
probability that one person loses his job is higher than that that
two persons both lose their jobs at the same time. Hence, couples
insure each other mutually against negative income shocks. In
addition, couples enjoy some economies of scale in consumption,
which enables them to carry more debt and also gives them more
of a buffer to manage income reductions. The high labor force
participation rates for women in Norway imply a high share of
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dual-earner households, which again implies greater degree of
financial robustness and increased ability to withstand economic
shocks.

When simulating increased unemployment on the EU-SILC survey
data, we find that if the unemployment rate doubles compared to
the current level, approximately ten percent of homeowners will
have a negative economic margin. If they are allowed interest-only
debt servicing, they revert back to positive economic margins.

Among the households with negative economic margins at today’s
interest and unemployment rates we find a high share of
households with high Loan-to-Value-ratios. Some 35 percent have
less than 15 percent home equity, and 22 percent are “under
water” as their mortgage is higher than the value of their home.
This may be due to a more liberal lending practice a few years ago,
in response to which the Financial Supervisory Authority of
Norway introduced their 10 and later 15 percent minimum down
payment regulation. Borgersen and Hungnes (2008) have shown
that banks tended to reduce their debt servicing requirements
during periods of high house price growth during the 2000s.
Paradoxically, first-time and low-income buyers tend to enter the
housing market during periods of high house prices (Andersen,
2001).

Housing risk and private banks

In order to gain insight into how commercial banks may react
towards their mortgage customers if they experience debt
problems or during times of general economic hardship, we have
interviewed representatives of two large banks. Our main concern
has been to investigate the contingency plans that banks have for
an economic downturn. The short answer is that neither bank has
made any contingency plan for a scenario with higher
unemployment rates and falling house prices. Instead they monitor
their mortgage customers closely and follow up at the slightest sign
of payment problems. Through frequent credit score reports the
banks supervise the risk status of their mortgage customers and
any changes therein, for instance due to changes in income,
consumption or saving. If a bank customer experiences any type of
payment problems, the banks will offer economic counseling for
free and work with the client to find a solution. Potential solutions
include a period of interest-only payments, adding unpaid
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installments to the principal or refinancing if there is sufficient
home equity. In some cases the bank may also recommend to
downsize and buy a smaller dwelling.

Neither of the banks is worried about today’s situation and rates
the macroeconomic prospects as very promising. If, against all
odds, a period of economic downturn should occur, they consider
most households to be financially sound and able to handle an
economic set-back as most households also did during the last
crisis in the late 1980s.

Recommendations

Sufficient buffers embedded in the mortgage, through for example
20 years mortgage term and a five percentage points mark-up on
the adjustable interest rate together have a large effect on whether
households are able to absorb economic shocks like
unemployment. In contrast, it is uncertain whether the implicit
buffers in starter mortgages are sufficient for households to be
able to cope in times of economic distress. The starter mortgage is
exempt from the mandate of the Financial Supervisory Authority,
and there is substantial local autonomy in designing the guidelines
for the mortgage scheme. Consequently, different practices exist in
terms of mortgage-to-income ratios, the use of an interest mark-up
and the mortgage term. As we see it, there may be need for a more
coherent starter mortgage scheme, more closely aligned with the
general mortgage guidelines. Such guidelines may still deviate from
the general mortgage guidelines as the needs of the population
served by the starter mortgage scheme may deviate from those of
the general population, both in terms of risk exposure and income
levels. Although many live on fixed transfer incomes and are not
exposed to income volatility, in general low incomes imply lower
economic margins and more difficulty handling unforeseen events
that may affect their household budget.

One problem that was very present throughout all the interviews
we did in the seven municipalities was the excessive accumulation
of credit card debt. We have argued earlier in favor of a more
coherent regulatory framework to hinder or reduce the risk
associated with debt. It seems clear that the guidelines for
mortgage lending are insufficient as long as debtors have easy
access to credit card debt after receiving a mortgage. Hence, there
is a need for more regulation of the short term credit market given
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the severe social and personal consequences excessive debts may
have. The current duty to warn the loan applicant against excessive
lending does not appear to be strict enough as it seems unable to
hinder what may be dubbed speculative lending practices. In
addition the information available to any lender today is
insufficient for the lender to fully comply with his obligation to
warn against excessive lending. Introducing a public registry for
privately held debt may be an important step towards equipping
the financial institutions with the tools they need to act as
responsible lenders.
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1 Innledning

1.1 Bakgrunn for prosjektet

Kommunal- og regionaldepartementet har lyst ut en konkurranse
om forskningsoppdraget Qkonomisk risiko og boligbroblemer. Det ex
flere grunner til at det er betimelig a se nermere pa risikoen for
bolig- og gjeldsproblemer i Norge i dagens situasjon, selv om
omfanget av tvangssalg er lavt, og har vaert det de siste 20 arene.
De siste arene har gjeldsveksten vart hoy, og langt hoyere enn
inntektsveksten. I 2011 var den gjennomsnittlige
gjeldsbelastningen i overkant av to ganger samlet inntekt, mens vel
15 prosent av husholdningene hadde en gjeld som tilsvarte over tre
ganger samlet inntekt.'' Blant familier med barn 0-6 ir og unge par
uten barn var det en fjerdedel av husstandene som hadde sa hoy
gjeldsbelastning. Anslagvis var det elleve prosent av
husholdningene som hadde en gjeldsbelastning pa mer enn fem
ganger disponibel inntekt i 2011."> Mange av de mest
gjeldsbelastede husholdningene har imidlertid ogsa hoy inntekt og
saledes god evne til 4 bzre gjelden. Gruppen som har lave
inntekter og hoy gjeldsbelastning, og som saledes kan bli svaert
utsatt ved hoyere renter eller hoyere arbeidsledighet, utgjor
omtrent 80,000 husholdninger."

En annen indikator er prisrisikoen i boligmarkedet.
Boligprisveksten 1 Norge har de siste arene vart overraskende
konsistent og stabil, selv under finanskrisen. Flere okonomer er
imidlertid skeptiske til det hoye norske boligprisniviaet og mener at

1 «@konomisk utsyn» kap 6 «Husholdningene» i Qkononiske Analyser! /2013,
SSB.

12 Norges Bank (2012). «Finansiell stabilitet». Norges Banks Rapportserie nr. 5-
2012.

13 Sparebankforeningen (2013). «Hvor risikoutsatte er husholdningene?».
Kommentar publisert pa http://www.spatebankforeningen.no/id/17717.0
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utviklingen og nivaet ikke er barekraftig pa sikt. Disse
argumenterer bl.a. for at dagens boligprisniva ligger over
langsiktige tomte- og byggekostnader og derfor vil falle over tid.
(Se bl.a. Grytten, 2009; Rogeberg, 2012)". Dersom
boligprisveksten vi har sett i Norge de siste drene, er 1 utakt med
realokonomiske forhold, kan det ha bygget seg opp en betydelig
pristisiko i eiermarkedet. Dette vil i sa fall forsterke de potensielle
konsekvensene av et konjunkturskift i ekonomien. En nedgang 1
boligmarkedet vil serlig kunne ga utover sarbare grupper med hoy
beldning og lave inntekter. Flere kan potensielt ende med 4 bli
tvunget til a selge boligen for langt lavere belop enn de kjopte den
for, og dermed ende opp som gjeldsofre, slik tilfellet var etter
boligkrakket pa slutten av 1980-tallet.

I Boliglinsundersokelsen for 2012 fremgar det at kun 5 prosent
har fastrente pa sine boliglan(Finanstilsynet 2012). Dette er lavt
sammenlignet med andre land, og kan siledes vare en indikasjon
pa hoy(ere) renterisiko. Dette forsterkes av at Norge har en
cierandel pa nesten 80 prosent, som er en av de hoyeste i Europa.

Dagens norske skonomiske situasjon er svaert gunstig,
kjennetegnet blant annet av lav arbeidsledighet og lav rente. Et
viktig sporsmal er derfor hva som vil skje dersom dette endres og
Norge kommer inn i en nedgangskonjunktur. Hva er annerledes
fra boligkrakket pa slutten av 80-talllet, og hvilken leeringseffekt
har dette hatt 1 den politiske utformingen?

1.2 Problemstillinger og rapportens
oppbygging

KRD har bedt om en analyse av skonomisk risiko for boligeiere,
samt risikoen for a4 miste boligen eller bli skonomisk bundet til en
bolig grunnet hoy gjeldsgrad. I prosjektets kravspesifikasjon blir
disse problemkompleksene operasjonalisert 1 fem
delproblemstillinger:

14 Tkke alle er enige i denne diagnosen av boligmarkedet. Barlindhaug og
Nordahl (2011) er mer usikre pa om prisene er kunstig hoye, gitt dagens
utbyggingsform og organisering av hele utbyggingsprosessen og spesielt
tomteakkvisisjonen.
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1. Gjennomgang av okonomiske og juridiske virkemidler 1
kommuner og stat som oppdragstaker anser som sentrale.

2. Undersokelse av kommunenes og rettsapparatets vurdering
av hvordan relevante bestemmelser i blant annet lov om
sosiale tjenester i arbeids- og velferdsforvaltningen,
gjeldsordningsloven og dekningsloven blir brukt til 4
motvirke at personer mister boligen eller blir skonomisk
bundet til boligen grunnet gjeldsproblemer, og vurdering av
bestemmelsenes egnethet til dette formalet.

3. Analyse av risiko for bolig- og gjeldsproblemer for personer
1 ulike risikoutsatte situasjoner, og relevante virkemidlers
effekt for a dempe betalingsproblemer og redusere faren for
4 miste boligen.

4. Analyse av okonomiske og administrative effekter av
virkemiddelbruken for kommuner og stat for bistand til
personer med bolig- og gjeldsproblemer, ved okonomiske
nedgangstider og endrede okonomiske rammer som
langtidsarbeidslashet, inntektsnedgang, okte rentekostnader
og boligprisreduksjon.

5. Anbefalinger. Prosjektet skal inneholde en vurdering av
eventuelle forslag til forbedrede statlige og kommunale
virkemidler og praktisering av eksisterende virkemidler.

I tillegg er det blitt bedt om at analysene tar utgangspunkt i og
legger til grunn finansinstitusjonenes reaksjonsmenstre overfor
lintakere med bolig og gjeldsproblemer.

Vi har funnet det hensiktsmessig at prosjektets kravspesifikasjon
og dens operasjonalisering av tidligere nevnte problemkomplekser
er ryddig og intuitiv, og vi har derfor lagt denne strukturen til
grunn for rapportens oppbygging.

1.3 Tilnerming

Nir man skal vurdere risikoen for bolig- og gjeldsproblemer, vil
det vaere hensiktsmessig 4 skille mellom okonomisk vanskeligstilte
husholdninger pa den ene siden, og husholdninger som ikke er
okonomisk vanskeligstilte pa den andre siden. Dette skillet vil vi
bruke gjennom hele analysen. Dette skillet er viktig fordi de disse
to gruppene i ulik grad er risikoeksponerte, og vil i praksis ha ulik
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tilgang til risikodempende virkemidler som vi senere vil se. Den
forste gruppen vil i storre grad vare i malgruppen for de
boligsosiale virkemidlene som bostotte og startlan, og trolig har en
betydelig andel av dem allerede hatt kontakt med kommunen 1
forbindelse med eieretablering. Kommunen vil dermed ha storre
handlerom for 4 tilpasse virkemiddelbruken til den enkeltes
situasjon. For det store antallet boligeiere for ovrig, vil kommunen
ikke 1 samme grad vere den naturlige instansen 4 henvende seg til
ved sviktende inntekter eller okte boutgifter. For eksempel vil
refinansiering med startlin vare et potent virkemiddel for 4
redusere boutgifter, men det er lite trolig at kommunene vil ta pa
seg 4 refinansiere en hoy andel av boliglanene 1 kommunen hvis
arbeidsledigheten stiger, nettopp fordi arbeidsledigheten i
hovedsak vil vere forbigaende for de fleste.

For 4 si mer om risikoeksponering til norske boligeiere og hvordan
den vil variere med endringer i makrogkonomiske forhold og
konjunkturer vil vi bruke simuleringsanalyser. Dette blir narmere
beskrevet i neste kapittel.

For 4 si noe om hvordan ulike risikovirkemidler fungerer 1 praksis,
har vi brukt en kvalitativ tilnerming, som ogsa blir beskrevet
naermere i neste kapittel.
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2  Metode

2.1 Simuleringsanalyser

For 4 analysere risiko for bolig- og gjeldsproblemer, vil vi ta
utgangspunkt i beregningen av ekonomisk margin for ulike
grupper av hushold. @konomisk margin uttrykker storrelsen pa det
belopet som husholdningen sitter igjen med av inntekten nér skatt,
boutgifter og alminnelig levekostnader er dekket (Vatne 2006)". Vi
vil definere husholdninger med bolig- og gjeldsproblemer som
boligeiere som har en negativ skonomisk margin, det vil si at de
ikke har rad til et normert minstekonsum, etter at boutgiftene er
dekket. Dette er igjen en indikasjon pa at det er et misforhold
mellom gjeldsbyrde og inntektsniva.

Gjennom simulering av fiktive makrogkonomiske sjokk ved bruk
av mikromodeller og mikrodata, vil vi kunne se hvordan omfanget
av finansiell sarbarhet utvikler seg under ulike makrogkonomiske
scenarioer. Vi vil konsentrere oss om to typer sjokk, renteokning
og okt arbeidsledighet. Vi vil forst analysere konsekvensen av
endringene 1 disse variablene isolert sett, men det er ogsa viktig a se
pa interaksjonen mellom dem. For eksempel i simuleringen av okt
arbeidsledighet er det viktig 4 inkorporere Norges Banks system
for rentesetting. For a holde inflasjonsnivaet stabilt vil 1 praksis okt
arbeidsledighet bli mett av at Norges Bank setter ned renten.
Denne mekanismen blir nermere diskutert i kapittel 3 og 7.

Bostotten er rettighetsbasert ordning som gjelder bade for
boligeiere og leietagere, og som utleses dersom det er et
tilstrekkelig stort misforhold mellom boutgifter og inntekter. I dag
er om lag 110 000 husstander som mottar bostette. Over tid kan

15 For 4 beregne alminnelige levekostnader har vi tatt utgangspunkt i SIFO-
budsjettets minstesatser.
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imidlertid flere potensielt dra nytte av bostetteordning. I et
dynamisk perspektiv kan bostotten betraktes som et generelt
sikkerhetsnett, som en forsikring bide mot inntektsbortfall og okte
boutgifter, bade for boligeiere og leietagere. I Sandlie og Nordvik
(2009) pavises det at bostetten har hatt en sikkerhetsfunksjon for
startlinsmottakere. For a se 1 hvilken grad bostetteordningen har
bidrar til 4 redusere risiko og inneha en generell
sikkerhetsnettfunksjon, har vi brukt simuleringsanalyser pa
mikrodata.

2.2 Statistiske kilder

Simuleringsanalysene har blitt gjennomfort med utgangspunkt i
EU-SILC 2012, som er en nasjonalt representativ
sporreundersokelse med om lag 6000 respondenter. I 2012 var
bolig én av temabolkene, og det var en rekke sporsmal knyttet til
boforhold og boligokonomi, blant annet kjopspris, beliningsgrad,
type lin, manedlig belop til renter og avdrag, rentesats og eiers
verdianslag for boligen. I tillegg er det inkludert en rekke sporsmal
knyttet til husholdets vurdering av egen okonomiske situasjon,
herunder om boutgiftene oppleves som tyngende, om husholdet i
lopet av det siste aret har veart pa etterskudd med noen regninger
og om de ville ha vert i stand til 4 betale en uforutsett utgift pa 10
000 kroner uten a ta opp lan eller motta hjelp fra andre.

Basert pa tall fra EU-SILC 2012, der det er informasjon om bade
inntekt, gjeld og boligeie, har vi gjennomfert ulike simuleringer
som illustrerer effekten av mulige okonomiske scenarier. Vi har
altsa sett pa hvor mange husholdninger som har negativ
okonomisk margin per i dag, og hvor mange som kan fa det under
ulike endringer i rentenivd og/eller arbeidsledighet.

Fordelen med a bruke EU-SILC som utgangspunkt for
analysene/simuleringene er at informasjonsgrunnlaget er godt, og
at sporreundersokelsen inneholder bade objektive og subjektive
mal pa okonomisk og finansiell sarbarhet. Ulempen er at sma
grupper ofte er darlig representert i denne typen
utvalgsundersokelser. I fokuset pa heterogene undergruppe av
boligeiere med hoy belaningsgrad, er det mulig at mangfoldet 1
denne gruppen ikke er godt nok reflektert i EU-SILC. Anslagene
vi har gjort er siledes mer omtrentlige enn hva tilsvarende analyser
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basert pa registerdata ville ha vart. Innenfor oppdragets tidsramme
har det imidlertid ikke vaert mulig 4 innhente registeropplysninger.

Resultatene fra simuleringsanalysen vil bli sammenholdt med en
historisk analyse av utviklingen i tvangssalg av bolig, og hvordan
dette nivaet har korrelert med andre makroskonomiske variabler.
Vi vil her bruke oversikt over tinglyste tvangssalg fra Norsk
Eiendomsinformasjon tilbake fra 1990 og frem til i dag. Tidligere
studier viser at omfanget av tvangssalg i Norge aldri har veart serlig
hoyt, selv i makrogkonomiske situasjoner hvor bade renteniva og
arbeidsledigheten var hoy (Holm og Astrup 2009).

For a analysere og simulere bostottens forsikringsfunksjon har vi
brukt mikrodata fra Husbankens bostotteregister.

2.3 Kvalitative intervjuer av 8 casekommuner

Vi har valgt 4 bruke kvalitative intervjuundersokelser til a avdekke
kommunenes og rettsapparatets vurdering av hvordan relevante
bestemmelser i blant annet lov om sosiale tjenester i arbeids- og
velferdsforvaltningen, gjeldsordningsloven og dekningsloven blir
brukt til 4 motvirke at personer mister boligen eller blir skonomisk
bundet til boligen grunnet gjeldsproblemer, og vurdering av
bestemmelsenes egnethet til dette formalet. Intervjuundersokelsen
har blitt brukt til a se pa hvordan samarbeid og koordinasjon
mellom kommuner og rettsapparat fungerer.

Vi har intervjuet 8 casekommuner. Kommunene vi har valgt er
Oslo', Bergen, Hamar, Stavanger, Drammen, Fredrikstad, og
Malvik. Nar det gjelder rettsvesenet har vi intervjuet namsmannen
1 de samme kommunene, ettersom gjeldsordningsinstituttet er lagt
til denne instansen.

For a fa innsikt 1 finansinstitusjonenes reaksjonsmeonster overfor
lintakere med bolig- og gjeldsproblemer, ogsa i en eventuell
okonomisk nedgangsperiode, har vi intervjuet 3 finansinstitusjoner

Vi har brukt semistrukturerte intervjuer med representanter for de
relevante instansene i kommunene for 4 undersoke blant annet
hvordan samarbeid og koordinering mellom kommuneetater og
namsmannsembetet fungerer. Vi har inkludert informanter bade pa

16 T Oslo har vi intervjuet Stovner bydel.
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saksbehandler- og (mellom)lederniva for a avdekke hva som er
gjengs praksis i den daglige driften og hvilke overordnede
retningslinjer og prioriteringer kommunen har for dette arbeidet.
Et viktig formal har vert a identifisere eventuelle flaskehalser eller
andre typer hindringer som star 1 veien for gode losninger pa dette
feltet, bade nar det gjelder lovverket, praksis og ressurser. Tema
for intervjuene har derfor omfattet bide kommunens vurdering av
lovverkets egnethet, kommunikasjon og samhandling mellom ulike
kommunale etater og kontorer, samt en vurdering av
saksbehandlingskapasiteten, bade med hensyn til dagens situasjon
og ved en eventuell okning i antallet henvendelser fra kommunens
boligeiere. Det har ogsa veart viktig 4 fa klarhet i hvilke saker som
kommunene hyppigst moter og hvilke saker som er de vanskeligste
og enklere a lose. I forbindelse med sistnevnte har vi forsekt 4 fa
klarhet 1 hvordan kommunen markedsforer tilbudet om
okonomisk radgivning overfor sine innbyggere, og 1 hvilken grad
kommunen mener at tilbudet er godt kjent og lett tilgjengelig. Et
viktig spersmal har vert hvordan kommunen tenker at de best kan
nd dem som trenger skonomisk radgivning for problemene blir
uhandterlige og vanskelig 4 lose.

Som en del av intervjuene har vi benyttet noen vignetter
(realistiske eksempler pa saker) som illustrerer situasjoner som kan
tenkes 4 oppsta 1 kjolvannet av skonomiske nedgangstider, der
kommunene blir bedt om 4 kommentere casene og komme med
sine losningsforslag. I tillegg til hvilke virkemidler som blir satt inn,
har det vaert viktig ogsa 4 avdekke praksis rundt oppfelging av
henvendelser om gkonomisk radgivning eller bistand til
kommunen: Hvem mottar henvendelsen og hvilken informasjon
og oppfelging fir husholdet som henvender seg? Hva er den
typiske saksgangen?

Nir det gjelder intervjuet med rettsvesenet, neermere bestemt
namsmannen i de respektive kommunene, har formalet vert 4
avdekke 1 hvilken grad lovverket oppfattes som passende og
tilstrekkelig, og hvordan de ulike ordningene fungerer 1 praksis.
Ogsa her er samarbeidet med kommunale kontorer og etater et
viktig tema som har blitt tatt opp, blant annet om det finnes
rutiner pa varsling til okonomisk radgivning eller boligkontoret
(eller dem som handterer startlan og andre boligsosiale ordninger)
ved begjaering om tvangssalg av bolig eller utkastelse av leid bolig.
Et annet tema har vert koordinering av utleggstrekk nar disse
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kommer fra ulike kreditorer, der skyldner har rett pa et visst belop
til livsopphold, men selv ma kreve dette (tvangsfullbyrdelsesloven).

For 4 fa innsikt i finansinstitusjonenes reaksjonsmenster overfor
lintakere med bolig- og gjeldsproblemer, ogsa i en eventuell
okonomisk nedgangsperiode, har vi intervjuet to
finansinstitusjoner. Her har vi lagt vekt pa 4 fa innsikt i bankenes
planer og beredskap 1 en eventuell nedgangsperiode. Siden det
store flertallet av privathusholdninger i stor grad selvassurerer'” har
vi vaert opptatt a fa vite hvordan bankene vurderer sin rolle i
forhold til 4 bista sine linekunder hvis de skulle komme i en
okonomisk knipe.

17 Basten, C., A. Fagereng, og K. Telle (2012): ”Saving and Portfolio Allocation
Before and After Job Loss”, Statistics Norway Discussion Paper, No 672.
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3  Boligeie og risiko

Boligeiere er utsatt for ulike former for risiko. Det er satlig to
scenarier man vil unnga. Det ene er at boligeiere ma selge pa et
ugunstig tidspunkt, nar boligprisene begynner a falle. Det andre er
at en husstand ikke kan selge, fordi salg innebarer et realisert tap
(ettersom boligprisene har falt). Konsekvensen er at husstanden
kan bli «last inne» 1 boligen, som hadde vart onskelig 4 selge
grunnet jobb- eller familiesituasjon.

Sannsynligheten for 4 havne i ett av disse scenariene avhenger bade
markedsforhold, som for eksempel konjunkturelt forlep, sa vel
som individuelle inntekts- og formues forhold, samt
tilknytningsforhold til arbeidsmarkedet.

Det er sxtlig to typer risiko som er relevant nar man skal vurdere
sannsynligheten for 4 havne i det forste scenariet. Den forste er
risikoen for at boliggjelden ikke kan betjenes (betjeningsrisiko),
den andre er at manglende betjeningsevne innebarer et salg som
paferer husholdningen et tap ved at boligen selges for mindre enn
den opprinnelig ble kjopt for (tapsrisiko).

3.1 Betjeningsrisiko

Betjeningsrisiko er altsé risikoen for at et likviditetssjokk inntreffer,
en uforutsett okning i utgifter og/eller reduksjon av inntekt, som
er av et slikt omfang og en slik varighet at husholdningen ikke
klarer 4 absorbere det, og som folge av det ikke lenger har
okonomisk evne til 4 betjene boliglinet. Betjeningsrisiko henger
altsa sammen med sjansen for 4 oppleve et negativt inntektssjokk
eller et utgiftssjokk, samt husholdets evne til 4 absorbere. De tre
viktigste kildene til inntektssjokk er (1) arbeidsledighet, (2) sykdom
som resulterer i uferhet og (3) samlivsbrudd slik at
husholdningsinntekten reduseres. Vi kan skille mellom permanente
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og forbigaendeNegative inntektssjokk oker sannsynligheten for et
ikke-barekraftig boligeierskap (Feijten 2005). Sannsynligheten for
et negativt inntektssjokk, og ikke minst evne til 4 absorbere
sjokket, vil vaere er ulikt fordelt 1 befolkningen. Lav(ere) inntekt
gjor det generelt vanskeligere 4 handtere uforutsette ekonomiske
endringer, som arbeidsledighet, sykdom eller samlivsbrudd. Men
betjeningsrisiko pavirkes ikke bare av inntektsnivaet, men ogsa av
inntektssvingninger. Husstander med stabil, men lav inntekt er
mindre utsatte for slike svingninger. For eksempel er
sannsynligheten for et negativt inntektssjokk ner null for personer
som er varig trygdet.

I tillegg til kan negative inntektssjokk og utgiftssjokk skape
potensielle betjeningsproblemer. Et eksempel pa et slikt
utgiftssjokk kan vare kjop av bolig med skjulte skader som krever
rask utbedring (rattent bad”-sjokk)(Aarland 2012). Ogsa
renteokninger kan skape betjeningsproblemer, som vi senere skal
komme tilbake til i kapittel 7

3.2 Tapstrisiko

Betinget tapsrisiko er risikoen for a selge med tap, gitt at lanet ikke
lenger kan betjenes, mens absolutt tapsrisiko er den generelle risiko
for tap i en boliginvestering. Den betingete risiko for tap ved
boligsalg er 1 stor grad konjunkturbestemt, men vil ogsa kunne
vere tilstede 1 lokale markeder med lav omsettelighet. Den
betingete tapsrisikoen kan vaere avhengig av inntektsnivaet til
husstanden. Prisvariasjonen, og dermed ogsa prisrisikoen, kan ofte
vare storre pa mindre attraktive lokaliseringer(Roed Larsen og
Sommervoll 1996). Disse omradene kan oppleve betydelig
prisvekst 1 oppgangstider, men ogsa tilsvarende prisfall 1
nedgangstider. I de dyre lokaliseringer vil imidlertid ettersporselen
ofte vaere mer stabil, ogsa 1 nedgangstider, slik at prisrisikoen vil
vare tilsvarende mindre. Dermed kan ogsa tapsrisiko veare relatert
til inntektsniva.

Tapsrisikoen vil ogsa kunne variere geografisk. Tapsrisikoen vil
vare storre i kommuner med ensidig og konkurranseutsatt
neringsstruktur. For eksempel vil en nedlegging av
hjornesteinsbedriften vil bade gi kunne gi inntektsbortfall sammen
med sterkt prisfall pa boligene. I omrader av landet med betydelig

NIBR-rapport 2013:28



42

lavere markedspriser enn oppferingskostnadene, vil ogsa
tapsrisikoen vere hoy

De ulike risikotypene ma imidlertid sees i sammenheng. Lav
betjeningsrisiko gir en lav tapsrisiko, selv om prisrisikoen ellers er
hoy. Det at boligprisene faller skaper ikke nedvendigvis et
problem, sd lenge man klarer 4 betjene lanet sitt. Selv om
betjeningsrisikoen er lav sa kan prisrisiko og prisfall gi opphav til
andre typer risiko, som « lock-in» risiko som vi skal se pa i neste
delkapittel. Den generelle tapsrisikoen vil kunne vare lav hvis
betjeningsrisikoen er hoy samtidig som pristisikoen er lav. 1
perioder med hey prisvekst vil dermed finansielt utsatte boligeiere
ofte veare lite tapseksponerte selv om betjeningsrisikoen ellers er
hoy. Derfor onsker ofte bankene a redusere utlinskravene nar det
er gode utsikter 1 boligmarkedet(Borgersen og Sommervoll 2000).

3.3 «Lock-in»- risiko

«Lock in»-effekten inntreffer for en boligeier dersom
vedkommende onsker 4 selge boligen sin og kjope en annen, men
hvor dette vanskeliggjores pa grunn av prisfall 1 boligmarkedet.
Nir man skal kjope og selge i samme markedet er imidlertid ikke
prisfall 1 markedet uten videre ugunstig. Prisfall innebarer at
egenkapitalen i boligen blir redusert, noe som isolert sett reduserer
kjopsmulighetene i markedet. Samtidig innebarer prisfallet at
prisen pa rekkehuset man ensker 4 kjope seg ogsa har gatt ned,
noe som isolert gker kjopsmulighetene. Hvilken av disse effektene
dominerer avhenger av flere faktorer. Dersom prisfallet er hoyt
og/ eller den initiale egenkapitalen er lav, sd vil dock-in»- risikoen
generelt oke. «Lock-in» risikoen er ogsa relatert til
egenkapitalkravet til kjop av bolig. I artikkelen « Unge og
etableringy fra 2012 viser Sommervoll at med egenkapitalkrav pa
15 prosent, sa kan «lock-in»-effekter inntreffe med selv med et
moderat prisfall pa 10 prosent og med en initial egenkapitalprosent
pa opptil 40 prosent. Med mindre egenkapitalkrav, for eksempel pa
10 prosent vil disse bli mindre, som folgende tabell illustrerer.
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Tabell 3.1  Lock-in effekter som folge EK-krav pa henholdsvis 15 0g 10
prosent, i et scenario pa prisfall pa 10 prosent.

Egenkapital ~ Maks. kjop- ~ Maks. kjop-

etter pris- med 15 med 10
nedgang prosent EK-  prosent EK-

Ek- prosent  EK-kroner 10 prosent krav krav

0 0 -200 000 0 0

10 200 000 0 0 0

15 300 000 100 000 666 667 1 000 000

20 400 000 200 000 1333333 2 000 000

30 600 000 400 000 2 666 667 4 000 000

50 1 000 000 800 000 5333 333 8 000 000

70 1 400 000 1200 000 8 000 000 12 000 000

I tabellen ovenfor tas utgangspunkt i tilfellet hvor en lantaker har
kjopt bolig pa 2 millioner, og viser mulighetene, for ulike
egenkapitalprosenter, til a kjope en ny og bedre bolig 1 et scenario
med prisfall pa 10 prosent. Vi ser at der hvor egenkapitalen for
fallet er under 20 prosent, er muligheten til 4 avansere 1
boligkarrieren liten. Forst nar egenkapitalen i utgangspunktet er
over 20 prosent, eksisterer muligheten i til 4 kjope en storre bolig.
Her ser vi imidlertid at det er stor forskjell pa et egenkapitalkrav pa
10 og 15 prosent. Dersom boligeier har en initial
egenkapitalprosent pa 30 prosent, vil kjopsmulighetene for en med
15 prosent egenkapitalkrav vare maksimalt 2,7 millioner, mens det
med 10 prosent krav maksimalt vil vare 4 millioner'®, Mangel pa
mulighetene for videre boligavansement vil kunne skape «lock-in»
effekt i eksisterende bolig.

Prisrisikoen 1 markedet, kombinert med egenkapitalkravet, kan
saledes medfere at boligeieren blir «innelast» 1 boligen. Jo sterkere
boligprisfallet er, eller jo hoyere egenkapitalkravet er, desto
sterkere og mer og langvarig vil dock-iny-effekten kunne bli.

18 Begrensninger i gjeldsbetjeningsevne vil kunne medfore at differansen i
maksimal kjopesum ikke alltid kan realiseres.
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4 Virkemidler som demper
boligrisiko- en oversikt

Den hoye graden av generell inntektssikring 1 Norge er kanskje det
viktigste virkemiddel for 4 holde boligrisikoen nede. Den er ogsa et
viktig forklaringsmoment til at forekomsten av tvangssalg av bolig
sa langt har vert lav, til tross for hoy eierandel, ogsa blant lavere
inntektssegmenter. I tillegg finnes det en rekke politiske
virkemidler, pa kommunalt og statlig niva, som avhjelper, direkte
eller indirekte, husholdninger med betalings- og gjeldsproblemer,
og som dermed bidrar til 4 . Disse omfatter blant annet kommunal
okonomisk radgivningstjeneste, bostotte, sosialhjelp,
gjeldsordningsloven, og refinansiering gjennom startlan.

Vi vil ogsa ta for oss virkemidler, som i stedet for a handtere risiko
direkte, bidrar til 4 hindre at den bygger seg opp. Dette er 1
hovedsak regulatoriske virkemidler for a hindre uforsvarlig
lineopptak (utlin). Eksempler her er kreditors fraradningsplikt og
Finanstilsynets retningslinjer for forsvarlig utlanspraksis.

Vi skal 1 dette kapittelet gi en samlet oversikt over og
gjennomgang av disse virkemidlene basert pa eksisterende
forskning, der hvor det finnes. Kapittelet inneholder saledes en
kunnskapsstatus pa hvordan, og 1 hvilken grad, disse virkemidlene
bidrar til 4 redusere risikoen for bolig- og gjeldsproblemer.

Vi vil dette kapittelet se naermere hvordan de ulike virkemidlene,
hver for seg og samlet, kan bidra til 4 redusere boligrisikoen i
Norge. I neste kapittel skal se pa hvordan virkemidlene fungerer i
praksis pa kommunalt niva, og hvordan de brukes til 4 lose
enkeltsaker i praksis.
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4.1 Bostotte

Bostetteordningen er den boligsosiale ordningen som nar flest
husstander. I 2012 fikk 152 600 1 én eller flere maneder. Den
statlige bostetteordningen skal sikre husstander, bade leietakere og
eiere, med lave inntekter og hoye bokostnader en egnet bolig.
Dette gjelder spesielt etter omleggingen i 2009 der kravet til trygde-
eller pensjonsinntekt for husstander uten barn, samt noen krav til
boligen, ble fjernet. Hovedkriteriet for 4 motta bostette er at det
cksisterer et tilstrekkelig misforhold mellom inntekt og boutgifter.
For hushold med pressete marginer kan derfor bostetteordningen
potensielt gi forsikring bade mot inntektsreduksjon og
utgiftsokninger. Bostotten reduserer med andre ord
betjeningsrisikoen til boligeiere. Bostottens betydning forstas
derfor ikke bare ved 4 se pa hvor mange som kvalifiserer til
bostotten per i dag, men ogsa hvor mange som potensielt kan dra
nytte av bostetten over tid, for eksempel i periode med okning 1
arbeidsledighet eller renteniva. I et dynamisk perspektiv kan
bostotten betraktes som et generelt sikkerhetsnett, som en
forsikring mot inntektsbortfall og okte boutgifter, bade for
boligeiere og leietagere. I Sandlie og Nordvik (2009) pavises det at
bostotten har hatt en sikkerhetsfunksjon for startlinsmottakere. Et
viktig sporsmal er derfor 1 hvilken grad bostetteordningen bidrar
til 4 styrke en mer generell sikkerhetsnettfunksjon for boligeiere.
Dette er tema for kapittel 6.

4.2 Reﬁnansiering gjennom startlan

I folge retningslinjene for startlanet kan lanet benyttes til
refinansiering av dyre lin dersom det bidrar til at husstanden far en
mulighet til 4 bli boende i boligen. I 2012 ble rundt 2000
innvilgede soknader av startlanet brukt til refinansiering. For at
startlanet skal brukes til refinansiering forutsettes det at
refinansieringen, eventuelt sammen med andre tiltak, bidrar til en
varig losning av de okonomiske problemene i forhold til bolig. 1
tillegg er det et krav at sokeren har varig lav inntekt. Dette er et
risikodempende virkemiddel som er aktuelt for vanskeligstilte.
Virkemiddelet har imidlertid vist seg a veere effektivt til 4 hindre at
tvangssalg av bolig blir gjennomfort. Intervjuer med kommunale
gjeldsradgivere viser at refinansiering gjennom startlan leser 50
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prosent av alle saker hvor boligen er blitt begjaert
tvangssolgt(Astrup og Medby 2013; Astrup og Langset 2013).

Refinansiering gjennom startlan kan ogsa innvilges ved at
eksisterende startlansramme utvides. Refinansieringsmuligheter
kan vare avgjorende for lantager klarer a beholde boligen. Aarland
(2012) gjennomforte et simuleringseksperiment hvor boligeierne
far et utgiftssjokk(for eksempel et ritten-bad sjokk) ett ar etter at
de hadde blitt boligeiere. Dette kunne enten finansieres ved at
linerammen for startlinet ble okt, eller ved at husholdene tok opp
forbruksgjeld. Hvilket finansieringsalternativ som ble valgt,
pavirket 1 betydelig grad sannsynligheten for a forbli eier over
analyseperioden. Mens det forste alternativet som innebar 4
inkludere de 100.000 i startlanet over restlopetiden, hadde veldig
liten effekt pa betjeningsevne, var det svart mange hushold som
ramlet ut av eiersegmentet hvis de mitte finansiere utgiftssjokket
med forbruksgjeld. Simuleringsovelsen illustrerer betydningen av
tilgang til andre finansieringsalternativer enn forbruksgjeld for 4
redusere betjeningsrisiko, satlig blant eiere med lave inntekter.

Startlanet kan ogsa prinsippet brukes til 4 redusere «lock-in»-risiko,
jevnfor 3.3. Husstander som er «ldst inne» i boligen pa grunn liten
eller negativ egenkapital kan ha et langsiktig tilpasningsproblem pa
boligmarkedet.

4.3 Renterisiko og rentepolitikk

Hvordan rentepolitikken utformes har betydning for boligeieres
risikoeksponering. En kilde til risiko er svingninger i rentenivaet.
Med dagens boligprisniva og heye laneopptak kan rentegkninger
skape betydelig likviditetspress for hushold med pressete marginer.
Derfor hvordan bankene tar hoyde for renteskninger i sine
laneutmalinger, har derfor betydning for husholdningenes
finansielle robusthet.

I dag setter Norges Bank styringsrenten for 4 oppna et
inflasjonsmal pa 2.5 prosent. Dette pengepolitiske regime kalles for
inflasjonsstyring og har betydning for risikoeksponeringen til
boligeiere generelt. Forklaringen ligger i at inflasjonstakten i
okonomien bestemmes av aktivitetsnivaet, eller sysselsetningen.
For at Norges Bank skal na inflasjonsmalet pa 2.5 prosent, ma den
derfor, som en enkel generalisering, sette renten hoyt nar
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sysselsetning er hoy(ere), og omvendt sette renten lavere nar
sysselsetningen er lav. For boligeiere innebarer det at
arbeidsledighet og renteniva er negativt korrelerte. Ved 4 ha
flytende rente pa boliglanet utnyttes denne sammenhengen slik at
man far lavere rente dersom man skulle bli arbeidsledig i en
nedgangskonjunktur.

Under forrige okonomiske krise 1 begynnelsen pa 90-tallet hadde
Norges Bank et helt annet system for rentesetting. Den gangen
brukte man renten som instrument for 4 stabilisere valutakursen.
En konsekvens av dette systemet var at hoy arbeidsledighet og
fallende boligpriser, ikke var til hinder for at ogsa rentenivaet var
hoyt. For boligeiere som ble rammet av arbeidsledighet, var dette
sarlig alvorlig fordi boutgiftene var hoye samtidig som
boligprisene var fallende.

En forutsetning for at inflasjonsstyring skal redusere risikoen til
boligeiere er at de har flytende rente pa boliglanet sitt. Denne
betingelsen er imidlertid oppfylt for majoriteten av boligeiere i
Norge. I folge Boliglainsundersokelsen fra 2012 det kun er 5
prosent som har fastrente. Pa grunn sentralbankens rentesetting
innebzrer flytende rente en slags likvidtetsforsikring mot
arbeidsledighet, som man ikke far ved fastrente. Nar det gjelder
renteokninger er boligeiere delvis forsikret mot disse gjennom
skattesystemet. Dersom renta skulle stige fem prosentpoeng, sa
medforer rentefradraget at man kun betaler for en renteokning pa
3.5 prosent. Samlet sett kan dermed flytende rente medfore lavere
risiko enn fastrente. For boligeiere utenfor arbeidsmarkedet vil
imidlertid fastrente oftere vare mer relevant og risikodempende.
Men for fastrentelan oppstar 1 tillegg problemet med
overkursrisiko.

4.4 Sosialhjelp

§ 18 1 lov om kommunale helse- og omsorgstjenester fastslar at
den som ikke har skonomisk evne til 4 sorge for nedvendig
livsopphold har krav pa skonomisk stenad til livsopphold. 1
begrepet livsopphold regnes lopende boutgifter som strom, faste
utgifter 1 borettslag og renter pa boliglan. Kvalifikasjon til
sosialhjelp er i utgangspunktet uavhengig av disposisjonsform".

19 Arbeids- og velferdsdirektoratet, Hovenummer 35 — 2012
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Boligeiere kan motta sosialhjelp i en kortere periode med akutte
likviditetsproblemer, men det er ingen automatikk i dette, som vi
vil se 1 neste kapittel. Sosialhjelp til boligeiere vil bero pa en
skjonnsmessig helhetsvurdering i hvert enkelt tilfelle. Viktige
elementer i skjonnsutevelsen er om boligen det skal gis stotte til
har en nektern standard og tilpasset husholdets sammensetning, og
hvorvidt betalingsproblemene antas a vare midlertidige. Det vil
ogsa vurderes om sokeren kan selge og anskaffe en rimeligere bolig
innen for samme omrade. Antatt salgspris vurderes opp mot
prisnivaet pa egnete boliger ellers i kommunen. Det skal ogsa
vektlegges hvilke, praktisk, sosial, og okonomiske konsekvenser et
boligbytte vil fa, ikke bare for sekeren selv, men for husholdets
ovrige medlemmer og da sarlig for barn.

Sosialtjenesten gir utgangspunktet ikke stotte til avdragsbetalinger
fordi dette bygger opp egenkapitalen i boligen, og siledes kan
betraktes som en form for sparing. I praksis vil dette neppe heller
vare noe stort problem, siden de flest bankene vil vare villig til 4 gi
avdragsfrihet for kortere eller lengere perioder, jevnfor kapittel 8.
A gi midlertidig avdragsfrihet vil heller ikke strid med bankenes
kommersielle interesse. Sosialhjelp kan dermed utgjore et viktig
sikkerhetsnett for lavinntektsgrupper 1 eiermarkedet, og supplerer
potensielt sikkerhetsnettfunksjonen til bostetteordningen.
Hvordan sosialhjelp brukes 1 praksis til 4 hjelpe boligeiere med
betalingsproblemer er tema for kapittel 5.

4.5  Regulering av opptak av gjeld

Stor gjeld 1 forhold til disponibel inntekt gker husholdningenes
sarbarhet for skonomiske sjokk som rentesgkninger og
arbeidsledighet. Tilgangen pa kreditt kan imidlertid variere
betydelig grad gjennom konjunktursyklene. Nar tidene er gode,
liner bankene generelt ut mer penger, og til flere. Empiri viser at
linesokere med lav inntekt lettere far lan nar boligprisene er hoye,
enn nar de er lave (Anderssen, 2001). Forklaringen pé dette 1 at
bankene ikke bare ser pa lanesokerens okonomi nar de foretar
kredittvurderinger. De vurderer ogsa boligmarkedet og
sannsynligheten for videre boligprisvekst. Dersom bankene
vurderer at sannsynligheten for videre boligprisvekst er hoy, vil de
i storre grad kunne redusere kravene til lanesokernes okonomiske
evne uten selv 4 bli skadelidende. Dersom lantaker ikke klarer 4
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betjene lanet, kan boligen (tvangs)selges, samtidig som lanet blir
innfridd i sin helhet. I perioder med sterk boligprisvekst kan
bankene siledes bli fristet til spekulasjon gjennom a yte kreditt til
lavinntektsgrupper. Et nerliggende eksempel pa denne
mekanismen finner vii den sakalte subprime-krisen i USA.
Borgersen og Hungnes (2009) viser at i begynnelsen pa 2000-tallet
og frem til pristoppen i 2007 la norske banker mindre vekt pa
husholdningenes gjeldsbetjeningsevne i utlin til bolig enn tidligere.
Den lette tilgangen til kreditt har medfort okt tilstremning av
forstegangskjopere inn i eiermarkedet i perioder med hoye
boligpriser, noe som medforer at flere unge husholdninger kan ha
tatt opp for store lan i forhold til inntekten. Hoy belaning kan
gjore husholdningene sarbare for uforutsette okonomiske
endringer. Hoye gjeldsopptak kan derfor bidra til 4 bygge opp
risiko i gode tider, som sa blir utlest ved konjunkturelle skift i
okonomien. Det regulatoriske regime for bankenes utlans praksis
kan derfor viktig for 4 hindre at stor risiko og finansielle sarbarhet
bygger seg opp 1 boligmarkedet. Det er to viktige elementer i
dagens norske kredittregulering som vi skal se nermere pé, og som
potensielt har stor betydning for 4 redusere hoye gjeldsopptak, og
dermed redusere finansiell sarbarhet og risiko i boligmarkedet.
Dette er Finanstilsynets nye retningslinjer for forsvarlig
utlanspraksis og bankenes fraradningsplikt.

4.5.1 Finanstilsynets retningslinjer

I Finanstilsynet 1 2010 med rundskrivet Rezningslinjer for forsvarlig
utlansprafksis for lan til boligformal (Finanstilsynet, 2010). Formalet
med retningslinjene var a begrense liberale tendenser i bankenes
utlanspolitikk og dermed bidra til en mer robust boligfinansiering
og storre stabilitet 1 boligmarkedet. I rundskrivet het det: «Hoy
gjeld, hoye belaningsgrader pa boligen, flytende renter og lite
avdragsbetalinger gjor et vesentlig antall norske husholdninger
sarbare for okte renter eller skonomiske tilbakeslag.»
(Finanstilsynet, 2010, s. 1). Innstrammingsforslagene til
Finanstilsynet innebar blant annet at boliglan ikke skal overstige 85
prosent av boligens markedsverdi, og at samlet belaning i
utgangspunktet ikke skal overstige tre ganger samlet
bruttoinntekt(Finanstilsynet, 2010). I den reviderte versjon av
retningslinjene 1 2011 erstattet Finanstilsynet «3-gagnen» med at
lantaker skal kunne tile en renteokning med 5 prosent. Med dette
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bygges en betydelig rentebuffer inn i laneutmalingen. De nye
retningslinjer bidrar til potensielt en mer robust boligfinansiering
og lavere boligrisiko. Vi skal i kapittel 7 1 simuleringsanalysen se
nermere pa hvilken risikodempende effekt « 5-prosentpoeng —
regelen» kan ha.

Pa den annen side er det aspekter ved retningslinjene som ogséa kan
gi opphav til okt risiko, paradoksalt nok. Egenkapitalkravet pa 15
prosent kan gi opphav til sakalte «lock in» - effekter, hvor sma
prisfall i eiesegmentet gjor at man ikke klarer a klatre videre pa
boligstigen(Sommervoll 2012). Selv med prisfall pa kun 10 prosent
sa kan innlasningseffekten inntreffe for boligeiere
egenkapitalprosent i boligen pa opptil 40 prosent. Et annet
moment er forholdet mellom egenkapitalkravet og
Gjeldsordningsloven. Gjeldsordningsloven reduserer boligrisiko til
en viss grad som vi skal se 1 4.6. Et viktig formal med loven da den
kom, var at den skulle « plukke opp» husstander som matte selge
pa et ugunstig tidspunkt og siledes padro seg mye gjeld, og som
vanskeliggjorde blant annet reetablering i eiermarkedet. Med
egenkapitalkravet kan gjeldsordningslovens ristkodempende
egenskaper ha blitt redusert, fordi husstander padra seg mindre
gjeld ved salg pa et ugunstig tidspunkt(siden de generelt vil ha
hoyere egenkapital), og dermed mindre sjanse for a fa
gjeldsordning. Og selv om de skulle fa det, sa er det ingen
nullstilling ettersom de ma spare opp egenkapital pa nytt for a
reetablere seg i eilermarkedet. Et tredje problem er at enkelte
husstander kan bli fristet til 4 ta opp dyr forbrukskreditt for a
realiserer egenkapitalkravet.

4.5.2  Fraradningsplikten

Vi har tidligere sett at bankene kan ha en tendens til en mer liberal
utlanspolitikk i goder tider, og at den hoyere belaningsgraden dette
medforer kan vare en viktig bakenforliggende arsak til
risikoproblemer i boligmarkedet. For 4 gi incentiver til en mer
restriktiv og ansvarlig utlanspraksis under hoykonjunkturer ble det
12000 innfort en fraradningsplikt for kredittinstitusjoner.”
Finansinstitusjonene palegges derved som den profesjonelle part 4

20 Se § 47 1lov om finansavtaler og finansoppdrag, heretter kalt
finansavtaleloven.
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foreta en grundig kredittvurdering, for det gis tilbud om lan.
Utgangspunktet for bestemmelsen er at finansinstitusjonen skal
frarade en potensiell lantaker fra et aktuelt laneopptak nar den ma
anta at okonomisk evne eller andre forhold pa lintakers side, tilsier
at man ber avsta fra 4 ta opp lan. Det overordnede formal med
fraradningsplikten er 4 bidra til at bankere og kredittinstitusjoner
har en forsvarlig og barekraftig utlinspraksis.

Dersom bankene ikke overholder fraradningsplikten, kan de bli
ansvarlig for tap lantaker blir pafort ved for eksempel salg eller
tvangssalg. Fraradningsplikten kan ha tvunget bankene til 4 bli mer
bevisste rundt sin utlanspraksis. Blant annet har bankene matte
utvikle et bedre kredittvurderingssystem (Eliasen 2009). Siann sett
kan fraradningsplikten i likhet med Finanstilsynets nye
retningslinjer ha bidratt til en mer robust boligfinansiering og
mindre finansiell sirbarhet. Et problem med fraradningsplikten er
at fraradningen ikke alltid blir tatt til folge av lantaker, og siledes
ikke alltid er tilstrekkelig til a hindre uforsvarlige laneopptak
(Eliassen 2009). Mange av disse tilfellene begrunnes med at
kunden allerede har bestemt seg for a kjope bolig, slik at kunden
ikke lytter til banken. Fra et risikoperspektiv kan det veare slik at
fraradningsplikten burde bli erstattet av en avslagsplikt.

En annen begrensning med fraradningsplikten er at utlaner ikke
alltid har tilstrekkelig informasjonsgrunnlag til 4 foreta en grundig
kredittvurdering, og saledes heller ikke har anledning til a utove
fraradningsplikten pa en effektiv mate. Et problem er at det ikke
finnes et register over gjeldsopptak, slik at utliner dermed ikke har
oversikt over andre gjeldsforpliktelser som ikke fremkommer av
ligningsopplysninger. Dette kan sztlig vare et problem i
forbindelse med opptak av kredittkortgjeld, hvor dyr
forbrukskreditt ikke er i samsvar med lantakers
gjeldsbetjeningsevne.

4.6 Gijeldsordningsloven

Virkemidlene vi har sett sa langt har det til felles at de reduserer
betjeningsrisiko, enten at de griper inn direkte nar
betjeningsproblemene oppstar, eller indirekte, at de forhindrer
uforsvarlig laneopptak, og dermed bidrar til at husstanden far en
barekraftig relasjon mellom inntekt og gjeld. Dette vil i sin tur
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redusere sannsynligheten for at betjeningsproblemer oppstar pa et
senere stadium. Gjeldsordningsloven skiller seg ut fra de ovrige
virkemidlene, ved at den muliggjor, under visse betingelser, at
boligen kan beholdes selv om husstanden ikke lengre har et
barekraftig forhold mellom inntekt og gjeld. Gjeldsordningsloven
er ogsa det eneste virkemiddelet som bidrar til 4 redusere
boligeieres tapsrisiko. Under visse betingelser kan boligeiere fa
slettet sin gjeld som oppstir som folge av de blir tvunget til 4 selge
med tap. Kravene for 4 komme inn under gjeldsordningsloven, er
som vi skal se, strenge.

Gjeldsordningsloven kom til i kjelvannet av forrige
boligmarkedskrise pa slutten av 80-tallet, hvor flere husstander
padro seg betydelig gjeldsproblemer som foelge av tvangssalg av
bolig i periode med store prisfall i boligmarkedet.
Gjeldsordningsloven® gir privatpersoner rett til hjelp fra det
offentlige ved alvorlige gjeldsproblemer. Formalet med loven er a
bidra til at personer med alvorlige gjeldsproblemer far kontroll
over sin okonomi”. Den kan, under visse betingelser, brukes bade
til 4 forhindre tvangssalg og redusere eventuelle negative
okonomiske konsekvenser av det. Selve gjennomferingen av
gjeldsordningen skjer ved at skyldneren forplikter seg til 4 leve
mest mulig sparsommelig i en periode pé fem ar,
«gjeldsordningsperioden», og samtidig betale sa mye som mulig til
kreditorene. Etter at perioden er gjennomfert vil den del av gjelden
som ikke er nedbetalt i lopet av gjeldsordningsperioden bli slettet.

Loven verner skyldnerens rett til 4 beholde en noktern bolig”, for
de som kommer under loven. Dersom det eies en rimelig bolig av
noktern standard og det er gjeldsbetjeningsvansker tilknyttet
denne, vil man kunne gjennomfore en gjeldsordning som sikrer at
man kan beholde boligen. Det viktigste vilkaret for 2 komme inn
under loven er at skyldneren ma veare varig ute av stand’ til a
oppfylle sine forpliktelser’. Debitor regnes som ute stand til 4
betjene sin boliggjeld dersom summen av renter og avdrag, og

2! Den direkte bakgrunnen for gjeldsordningsloven var gjeldsproblemene fra
slutten av 1980-tallet, men utviklingen etterpa hatr bekreftet at det er et
permanent behov for en sarskilt ordning for privatpersoner med uoverstigelige
gjeldsproblemer

22 Se § 1-1 i gjeldsordningsloven.

23 Se Gjeldsordningsloven § 4-4.

24 Se Gjeldsordningsloven § 1-3

NIBR-rapport 2013:28



utgifter til nedvendig livsopphold er hoyere enn samlede inntekter.
For a estimere utgifter til nedvendig livsopphold brukes som regel
SIFO- satser. Dernest er utfordringen a forstd om
gjeldsbetjeningsvanskelighetene er av varig karakter eller ikke.
Mange forhold kan pavirke vurderingene av varighetsbegrepet.
Arbeidsloshet, permitteringer og attforing regnes normalt ikke som
en varig tilstand. Unge sokere vil matte tale storre okonomisk
belastning enn eldre. Langvarig sykdom eller uferhet, kombinert
med hoy alder vil gjerne fore til at det skal mindre til for
problemene regnes som varige. Ettersom gjeldsbetjeningsvansker
tilknyttet boliggjeld 1 mange tilfeller skyldes inntektssvikt av
forbigaende art, som arbeidsledighet eller samlivsbrudd, er nok
gjeldsordningsloven et begrenset virkemiddel til 4 hindre
tvangssalg.

Gjeldsordning kan gi forsikring til boligeiere mot store tap ved
tvangssalg. Kravet om at man ma vare varig ute av stand til 4
betjene gjelden, kan imidlertid medfere at en del boligeiere kan
vaere avskaret fra a soke om gjeldsordning etter salg av bolig.

4.7 Kommunal gkonomisk radgivning

Kommunal gkonomisk radgivning er ogsa et risikovirkmiddel som
skiller seg fra de ovrige vi har sett. Virkemiddelet pavirker ikke
boligrisiko direkte, men hjelper husstanden til bedre a nyttiggjore
seg de ovrige risikoreduserende virkemidlene, og bidrar saledes
indirekte til 4 redusere risikonivaet. @konomisk radgivning kan
betraktes som et metavirkemiddel nar det gjelder risikohandtering.

Kommunene har plikt til 4 bistd personer med betalings- og
gjeldsproblemer med okonomisk ridgivning, og derfor skal alle
kommuner ha et tilfredsstillende tilbud om rad og veiledning til
personer med okonomiske problemer®. Arsaken til at kommunen
er blitt palagt 4 tilby et slikt tjenestetilbud henger sammen med den
gjeldskrise som oppsto pa slutten av 80-tallet, og som skyldtes en
kombinasjon av stor arbeidsledighet, prisfall pa boliger, som igjen
forte til mange tvangssalg av boliger og store tap.

Radgivningen skjer i praksis ved at husstanden med problemene
legger frem sine problemer slik at den kommunale radgiveren kan

% Se lov om sosiale tjenester m.v. § 4-1 og gjeldsordningsloven § 1-5..
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foreta en nermere vurdering av situasjonen og komme med forslag
til losninger. Gjeldsradgivningen kan 1 seg selv bidra til 4 lose
problemene helt eller delvis. Ofte vil radgiveren kontakte
kreditorene etter fullmakt fra klienten for 4 fa i stand
betalingsordninger. Dersom problemene ikke lar seg lose direkte
gjennom radgivning, kan det i seg vaere en indikasjon pa skyldner
ikke har muligheter til 4 gjore opp for seg. I sa fall vil radgivningen
ga over 1 en ny fase, for eksempel ved utenrettslige
gjeldsforhandlinger eller ved at forhandlingene viderefores
gjennom offentlig gjeldsforhandling etter gjeldsordningsloven av
1992. Muligheten for tvungen gjeldsordning er et viktig trumfkort
for 4 sikre effekt av radgivningen i vanskelige saker. Dersom
boligeiere med okonomiske vansker far gjeldsradgiving pa et tidlig
stadium i prosessen, kan ekonomisk radgiving ha en preventiv
effekt, og bidra til husstanden kan beholde boligen.. En rapport fra
Statens Institutt for Forbruksforskning om ekonomisk radgivning,
viser at antall gjeldssaker som far okonomisk radgivning pa NAV-
kontorene er hoy (Poppe 2006). Kommunene har meget gode
resultater av sin gjeldsradgivning. For de 20.000 brukerne avsluttes
tre av fem saker med en frivillig og utenomrettslig gjeldsordning.
En av fem saker blir avsluttet med en rettslig gjeldsordning via

namsretten, og en av fem saker avsluttes uten losning (Poppe
2006).

Okonomiske radgivere i kommunene rapporterer at de klarer a
forhindre tvangssalg i 80 prosent av sakene hvor det er blitt
begjart tvangssalg (Astrup og Medby 2013). Radgiverne fremhever
gjeldsordning (frivillig eller tvungne) og refinansiering gjennom
startlan som de viktigste virkemidlene for fa lost tvangssalgssakene.

Kommunen er ikke den eneste aktor som tilbyr gratis ekonomisk
radgivning. Som vi skal se 1 kapittel 8 bedrives utstrakt skonomisk
radgivning til lanekunder som far betalingsproblemer.

471  Oppsummering

Vi har gitt gjennom de viktigste juridiske og skonomiske
virkemidler som bidrar til reduserer risiko for boligeiere.
Virkemidlene griper inn i alle stadier av gjelds- og
betalingsproblematikk for boligeiere, fra opptak av gjeld, til
handtering av ulike okonomiske sjokk, til et eventuelt (tvunget)salg
med tap. Noen av virkemidlene er mest aktuelle for

NIBR-rapport 2013:28



55

lavinntektsgruppene i eiermarkedet som for eksempel bostotte og
sosialhjelp, mens andre gjelder for boligeiere generelt. Det store
sporsmalet er om disse virkemidlene samlet sett er tilstrekkelig for
a handtere risikoen 1 boligmarkedet i dag, og eventuelle

okonomiske tilbakeslag for eksempel gjennom okt arbeidsledighet.

Dette er pa mange mater problemstillingen for resten av
rapporten. Vi vil 1 kapittel 9.3 Feil! Fant ikke
referansekilden.diskutere nermere om behovet for a forberede
og eventuelt supplere eksisterende virkemiddelmeny.
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5  Virkemidlene 1 praksis- en
kvalitativ tilnerming

En viktig del av kunnskapsgrunnlaget for 4 vurdere norske
boligeieres grad av ekonomisk utsatthet ligger i kommunene.
Mange av ordningene som kan dempe eller noytralisere risiko, er
kommunale oppgaver, som for eksempel forvaltning av
boligsosiale ordninger og okonomisk radgivning. I tillegg er
Namsmann, som administrer gjeldsordningen, plassert lokalt 1
kommunene selv om dette er en statlig etat.

Det har derfor vert viktig 4 inkludere kommunale erfaringer i dette
prosjektet, og en forholdsvis stor andel av den totale ressursbruken
har vart anvendt til 4 intervjue nokkelpersoner i ulike kommuner. I
dette kapitlet ssmmenfatter vi erfaringer som syv kommuner har
uttrykt nar det gjelder okonomisk utsatthet blant boligeiere.

Kommunene som har bidratt i dette prosjektet, er Bergen,
Stavanger, Drammen, Fredrikstad, Hamar og Malvik. I tillegg er
Oslo med, representert ved bydel Stovner nar det gjelder de
kommunale oppgavene som er delegert til bydelene. Vi har
sammen eller hver for oss besokt alle stedene og snakket med
representanter fra Namsmannen, skonomisk- og/eller
gjeldsradgivning og boligetaten eller etaten som forvalter de
boligsosiale ordningene, forst og fremst startlan. Intervjuene har
gjennomgaende vart gjennomfort separat for hver etat med som
oftest to deltakere med ulike arbeids- eller ansvarsomrader.
Intervjuene har vert semistrukturerte, dvs. at de har tatt form av
en samtale og ikke veart en tradisjonell, stram sporsmal-svar setting.
Dette har vart gjort med overlegg for 4 fa frem det
intervjuobjektene mente var viktig og fa i gang en gruppedynamikk
der alle intervjudeltakerne bidro inn i samtalen og samtidig spilte
pa hverandre og utdypet og diskuterte hverandres synspunkter.
Etter var oppfatning har denne miaten 4 organisere intervjuene pa
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gitt oss som forskere en mer helhetlig forstdelse av deres
virkelighet og ikke minst gitt oss innblikk i samspillet og
avhengigheten mellom de ulike delene av tjenesteapparatet.
Imidlertid har vi hatt en intervjuguide 1 bakgrunnen og stilt
sporsmal for a fa svar pa spesifikke ting som ikke ble bragt pa
banen i lopet av de respektive intervjuene.

Kommunene har blitt valgt ut pa bakgrunn av storrelse og
geografi. Hensikten har vert 4 kartlegge erfaringene 1 store
kommuner slik resultatene og konklusjonene er dekkende for en
stor andel av befolkningen uten at de dermed kan betraktes som
representative eller generelle. Unntaket er Malvik, som er
nabokommunen til Trondheim. De ble forespurt om a delta fordi
kommunen er kjent for 4 ha et aktivt boligsosialt arbeid med fokus
pa boligeie og utstrakt bruk av startlin. Dermed er Malvik ogsa et
interessant case nar det gjelder okonomisk risiko for boligeiere. Vi
har i tillegg bestrebet en viss geografisk spredning. Det er en
svakhet at vi ikke har med noen store kommuner i de nordligste

fylkene i sd mate, men prosjektets tids- og kostnadsramme tillot
ikke dette.

5.1 Namsmann

Namsmannen utgjor sammen med tingretten namsmyndigheten.
Namsmyndigheten avgjor saker om tvangsfullbyrdelse og forvalter
ogsi gjeldsordningen. I lensmannsdistrikter er lensmannen
namsmann. I namsfogddistrikter er namsfogden namsmann. I
politistasjonsdistrikter med sivile rettspleicoppgaver er
politistasjonssjefen namsmann.

I vire intervjuer med namsfullmektige har vi tatt opp de tre
temaene gjeldsordning, utleggsforretning og tvangstravikelse, med
mest vekt pa de to forste. Tema har vart belyst med tanke pa
boligeiere og deres situasjon. Grunnet tidspress har vi har ikke
snakket med tingretten, som er den instansen som begjarer
tvangssalg av bolig.

Det er mange fellestrekk i de syv kommunene mht. hva de
namsfullmektige formidler. Disse er sammenfattet under de to
overskriftene “gjeldsordning” og “utleggsforretning”.
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5.1.1 Gjeldsordning

Gjeldsordning er ment a vare en sikkerhetsventil for dem som har
kommet opp i en situasjon der de er ”varig ute av stand” til 4
betjene sin gjeld. Ifelge formalsbestemmelsen skal skyldner veare 1
ytterst sosial ned” for 4 fi innvilget gjeldsordning. Det er litt ulikt
hvordan begge disse formuleringene tolkes (jfr. ogsa Tufte, 2005).
Nir det gjelder varighetskriteriet, vil tidshorisonten som legges til
grunn for at skyldner skal vurderes som “varig ute av stand” til 4
betjene sin gjeld, variere etter skyldners alder, familiesituasjon, type
gjeld og inntektssituasjon og —potensiale, men det kan ligge pa +/-
10 ar der eventuelt boliglan holdes utenfor. Yngre skyldnere med
inntektsgivende arbeid vil bli vurdert strengere enn eldre skyldnere
med trygdeinntekt. I Oslo har de generelt et lengre tidsperspektiv
for 4 vurdere “varig ute av stand” enn i de andre kommunene,
mens i Drammen har de noe kortere. I tillegg er det et krav om at
over 50 prosent av gjelden ma vere “ikke nystiftet gjeld”. Dette
tolkes i de fleste tilfeller som at minst halvparten av gjelden ma
vare over to ar gammel. I Drammen skilte de mellom
forbruksgjeld og annen gjeld ved at forbruksgjeld matte vare minst
tre ar og annen gjeld minst to ar gammel. Imidlertid omfatter
gjeldsordningen, hvis den blir innvilget, all gjeld, ogsa nystiftet
forbruksgjeld.

Nir det gjelder grunnen til at folk kommer opp 1 sapass alvorlige
gjeldsproblemer at det blir aktuelt 4 soke om gjeldsordning, oppgir
alle informantene at det ikke er boliglanet som er kilden til
gjeldsproblemene. Boliglanet blir svert sjelden misligholdt, og nar
det gjelder boliglan overholder ogsa bankene sin fraradningsplikt
noksa strengt. Derimot var det flere som mente at finansnaringen
ikke hadde strammet inn tilsvarende for utlan til forbruk som de
hadde gjort for utlan til bolig, og god tilgang til usikret gjeld
gjennom mange ar har gitt seg utslag 1 at en stor del av
gjeldsproblemene som norske husholdninger har i dag, kan
tilskrives forbruksgjeld. Problemet er ofte mange smalin med hoye
renter, og at folk i tillegg sloser vekk store summer pa purregebyrer
og inkassosalarer.

Grovt sett kan sakene deles i to; skyldnere med hoy forbruksgjeld
og skyldnere som tidligere har veart selvstendig nzringsdrivende og
der butikken enten ikke har gitt sa bra, eller der de ikke har fulgt
lover og regler, ikke har levert regnskap og heller ikke har betalt
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skatt eller moms og dermed har gammel skattegjeld eller
momskrav mot seg. I Bergen nevnte de spesielt at det i den forste
gruppen er mange som har startlin eller annet kommunalt
boliglan, ofte som et resultat av at et annet boliglan pluss
forbruksgjeld pa et tidligere tidspunkt er blitt refinansiert. Denne
gruppen har ikke nedvendigvis sa hoy gjeld, men pa grunn av liten
okonomisk margin klarer de ikke 4 overholde sine
betalingsforpliktelser. I de andre kommunene er det en mer
sammensatt gruppe som har padratt seg hoy forbruksgjeld. Dette
kan dels skyldes overforbruk og en livstil som ikke star i forhold til
inntekten. Spesielt 1 Stavanger, som er en by der mange tjener godt
1 oljeindustrien, er det et press for 4 ha et hoyt forbruk, og de som
egentlig ikke har rad til det, opparbeider seg gjeld for 4 vaere med
pa forbrukskarusellen. I Fredrikstad formulerte de det slik: "Etter
at folk har fatt boliglan, vil de ogsa kjope nye mobler og ny bil, og
de vil fortsatt dra pa ferie. Det er alt dette som kommer etterpa —
pa toppen av boliglinet — som edelegger folks skonomi.” Det er
ikke uvanlig at folk soker om gjeldsordning med maks saldo sist
maned pa kredittkortene. Til dels kan det ogsa vare forhold som
sykdom, samlivsbrudd eller arbeidsledighet som utleser et
gjeldsproblem. Inntekten blir drastisk redusert, mens forbruket
ofte blir opprettholdt, og man tyr til kredittkort for a fa det til 4 ga
rundt. Blant dem som er i fast jobb og soker om gjeldsordning, er
det ofte skilsmisse og pafelgende bidragsgjeld som er arsaken til
problemene. Flere trekker ogsa frem psykisk sykdom som en
medvirkende faktor til gjeldsproblemer.

Et noe overraskende funn er at det bare var et lite mindretall av
dem som soker om gjeldsordning, som faktisk eier bolig. I
Stavanger har de for eksempel kun hatt én gjeldsordningsseknad
der skyldner eide bolig siden 20006, og i Drammen har det ikke vart
noen hittil i ar. Ogsa i de andre utvalgskommunene er det en lav
andel som eier bolig, anslagsvis 10 — 20 prosent av dem som sokte
om gjeldsordning. Dette betyr at i praksis omfatter ikke
gjeldsordningsloven sarlig mange boligeiere selv om den har stor
betydning for utfallet der hvor skyldner faktisk eier bolig.

Det ble spekulert litt i hvorfor det er sd fa boligeiere blant dem
som sgker om gjeldsordning. En av hovedgrunnene som blir
oppgitt, er enten at boligen er blitt solgt pa et tidligere tidspunkt
for 4 betale ned gjeld eller 1 forbindelse med samlivsbrudd, eller at
skyldner alltid har hatt en darlig ekonomisk situasjon og derfor

NIBR-rapport 2013:28



60

aldri har veert i posisjon til 4 eie bolig. En del av skyldnerne er ogsa
1 forhold der partneren star som eneste eier av boligen, enten ved
at det ble gjort slik da boligen ble kjopt eller at partneren har tatt
boligen med seg inn i forholdet.

Tilfeller der ektefelle eller samboer star som eneste eier av boligen,
krever litt utdypning. For det forste vil det bli vurdert om det er
reelt eller ei at bare en av ektefellene/samboerne eier boligen nér
det sokes om gjeldsordning, dvs. om boligen strategisk er overdratt
til den ene parten for a holde den unna kreditorene. Dette gjelder
spesielt tilfeller der skyldner har drevet naring og for eksempel er
blitt skjonnslignet grunnet manglende levering av regnskap eller
har unnlatt 4 betale moms eller andre typer skatter eller avgifter.
Etter at driften er avviklet kan skyldner ha store ubetalte moms—
eller skattekrav mot seg. Hvorvidt det er reelt at bare den ene
parten eier boligen, blir vurdert etter nar den ble overdratt
(sammenlignet med nar gjeldsproblemene oppstod), hvem som har
betalt hva og hvilken inntekt de respektive partene har hatt siden
boligen ble kjopt. Har den som star oppfort som eier, hatt reell
betjeningsevne til 4 eie boligen alene? Ble boligen anskaffet for
ekteskapet eller samboerskapet startet og saledes tatt med inn i
forholdet? Kreditorer kan paklage kjennelsen hvis de mener at de
ikke er reelt at ektefelle/samboer eier boligen alene. Hvis skyldner
star oppfort som medlantaker pa boliglinet, vil vedkommende
uansett bli ansett som medeier selv om skjotet bare stir pa
ektefelle/samboer. Tilfeller der kun ektefelle eller samboer stir
oppfort som eier av boligen, kan imidlertid forhindre at det tas
utleggspant.

Blant dem som eier bolig og soker om gjeldsordning, sier
gjeldsordningslovens § 4.4. at boligeier plikter 4 avhende boligen
hvis salg vil gi kreditorer best dekning. I praksis er det imidlertid
slik at boligeiere som oftest far beholde boligen hvis de far
innvilget gjeldsordning. Forhold som taler for en slik losning er at
det ofte medforer rimeligere boutgifter enn hvis boligen skal selges
og skyldner, evt. med familie, i stedet skal leie en bolig. Det betyr
dermed at fortsatt eie kan gi hoyere overskudd til 4 fordele blant
kreditorene. Dette forutsette imidlertid at boligen er noktern og
tilpasset familiens behov. En altfor dyr bolig vil uansett bli krevd
solgt. Det er kreditorene som ma komme med eventuelle
innsigelser hvis det blir foreslatt at skyldner skal beholde bolig. I
tillegg vil retten ivareta det stotende elementet, dvs. at det kan vare
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situasjoner der det blir vurdert som stotende mot allmenheten at
skyldner far beholde boligen under gjeldsordning. Dette er
forbundet med storrelsen pa fribelopet i boligen, dvs. boligens
markedsverdi fratrukket all gjeld som er pantesikret i boligen. I
tilfeller der fribelopet er hoyt, kan skyldner sitte igjen med store
verdier i boligen etter at gjeldsordningen er over og gjeld har blitt
slettet. Dette kan retten vurdere som allment stotende, og derfor
vil skyldner bli palagt 4 heller selge boligen for 4 innfri gjeld.

Hyvilke grenser for friverdi som blir akseptert, varierer veldig fra
kommune til kommune, og til dels reflekterer dette geografiske
variasjoner i boligprisene. Grensen blir ogsa sett 1 forhold til
omkostningene med salget. Ofte blir 10 — 20 prosent av boligens
verdi godtatt, 1 storrelsesorden 100 000 — 200 000 kr. I Bergen ble
vi informert om en sak der retten hadde godtatt friverdi pa 650
000 kr. I Oslo ble det oppgitt at friverdier pa 400 000 — 500 000 kr
ble godtatt av retten, men ikke noe hoyere. I Drammen, der
boligprisene er noksa hoye, er retten mer konservativ og fribelop
over kr 200 000 vil vanskelig bli godtatt. Storrelsen pa friverdien
kan ogsa bli sett i ssmmenheng med type gjeld. I en sak fra Oslo
avviste retten en seknad om gjeldsordning der det var 500 000 kr i
friverdi 1 boligen, fordi skyldner hadde tatt opp hoy forbruksgjeld
de tre foregdende arene, hvilket ble vurdert som allment stotende.
Hoy friverdi i boligen kan ogsa resultere i at varigheten av
gjeldsordningen ble forlenget slik at den kunne lope seks eller syv
ar i stedet for det sedvanlige fem ar.

Forhold som taler mot 4 ta boligen med inn 1 gjeldsordning, har
ogsa med storrelsen pa pantesikret gjeld 1 forhold til boligens verdi
a gjore. Gjeldsordningsloven sier at hvis boligen skal tas med inn 1
gjeldsordning, skal all gjeld som er pantesikret inntil 110 prosent av
boligens estimerte verdi, kunne rentebetjenes sa lenge
gjeldsordningen varer og nedbetales 1 sin helhet etter at
gjeldsordningen er over. Dette er gjeld som altsa ikke vil bli slettet
ved gjeldsordningens slutt, men som skyldner tar med seg videre
og ma ordne opp i etterpa. I tilfeller der boligen ble kjopt for lenge
siden, boliglanet har blitt gradvis nedbetalt over tid og der det
dessuten har vart betydelig prisstigning, er det plass til mye
utleggspant for misligholdt gjeld med hoye renter. I tilfeller der det
har blitt tatt mye utleggspant kan kravet om at den pantesikrede
gjelden skal rentebetjenes i gjeldsordningsperioden derfor sette en
effektiv stopper for a beholde boligen fordi gjeldsrentene er hoye
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og spiser opp mye av budsjettet, og det blir lite igjen til 4 fordele
blant kreditorene. Enten kan kreditorene la var a godta forslaget
fordi de far for lite i dividende, eller sa kan det ganske enkelt ikke
vaere nok overskudd til 4 betjene renter pa alle de pantesikrede
lanene i gjeldsordningsperioden slik at budsjettet gar i underskudd
allerede for kreditorene har fatt noe. Dermed kan det bli vanskelig
a ta med boligen inn i gjeldsordning. Dessuten, selv hvis det blir
godtatt at boligen skal beholdes under gjeldsordning, vil dette bare
delvis lose gjeldsproblemene siden skyldner kun vil fa slettet den
delen av gjelden som enten ikke er pantesikret i boligen og/eller
som overskyter 110 prosent av boligens verdi.

Et konkret eksempel fra Oslo illustrerer dette. I en soknad om
gjeldsordning oppgir skyldner at han eier en bolig verdt 2 mill kr.
Boliglanet er pa 1,5 mill kr. I tillegg har skyldner forbruksgjeld pa
til sammen 1 mill kr som er misligholdt og som det er tatt
utleggspant i boligen for. I dette tilfellet er det altsa ikke noen
friverdi 1 boligen. Hvis vedkommende skal beholde boligen i en
eventuell gjeldsordning, ma hele boliglanet og 700 000 kr av
forbruksgjelden kunne rentebetjenes i gjeldsordningsperioden og
tilbakebetales i sin helhet etterpa, dvs. til sammen 2,2 mill kr, som
tilsvarer 110 prosent av boligens verdi. For de resterende 300 000
kr vil kreditorene motta dividende i gjeldsordningsperioden, og
eventuell restgjeld vil bli slettet nar gjeldsordningen er over.

Eksemplet viser imidlertid at det i et slikt tilfelle ikke vil vare
spesielt gunstig med gjeldsordning fordi det er en forholdsvis liten
andel av gjelden som vil bli slettet. I tillegg er det usannsynlig at
skyldner klarer 4 rentebetjene gjelden med pant inntil 110 prosent
av boligens verdi mens han er i gjeldsordning slik at skyldner trolig
ma selge boligen. Dette kan vare et krav fra kreditorene, og det
kan ogsa totalt sett vaere beste losning. Men hvis boligen beholdes,
vil skyldner i et minste fortsatt eie bolig. Hvis den selges, vil det
etter alt 4 domme bli svaert vanskelig 4 reetablere seg som boligeier.

Et annet viktig moment ved mye pantesikret gjeld pa en bolig som
tas med inn i gjeldsordning, er at skyldner kan risikere 4 sta igjen
med mye overskytende gjeld hvis boligprisene faller mens
vedkommende er i gjeldsordning. Erfaringsmessig faller
boligprisene ofte raskt nar de forst faller, og over en periode pa
fem ar eller mer, kan dette potensielt fa store folger for folks
okonomiske situasjon. Etter at gjeldsordningsloven ble innfort
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11993 har vi ikke opplevd lengre perioder med boligprisfall i Norge
slik at man bare kan spekulere i hvilke praktiske konsekvenser
dette kan fa.

Det er et gjennomgaende trekk at folk kommer seint pa banen nar
de prover a rydde opp 1 sine gjeldsproblemer. Ofte sokes det om
gjeldsordning i forbindelse med at boligen har blitt begjert
tvangssolgt, og skyldner griper til gjeldsordningen for a forsoke a
forhindre dette. Tvangssalg og gjeldsordning er imidlertid to
separate prosesser, og det ene vil ikke nedvendigvis forhindre det
andre. Hvis skyldner soker om gjeldsordning for 4 forhindre
tvangssalg, har sistnevnte ofte kommet sa langt 1 prosessen at det
kan bli vanskelig 4 forhindre det, 1 hvert fall ved hjelp av
gjeldsordning. I slike tilfeller er det mer fruktbart 4 prove 4 finne
en losning med refinansiering med startlan hvis visse krav er
oppfylt.” Tvangssalget vil g sin gang uavhengig av soknaden om
gjeldsordning. Dessuten er det ikke gitt at skyldner oppfyller
kriteriene for a fa innvilget gjeldsordning hvis boligen blir begjert
tvangssolgt. Som forklart innledningsvis, er det helt andre kriterier
som legges til grunn, blant annet om skyldner har et varig
gjeldsproblem. En liten dupp som kan utlese tvangssalg, er ikke
nok til 4 kvalifisere til gjeldsordning fordi det ikke nodvendigvis
impliserer et varig gjeldsproblem.

Hyvis derimot skyldner oppfyller kriteriene for gjeldsordning, vil
tvangssalget bli stilt i bero nar det apnes for gjeldsforhandlinger.
Hyvis kreditorene er enige 1 forslaget til fordeling av overskudd som
blir utarbeidet, inkludert kreditor som har begjert boligen
tvangssolgt, vil det bety at kreditor avstar fra begjeringen om
tvangssalg. Hva som da skjer med boligen — om den skal avhendes
for 4 dekke gjeld, eller om den kan beholdes og tas med inn 1
gjeldsordningen — vil vaere inkludert i det fremforhandlede
forslaget til fordeling av overskudd blant kreditorene. Hvis det
derimot ikke blir enighet om fordeling av overskudd og
gjeldsordning blir stadfestet ved dom vil ogsa tvangssalget stoppes
hvis retten bestemmer at skyldner skal beholde boligen under
gjeldsordning.

Det er en gruppe som faller litt mellom to stoler hvis de far
gjeldsproblemer, og det er de som har betydelige gjeldsproblemer,

%6 Se under okonomisk ridgivning og kommunenes bruk av startlan for en
nzrmere presisering av hvordan refinansiering med startlan brukes.
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men som ikke er varig ute av stand til 4 betjene sin gjeld fordi de
tjener ganske bra. De vil typisk fd avslag pa sin soknad om
gjeldsordning, eller de vil bli fraradet 4 soke. Ofte er det bare et
tidssporsmal for de blir varig ute av stand til 4 betjene gjelden, men
de ma altsa vente og fa det verre for de kan fa hjelp.

Mener informantene hos Namsmannen at gjeldsordningen
avhjelper et gjeldsproblem? I situasjoner der skyldner eier bolig, vil
dette avhenge av hvor stor friverdi det er i boligen og hvor mye
utleggspant det er tatt. Hvis det er stor friverdi og mange
kreditorer har tatt utleggspant, hjelper ikke gjeldsordningen sa mye
fordi den ikke representerer en varig losning pa problemet. I en
slik situasjon ma skyldner vanligvis selge boligen og nedbetale sa
mye gjeld som mulig og eventuelt sokegjeldsordning pa restgjelden
hvis vedkommende er varig ute av stand til a nedbetale den. Men
pa fem ar kan det skje mye. En bedre losning kan derfor vere a
beholde boligen i gjeldsordning og evt. selge den etterpa, eller soke
refinansiering ved endt gjeldsordning og nedbetale mer av eller
innfri helt den pantesikrede kortsiktige restgjelden. En
beskrankning i ordningen er derfor kravet om at alle krav med
utleggspant inntil 110 prosent av boligens verdi skal kunne
rentebetjenes i gjeldsordningsperioden. Ofte gjor dette at
budsjettet ikke gar opp fordi rentene er hoye. I slike saker mé det
vurderes om skyldner klarer dette eller om boligen ma selges.

Hyvis det derimot ikke har blitt tatt utleggspant i boligen, til tross
for uoverkommelige gjeldsproblemer, kan for stor friverdi
forhindre at skyldner far beholde boligen fordi kreditorene krever
den solgt eller fordi det er allment stotende. Avhengig av storrelsen
pa den totale gjelden, kan det da vaere mulig for skyldner enten a
refinansiere for 4 fa betalt sin gjeld, eller 4 selge boligen, nedbetale
gjeld og ta med seg et eventuelt overskudd inn 1 en ny, rimeligere

bolig.

Hyvis det skulle komme darligere tider med hoyere arbeidsledighet
og fallende boligpriser, mener de namsfullmektige vi har snakket
med at gjeldsordningsloven vil beskytte boligeiere? I det store og
det hele er det fa soknader om gjeldsordning i forhold til antallet
boliglain som gis ut, slik at det fortsatt bare vil vere en brokdel av
boligeierne som kommer i varige gjeldsproblemer. Da
gjeldsordningen kom, var situasjonen en annen enn den er na. Folk
hadde solgt boligen med tap og satt igjen med usikret gjeld, eller
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folk hadde boliglan som langt overskred den faktiske verdien av
boligen fordi boligprisene hadde falt. Med skyhoye renter var det
mange som fikk problemer med 4 betjene gjelden, og for noen
sammenfalt boligprisfall og hoye renter ogsa med arbeidsledighet
og samlivsbrudd som gjorde det enda vanskeligere 4 holde hodet
over vannet. Gjennom gjeldsordningen fikk de orden pa
okonomien sin igjen, og gjeldsordningen hjalp ogsia mange til 4
beholde boligen. For dem som fikk beholde boligen under
gjeldsordningsperioden fungerte denne mest som en
avdragsutsettelse der boliggjeld utover boligens faktiske verdi ble
slettet etter at gjeldsordningen var over. Det samme vil ogsd vare
tilfelle na, men utgangspunktet er et annet. I dag har de farreste sa
hoye boliglan at lanesaldo vil vere hoyere enn boligens verdi selv
hvis boligprisene skulle falle dramatisk. Siden boligprisene har
steget jevnt de fleste steder de siste 20 drene, vil det det trolig kun
vaere de som har kjopt bolig de siste to-tre arene som vil komme
«under vannet» hvis boligprisene faller.

Virker gjeldsordningen? Pa dette punktet har kommunene vi har
intervjuet, litt ulike erfaringer. I Fredrikstad mener de at
gjeldsordningen burde vart sterkere koblet sammen med NAV-
kontoret bade for 4 kartlegge om skyldner egentlig er klar for
gjeldsordning eller ei, og for a folge dem opp tettere mens de er i
gjeldsordning. Ogsa 1 Malvik er de opptatt av at skyldner matte
vere klar for 4 endre atferd og tar dette med 1 vurderingen av
soknader om gjeldsordning. Gjeldsordningen er nettopp det — en
ordning for a fa sanert gjeld. Det oppdragende elementet som
ligger latent burde vert gjort mer eksplisitt, for eksempel ved a
inkludere opplering i personlig ekonomi eller ved a ha et mye
tettere samarbeid med NAV-kontoret.

Poppe (2010) har gjennomgatt avsluttede gjeldsordninger og
funnet at en betydelig andel av personer som har gjennomgitt
gjeldsordning, kommer opp i nye gjeldsproblemer innen kort tid.
Blant personer som hadde avsluttet gjeldsordning i 2007, hadde 36
prosent opparbeidet seg ny forbruksgjeld, og 39 prosent hadde
opplevd 4 ikke hatt penger til 4 betale en regning eller et lan ved
forfall da de ble intervjuet i 2009. Dette tyder pa at ordningen
kanskje ikke har den skjellsettende virkningen som man skulle tro
og hdpe pa. Det varierer hvor alvorlig folk tar det og i hvilken grad
de tar til seg at dette er en sjanse til 4 starte pa nytt. Dette er ogsa
reflektert 1 det de ulike kommunene forteller.
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I Drammen og Stavanger har de fa saker der gjeldsordningen blir
begjart opphevet fordi skyldner ikke overholder sine forpliktelser.
Gjeldsordningen forer stort sett til at folk endret atferd.
Skyldnerne er ogsa flinke til 4 folge opp hvis de far endrede
inntekter eller utgifter som pavirker dividenden til kreditorene.
Generelt vektlegges budskapet om at gjeldsordning er en viktig
sjanse og at skyldner ma folge opp. I Stavanger blir personer i
gjeldsordning fulgt litt opp, og noen har ogsa forvaltning hos
NAV. Namsmannen far likevel inn noen saker med
utleggsforretning for personer som har gjeldsordning.

Pa Hamar har de litt mer varierte erfaringer. Noen tar til seg hvor
heldige de er, mens andre ikke er villige til 4 endre atferd og heller
klager over de lave livsoppholdssatsene de ma leve med mens de er
1 gjeldsordning. De har ogsa noen saker der gjeldsordningen blir
opphevet fordi skyldner ikke folger opp og padrar seg ny gjeld.

I Bergen har de ogsa noe varierte erfaringer med gjeldsordning
som et virkemiddel for 4 fa folk pa rett kjol igjen rent okonomisk.
Flertallet har god nytte av gjeldsordning og far orden pa
okonomien sin, men det er ogsa noen som roter det til igjen. Ofte
er det psykiske diagnoser eller rusproblemer som gjor at skyldner
ikke klarer 4 folge opp sine forpliktelser 1 gjeldsordningen. Det kan
da komme en begjaring fra kreditorer om at ordningen oppherer.
Selv om gjeldsordning er noe man bare skal kunne fa én gang 1
livet, er det ogsa enkelte annengangssoknader som gar gjennom.

Gjeldsordningen avhjelper jo ikke det grunnleggende problemet
med lav inntekt som mange har. Men samtidig kan lav inntekt
forhindre at de kommer opp i gjeldsproblemer én gang til fordi de
heller ikke er kredittverdige. Men for dem med grei inntekt, hjelper
gjeldsordningen dem tilbake pa rett kjol. Dette kan for eksempel
gjelde dem som har provd seg som selvstendig naringsdrivende og
har blitt skjonnslignet fordi de ikke har levert regnskap.

5.1.2  Utleggsforretning

Hyvis skyldner ikke betaler sine regninger, kan kreditor begjere
utleggsforretning hos Namsmann. Utleggsforretning omfatter
utleggstrekk og utleggspant, der forstnevnte innebarer trekk i lonn
eller trygdeytelse, mens sistnevnte betyr at kravet er sikret i en
formuesgjenstand, som oftest bolig. Det er Namsmannen som
avgjor om det skal nedlegges trekk eller pant, eller begge deler.
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Hvis kravet er sapass lavt at det kan bli betalt 1 lopet av 1-3
maneder, vil det kun bli ilagt utleggstrekk. Hvis trekket loper for en
lengre periode, kan kreditor kreve tilleggssikkerhet i form av
utleggspant. Trekk kan maksimalt lope 24 maneder. Deretter ma
det begjares utleggsforretning pa nytt. Hvis kreditor har fatt
utleggspant for et krav og kravet ikke blir betalt, kan kreditor
begjare boligen tvangssolgt for a inndrive kravet.

I tillegg til Namsmannen er det flere sernamsmenn som ogsa kan
nedlegge utleggstrekk eller —pant for egne utestaende krav: NAV
innkreving, Statens innkrevingssentral og skatteoppkrever. I tillegg
kommer legalpant, som alltid vil ha fersteprioritet. Legalpant er
lovbestemt pant der kreditor kan ta pant i boligen uten tinglysning
og uten 4 gi via Namsmann eller sernamsmann. Dette gjelder krav
som er nert knyttet til boligen, for eksempel ubetalte kommunale
avgifter og ubetalte fellesutgifter til borettslag eller sameier inntil to
G.

Blant dem som ilagt trekk eller pant, er det mange som eier bolig.
Det er ganske naturlig siden man ma ha en viss inntekt for at det
skal kunne nedlegges trekk, og siden boligen er det beste
formuesobijektet for a sikre kravet med panterett.

Utleggsforretning pavirker boligeiere boligeiere pa to mater. For
det forste kan utleggstrekk gjore beslag pa en stor andel av utbetalt
lonn eller trygd slik at det kan bli vanskelig 4 betale andre
forpliktelser, herunder boliglin og andre boligrelaterte utgifter.
Lopende trekk kan medfere press i den privatekonomiske
situasjonen og en fare for at underskudd dekkes opp med
forbruksgjeld.

I hvert ledd paloper det ulike gebyrer og salerer slik at det som i
utgangspunktet var en forholdsvis liten sum, blir mangedoblet hvis
det gar til inkasso og at det begjeres utleggstrekk eller —pant. Den
minste summen som Namsmannen i Bergen kjente til, var en
bompengepassering pa 10 kroner som ikke ble betalt. Den ble til
360 kr da bompengeselskapet sendte regning, og til slutt til over
3000 kroner da det ble begjart utleggtrekk for 4 inndrive pengene.

For det andre kan krav som det blir tatt utleggspant for og som
ikke blir betalt, fore til at boligen blir begjert tvangssolgt. Ofte kan
dette vare veldig sma krav som av en eller annen grunn ikke har
blitt betalt. For dem som skonomisk sett ligger halvt nede og
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kanskje har sluttet 4 4pne posten, kan en begjaering om tvangssalg
av boligen vare tungen pa vektskélen som gjor at de knekkes
okonomisk.

Av krav som gar til utleggsforretning, er det en forholdsvis stor
andel som er sakalte {7-2 f — krav, dvs. uimotsagte krav. Det vil si
at kreditor har sendt skyldner en regning som ikke er blitt betalt. I
2006 kom det en endring i tvangsfullbyrdelsesloven slik at en sak
om ubetalt regning na kan sendes direkte til Namsmannen med
begjering om utleggsforretning, og prosessen fra forfalt krav til
tvangsinndrivelse gar derfor raskere enn for. Antallet slike saker er
okende. Andre tvangsgrunnlag for kravet kan vaere dom eller
gjeldsbrev.

Livsoppholdssatsene som legges til grunn for beregningen av
utleggstrekk, er generelt 20-30 prosent lavere enn
livsoppholdssatsene for gjeldsordning.” 1 tillegg er det slik at
satsene for gjeldsordning er veiledende, nasjonale satser fra Barne-
likestillings- og inkluderingsdepartementet, mens
livsoppholdssatsene for utleggstrekk er satt av hver enkelt
Namsmann eller sernamsmann slik at det er en del variasjon fra
sted til sted.”® Argumentet for at skyldner skal klare seg med lavere
livsoppholdssatser ved trekk enn ved gjeldsordning er forst og
fremst at trekk loper for en kortere periode, maksimalt 24
maneder. I praksis er det derimot ofte slik at skyldner blir ilagt nye
trekk nar gamle utloper, slik at trekkperioden blir mye lengre enn
de foreskrevne 24 manedene. I Hamar har de eksempler pa
personer som lever med kontinuerlige trekk i 20 ar. I tilfeller der
Namsmannen ser at trekk i praksis vil lope i mer enn 24 maneder,
vil de noen steder justere opp livsoppholdssatsene noe, og mer
desto lengre den faktiske trekkperioden vil vare. Imidlertid er det
ogsi slik at trekkene ikke justeres ved feriepenger og heller ikke 1
desember nar det betales halv skatt. Overtidsbetaling forer heller
ikke til hoyere trekk. Dette taler for at livsoppholdssatsene ved

27 Livsoppholdssatsen for enslig voksen er 10 715 kt per mined i gjeldsordning.
Boutgifter kommer i tillegg. Ved utleggstrekk varierer satsene fra 7200 til 8500
kr i kommunene vi har intervjuet.

28 Det er foreslatt endringer for 4 harmonisere livsoppholdssatsene for ulike
trekkinstanser og for utleggstrekk vs. gjeldsordning. I skrivende stund ser det ut
til at dette vil innebzre en sterk reduksjon i livsoppholdssatsene for
gjeldsordning med ca. 3000 kr mindre per maned for en enslig voksen.
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trekk kan ligge noe lavere enn ved gjeldsordning, hvor slike
faktorer tas med i betraktningen.

Det hender at skyldner blir ilagt uforholdsmessig hoye trekk og far
svert lite utbetalt. Dette kan medfore at andre regninger ikke blir
betalt i tide, og sa kan problemene balle pa seg ganske raskt.
Overtrekk kan skyldes tre faktorer. For det forste kan det noen
ganger vere manglende koordinering mellom ulike trekkinstanser.
Med flere sernamsmenn og 367 Namsmenn er det mulig at flere
instanser nedlegger trekk samtidig eller at det ikke gis beskjed til de
andre trekkinstansene nar trekk blir nedlagt slik at summen av alle
trekkene totalt sett blir for hoy. I lopet av de siste arene har dette
problemet blitt betydelig bedret ved at alle trekk legges inn i en
felles database og er synlige for de fleste trekkinstansene, og at
trekkinstansene dessuten sender meldinger seg imellom nar de
nedlegger trekk. Nar Namsmannen mottar en slik melding fra en
trekkinstans med heyere prioritet, korrigerer de sine trekk uten at
skyldner trenger 4 foreta seg noe. Kravene som NAV innkreving
nedlegger, som har forsteprioritet, er imidlertid ikke synlig for de
andre trekkinstansene, og de mottar heller ikke melding. I tillegg er
det litt treghet i systemet slik at trekkene ikke er synlige for andre
trekkinstanser med én gang.

I tilfeller med for hoye trekk ma skyldner ta kontakt med de
respektive trekkinstansene for 4 f4 justert trekkene.” Imidlertid er
det ofte slik at mange av skyldnerne som har lopende trekk, ikke er
blant de beste til 4 ivareta sine okonomiske interesser, blant annet
ved at de ikke apner brev. Dette medferer at trekk kan lope en viss
tid for de blir justert og dermed bidra til a forverre den
okonomiske situasjonen. Ved overtrekk er det slik at trekkene med
lavest prioritet, som oftest trekk nedlagt av Namsmannen, skal
stanses. I de fleste tilfeller er det en grei sak 4 ordne, og totalt sett
gjelder det heller ikke sd mange personer, men det kan likevel vare
tidkrevende arbeid. Det kan ogsa oppsta diskusjoner mellom de
ulike trekkinstansene om hvor store trekk det totalt sett er rom for
siden alle opererer med ulike livsoppholdssatser.

En annen grunn til at skyldner har uforholdsmessig hoye trekk er
at skyldner har mye hoyere faktiske boutgifter enn det som legges
til grunn ved beregning av trekkmulighet. I slike tilfeller ma

2 Ofte er saksbehandlere pd det lokale NAV-kontoret behjelpelige med dette,
eller namsfullmektig hos Namsmannen.
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skyldner ta kontakt med Namsmann og dokumentere sine faktiske
boutgifter for a fa justert trekkene. Ved serlig hoye boutgifter er
det ikke gitt at faktisk boutgift blir godtatt, men trekkene blir
uansett justert noe. Trekkinstansene beregner i de fleste tilfeller litt
lav boutgift for at skyldner ikke skal tjene pa ikke 4 ta kontakt.

Den tredje grunnen til at skyldner sitter igjen med lite utbetalt etter
at det er gjort trekk 1 lonn eller trygd kan veare at skyldner selv ber
om uforholdsmessig hoyt trekk for 4 fa betalt kravet raskt. De
finnes ogsa eksempler pa at skyldner ber arbeidsgiver om 4 trekke
50 prosent skatt for 4 ha lite utbetalt og unndra seg tvangstrekk i
lonn. Derfor ber alltid kreditorene Namsmannen om a sjekke nar
lighingen kommer om skyldner har belop til gode pa skatten.

Béade i Hamar og Fredrikstad har Namsmannen provd 4 ta tak 1
begynnende okonomiske problemer for de eskalerer og kommer ut
av kontroll. Utleggstrekk er ofte forste steg pa veien til
gjeldsproblemer. Selv om ikke alle med utleggstrekk opparbeider
seg varige gjeldsproblemer, pavirker det uansett privatekonomien
deres negativt. I Fredrikstad tar Namsfullmektig kontakt og tilbyr
veiledningssamtale til personer med gjentatte tvangstrekk. I Hamar
har Namsmannen gjort mer systematiske forsok pd a fange opp
folk med gjeldsproblemer for de eskalerer ut av kontroll. De hadde
tidligere en rutine med 4 ta kontakt med alle nar det ble ilagt
utleggstrekk for forste gang. Vedkommende ble oppringt og
tilbudt samtale med rad og hjelp. Men dette arbeidet var sveart
ressurskrevende og det ble derfor ikke fulgt opp over tid. Na tar
Namsmann tak i de sakene der de ser at det er mye utleggspant og
tar kontakt med skyldner. Men det er ikke alltid tilbudet blir tatt
godt imot; selv i slike situasjoner har folk holdningen om at «det
ordner seg», og de vil ikke innse hvilken vei det barer. Det onsker
ofte 4 ordne opp i sine skonomiske problemer selv, men samtidig
er de ikke villige til 4 gjore ting som 4 selge en dyr bolig og flytte til
et mindre og billigere hus.

Flere fremhever ogsa at det behov for bedre allmennkunnskaper
om grunnleggende personlig ekonomi i befolkningen generelt, og
skolen kan vare en viktig kanal for 4 formidle slik kunnskap. For
noen ar siden laget Politidirektoratet et undervisningsopplegg for
videregiende skoler. Lensmann og Namsmann i Hamar har brukt
dette opplegget for 4 oke kunnskapsnivaet om personlig okonomi
blant ungdommen. Opplegget tar blant annet for seg
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kredittkortgjeld og hvilke konsekvenser det far om man ikke
betaler regningene sine. Med knappe ressurser er det imidlertid
vanskelig a prioritere forebyggende arbeid av denne typen selv om
det er viktig. Mange skyldnere er svart unge, kanskje bare 19 ar
eller i begynnelsen av 20-drene, nar de begynner a fa ekonomiske
problemer fordi de ikke betaler regninger eller misligholder gjeld.
Det hadde derfor vart enskelig 4 etablere rutiner for a ta kontakt
med alle unge som blir ilagt utleggstrekk, for eksempel alle under
25 ar.

52  Okonomisk ridgivning

Okonomisk radgivning er en lovpalagt tjeneste som alle
kommuner skal tilby sine innbyggere. I flere av kommunene vi har
intervjuet, er denne tjenesten todelt ved at enklere saker tas unna
av saksbehandlere pa de lokale NAV-kontorene (ofte saker med
personer som allerede er i kontakt med NAV), mens mer
komplekse saker overfores til gjeldsradgivere som gjerne er samlet
1 en sentral enhet. Kompleksiteten kan forstas som at det er
gjeldsproblemer med flere kreditorer og storre summer og der
skyldner selv ofte ikke har fullstendig oversikt over problemenes
omfang.

Andelen boligeiere blant dem som kommer til gjeldsradgivning,
varierer mye mellom kommunene vi har snakket med, fra 5-10
prosent i Fredrikstad til litt under halvparten i Hamar. Til gjengjeld
er boligsakene generelt svart komplekse. Omtrent alle betaler
boliglinet sitt, og det er sjelden det er dette som er kilden til
gjeldsproblemene. Imidlertid har skyldner ofte mange andre krav
mot seg. Det er ikke uvanlig med opptil 1 million i andre krav, som
kan vare forbruksgjeld av ymse slag eller gammel skattegjeld og
ubetalte momskrav etter at folk har drevet naring og ikke har fulgt
alle lover og regler.”’ Noen har ogsa brukt kredittkort til 4
finansiere oppussing av boligen. Denne gjelden har ofte blitt
mislighold, og det kan ha blitt tatt utleggspant i boligen. Hvis det
er friverdi 1 boligen, er det fare for at den blir begjart tvangssolgt.

30 Nearingssaker er ofte svert komplekse, og gjeldsradgiverne kan mangle
kompetanse til 4 bistd i denne typen saker. Skyldner blir da henvist videre til
skatteetaten.
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I Bergen trakk de ogsa frem andre grupper boligeiere som
gjeldsradgiverne bistod, nemlig hushold med lave inntekter, ofte
trygdet, som gjerne har kjopt bolig med startlan eller andre typer
gunstige lan fra Husbanken eller kommunen. De kunne ha klart
seg veldig bra, men sa begynner de 4 ta opp kredittkortgjeld som
de ikke klarer 4 betjene pa grunn av liten okonomisk margin. Da
blir det utleggstrekk, og sa ender det med tvangssalg. Ogsi eldre
folk har forbruksgjeld, hvilket er et relativt nytt fenomen. Noen er
ogsa «grenselose» pga. sykdom, for eksempel mennesker med
manisk diagnose som gar amok med kredittkort.

Det er altsd en noksia sammensatt gruppe personer som tar kontakt
med den skonomiske radgivningstjenesten, men det er litt forskjell
mellom kommunene i hvilken grad de har kontakt med
«middelklassen». I Hamar og Drammen var ogsa denne gruppen
representert, mens det i de andre kommunene kom henvendelsene
stort sett fra dem uten utdanning i det lavere lonnssjiktet som
heller ikke har mange muligheter til 4 oke inntekten pa sikt. Men
nar det rakner helt, henvender ogsa folk som i utgangspunktet har
hoyere inntekter seg til kommunens gjeldsradgivningstjeneste. Det
kan for eksempel bli utlest av et samlivsbrudd eller sykdom som
medforer nedgang i inntekt og gjor at de ma selge boligen og
ctablere seg pa leiemarkedet, kanskje med restgjeld. Men generelt
prover folk 1 det lengste 4 henge med og gjore som «alle andre», og
«holde fasaden», selv om det innebzrer ferie pa kreditt og lignende.
Gjeldsproblemer er tabubelagt, det kan ga lang tid for de ber om
hjelp.

Det er ogsa stor variasjon nar det gjelder innstilling til egne
gjeldsproblemer, kunnskap om ekonomi generelt og hva som
kreves for a rydde opp spesielt. Gjeldsproblemer og darlig
okonomistyring gar gjerne i arv.

Noen kommer til gjeldsradgivning pa eget initiativ, mens andre blir
henvist fra andre etater, for eksempel Namsmann eller
skatteetaten. Tilbudet er generelt godt kjent i kommunene, og
informasjon finnes pa kommunenes respektive hjemmesider og pa
hjemmesiden til NAV. Andre etater som kommer i kontakt med
personer som har gkonomiske problemer, kan ogsa opplyse om
tilbudet. I tillegg formidler gjeldstelefonen kontaktinformasjon.

Et glennomgaende svar fra alle informantene er at folk venter for
lenge med 4 be om hjelp til 4 lose skonomiske problemer og at
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gjeldsradgiverne derfor kommer inn nar sakene er blitt svaert
vanskelige 4 lose. Ofte kan en begjering om tvangssalg av bolig
vere en utlesende faktor. I flere av kommunene blir
gjeldsradgivningstjenesten varslet automatisk nar tingretten
begjerer en bolig tvangssolgt. Noen steder har de da rutiner pa at
gjeldsradgiverne tar kontakt direkte for a hore om de kan bista,
eller det opplyses i brevet fra tingretten om mulighet for gratis
gjeldsradgivning hos kommunen. Boligsaker blir gjennomgiende
prioritert og man prover 4 redde boligen, spesielt hvis det bor barn
1 husstanden eller det er andre sosialfaglige hensyn.

I Bergen blir det sendt automatisk melding fra tingretten til de
lokale NAV-kontorene om begjaring av tvangssalg, og disse
henviser videre til den sentrale gjeldsradgivningstjenesten.
Gjeldsradgiverne tar kontakt med skyldner og med tingretten eller
rettsoppnevnt medhjelper og ber om at saken stilles 1 bero for a
prove 4 lose den. I anslagsvis 75-80 prosent av sakene klarer de 4
komme frem til en losning slik at tvangssalget ikke gjennomferes.

I Drammen sendes det melding til boligteamet ved NAV-kontoret,
men verken til gjeldsradgiver eller boligtjenesten slik at det var
veldig vilkarlig om de ble varslet. Bistand fra
gjeldsradgivningstjenesten forutsetter derfor at skyldner selv eller
noen pa dennes vegne tar kontakt. I praksis betyr det at det ofte er
for seint. Likevel klarer gjeldsradgiverne i samarbeid med
boligtjenesten 4 avverge kanskje halvparten av de begjerte
tvangssalgene.

I Hamar er det ingen slik automatisk varsling, og skyldner ma selv
ta kontakt for 4 fa bistand. Det ble gitt uttrykk for at det ville vare
merkelig om NAVs gjeldsradgivere skulle ta kontakt med alle hvis
bolig blir begjart tvangssolgt. Mange av dem har aldri vaert 1
kontakt med NAV-kontoret og vil trolig ikke vare positive til en
slik henvendelse fra gjeldsradgiverne.

I Fredrikstad mottar skonomisk radgivning mottar automatisk
varsling fra Tingretten om begjerte tvangssalg. Hvis boligeier er
noen de «kjennem, dvs. som er i NAV-systemet, tar de tak i saken
og tar kontakt med vedkommende som blir kalt inn til en samtale.
For andre saker gjor de ikke det, men alle blir opplyst om
muligheten for okonomisk radgivning. Ogsa 1 brev om begjering
om tvangsfravikelse eller utkastelser star det ogsa opplyst om
muligheten til 4 kontakte okonomisk radgivning 1 kommunen.
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Tidligere var det slik at alle som mottok begjaering om tvangssalg,
rutinemessig ble kontaktet av okonomisk radgivning. Imidlertid
fikk de litt negative tilbakemeldinger pa den ordningen, delvis fordi
noen opplevde det som stotende, og delvis fordi noen fikk falske
forhapninger om at ting skulle ordne seg, men at det i ettertid viste
seg at de likevel ikke kunne bli hjulpet pa grunn av overbelante
boliger eller darlig tilbakebetalingsevne.

I Stavanger far de lokale NAV-kontorene ingen automatisk
melding fra tingretten om begjaring av tvangssalg, men de far
automatisk beskjed fra el. verket hvis strommen skal stenges, og de
far beskjed fra Namsmann ved utkastelser og tvangsfravikelser.
Ofte er det andre instanser som melder fra om forestiende
tvangssalg (miljearbeidere, hjemmesykepleien, fastlege eller annet
helsepersonell), eller det kan vare parorende. Mange er i systemet
allerede, og de okonomiske radgiverne tar kontakt for 4 hore om
de vil ha et mote eller bistand pa annen mate. Som regel blir det
godt mottatt.

I saker der skyldner eier bolig og har padratt seg gjeldsproblemer,
er ofte beste losning 4 refinansiere boliglanet og betale ned sa mye
gjeld som mulig. Dette forutsetter imidlertid at det er nok friverdi 1
boligen og at skyldner har betjeningsevne til et hoyere boliglan.
Hyvis tvangssalgsbegjeringen skyldes legalpant i boligen pa grunn
av ubetalte kommunale avgifter eller fellesutgifter til borettslaget
eller sameiet, kan saken ogsa loses ved at det gis sosialhjelp som
bidrag eller lan etter nermere vurdering.

I hvilken grad ordinzre banker er villig til 4 ga med pa
refinansiering for 4 betale ned forbruksgjeld, varierer litt. I tilfeller
der skyldner har god betalingshistorikk, ikke har
betalingsanmerkninger og det er ledig friverdi i boligen, vil
bankene ofte ga med pa det. I slike tilfeller er det ofte best at
skyldner ordner opp selv uten 4 blande inn gjeldsradgivere
ettersom bankene kan tro at situasjonen er verre enn den egentlig
er hvis det kommer en henvendelse fra den kommunale
gjeldsradgivningstjenesten.

Imidlertid er banken blitt mye mer tilbakeholdne og risikoaverse
etter finanskrisen, og de velger trygt. Mange saker kunne ha vart
lost med refinansiering 1 vanlig bank fordi skyldner har bade
betjeningsevne og nok friverdi i boligen, men bankene trekker seg
hvis det er antydning til betalingsproblemer, for eksempel hvis
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skyldner har inkassosak mot seg eller betalingsanmerkninger, selv
om denne gjelden vil bli innlest ved refinansiering. I noen tilfeller
er det imidlertid slik at bankene allerede har strukket seg langt og
kanskje har refinansiert boliglanet bade én eller flere ganger og til
slutt sier stopp.

Nar skyldner har betalingsanmerkninger og/eller mye
forbruksgjeld, blir ofte eneste losning a soke om refinansiering
med startlan. I flere av kommunene har gjeldsradgiverne et godt og
tett samarbeid med boligtjenesten eller —etaten som forvalter
startlanet, og dette brukes til 4 refinansiering. I Stavanger og i
Hamar blir imidlertid startlanet kun brukt til refinansiering av
gamle startlan, og i Stavanger gir kommunen i prinsippet ikke
refinansiering med startlan hvis seker har betalingsanmerkninger. I
Stavanger blir de som er utenfor malgruppen for startlinet, ofte
radet til a «restarte» selv ved a selge boligen, nedbetale gjelden og
ta med seg eventuelt overskudd over i en ny eiebolig. Hvis
bankene ikke vil gi mer lan, proves alle andre muligheter som
privat lan eller lan fra arbeidsgiver. I de andre kommunene blir
refinansiering med startlan brukt bredere, ogsa overfor dem som i
utgangspunktet ikke er 1 malgruppen. I Bergen hadde de i perioden
2009-2011 et eget tvangssalgsprosjekt for a etablere gode rutiner
og arbeide systematisk og samordnet for 4 redusere antallet
tvangssalg. Refinansiering med startlan var en av barebjelkene i
prosjektet, og rutinene er blitt viderefort etter at prosjektet ble
avsluttet.

Startlanet er et svart godt virkemiddel i slike situasjoner. I tillegg til
at det kan lose en akutt situasjon, fjerner det ogsa grunnlaget for at
andre kreditorer kan begjare tvangssalg i den umiddelbare
fremtiden fordi det ikke lenger er friverdi i boligen. Bade 1
Drammen og i Bergen oppgav de at om lag halvparten av de
begjerte tvangssalgene ble lost via refinansiering med startlan.
Imidlertid forutsetter det at boligen er egnet og nektern, og den
kan derfor ikke vzare for dyr. I tillegg kan det ligge en sosialfaglig
begrunnelse bak, dvs. at man er mer villig til 4 refinansiere boliger
hvis det barn eller personer med helseproblemer i husstanden enn
hvis det bor en enslig voksen i lonnsarbeid. En slik losning
forutsetter ogsa at det bade er ledig friverdi i boligen og at skyldner
har betjeningsevne. I tillegg legger slik bruk av startlanet ekstra
press pa ressursene i startlinsordningen. Dette er spesielt tilfelle
der hvor banker ikke gar med pa samfinansiering slik at all
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finansiering med startlan, bade kjop og refinansiering, forutsetter
tullfinansiering. Blant kommunene vi intervjuet var dette tilfellet 1
Drammen.

En losning med refinansiering med startlan kobles i noen tilfeller
sammen med andre ordninger som frivillig forvaltning eller frivillig
kredittsperre. Ordningene kan ogsa vaere en del av losningen for
okonomiske problemer som loses pa annen mate. Frivillig
forvaltning er en ordning der skyldner inngar en avtale med NAV-
kontoret om at noen faste regninger skal betales av forvalter hos
NAYV, for eksempel husleie eller boliglin, strom, fellesutgifter,
barnehage o.l. Skyldner trekkes da et fast belop hver mined som
overfores til en konto hos NAV Forvaltning, og en forvalter sorger
for at regningene blir betalt. Frivillig kredittsperre innebzarer at
skyldner sender brev til de store kredittselskapene og ber om ikke 4
fa tilgang til 4 soke om kredittkort eller andre kilder til
forbruksgjeld. Gjeldsradgiverne er behjelpelige med a skrive brev
til de relevante aktorene, og brevmaler finnes ogsa lett tilgjengelig
pa nettet. Frivillig kredittsperre betyr ogsa at skyldner ikke kan
skifte mobilabonnement eller stromleverander sa lenge sperren er
virksom. Denne kan imidlertid oppheves noksa lett ved at skyldner
ringer kredittselskapene og oppgir en kode som vedkommende har
fatt oppgitt. For at terskelen for 4 oppheve kredittsperren ikke skal
vare altfor lav, vil man forseke 4 fa aksept for at denne koden
oppbevares av en tredjepart, ofte et utenforstiende familiemedlem.

I tillegg er det ogsa mulig a ha tvungen forvaltning for personer
som mottar ytelser fra folketrygden.”’ Dette er mindre brukt, og
det er heller ikke like kjent i kommunene hva kriteriene for
tvungen forvaltning er. Ifolge gjeldsradgiver 1 Stavanger kan
tvungen forvaltning vare aktuelt hvis vedkommende er til byrde
for det offentlige (ved at regninger som husleie og strom til
stadighet ikke blir betalt) og frivillig forvaltning har vart provd.
Dessuten ma fastlegen bidra med en legeerklaring der det
begrunnes hvorfor vedkommende ikke er i stand til 4 disponere
ytelsen sin selv. I motsetning til frivillig forvaltning, som er en
gjensidig avtale, er tvungen forvaltning et vedtak fattet av NAV-
kontoret. I forhold til boligeiere er det ikke sa mange som dette vil
vare aktuelt for, men det gjelder heller personer som er svart syke
eller har tunge rusproblemer og som vanligvis bor 1 leid bolig.

o Folketrygdsloven § 22-6.
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Drammen er et unntak i sa mate, der ogsa tvungen forvaltning i
noen tilfeller er brukt i leie-til-eie prosjektet der kommunale
leietakere har fatt tilbud om 4 kjope den kommunale leieboligen
som de bort i.

Av de frivillige ordningene er forstnevnte mest brukt, og de fleste
rapporterer at dette fungerer bra for alle parter. Gjeldsradgiver og
boligtjenesten i Drammen bruker aktivt begge disse ordningene i
refinansieringssaker, og der de far det til, fungerer det veldig bra.
Dessuten har Namsmannen 1 Drammen ytret et onske om at
gjeldsordning skal kobles tettere opp mot frivillig forvaltning.

I Fredrikstad er situasjonen motsatt, og det er mer aksept for
frivillig kredittsperre enn for frivillig forvaltning. Ofte blir
sistnevnte oppfattet som en fornarmelse, men noen blir lettet over
at de kan fa hjelp til 4 holde orden pa okonomien.

I Hamar brukes disse ordningene ikke sa mye for boligeiere med
startlin, men mer blant kommunale leietakere, men de kan vare
aktuelle ogsa for forstnevnte gruppe. I Bergen blir ikke noen av
ordningene serlig brukt. Siden de er frivillige, kan de lett sies opp,
og de kan bli oppfattet som en inngripen mot folks ekonomiske
selvraderett.

I saker der det ikke er noen friverdi i boligen, er mulighetsrommet
noe mindre. Noen kan tale en losning der mesteparten av gjelden
refinansieres inn i et startlin og at de far til en frivillig
betalingsavtale pa resten av gjelden. Det er litt ulikt hvorvidt
kommunene dpner opp for denne muligheten. Hvis den totale
gjeldsbyrden er for stor, kan imidlertid gjeldsordning vare den
eneste muligheten.

Det kan ogsa vare saker der beste losning er 4 selge boligen for a
nedbetale gjeld og heller etablere seg i en rimeligere bolig. I flere
kommuner vil kommunen vare behjelpelig med
startlansfinansiering i slike situasjoner.

I noen saker far ikke gjeldsradgiverne til varige losninger, men bare
midlertidig betalingsutsettelse pa gjelden. Noen skyldnere endrer
atferd og far til en varig endring ogsa med hensyn til
gjeldssituasjonen. Noen av dem som de ikke klarer a hjelpe til en
varig losning, er 1 en slags mellomsituasjon der det ikke er gammel
nok gjeld eller skyldner ikke er varig ute av stand til 4 betjene
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gjelden slik at de ikke oppfyller vilkarene for gjeldsordning. For
noen kan derfor losningen pa problemene ligge litt frem i tid.
Skyldner far en plan og blir oppfordret til 4 komme tilbake for
videre gjeldsradgivning, men noen mister motet og gir opp.

En annen viktig del av gjeldsradgivernes arbeid er 4 bistd skyldner i
a utarbeide et forslag til frivillig utenomrettslig betalingsavtale med
kreditorer. Dette kan vare et ledd 1 4 lose gjeldsproblemene der
hvor skyldner ikke er varig ute av stand til 4 betjene sin gjeld.
Dessuten er det et krav i gjeldsordningsloven at skyldner skal ha
provd a komme frem til en betalingsavtale med kreditorene for
vedkommende kan soke om gjeldsordning. Gjeldsradgiverne har
jevnt over mye erfaring og kan derfor vurdere raskt om skyldner
vil kvalifisere for gjeldsordning eller ei.

A fa til en frivillig utenomrettslig betalingsavtale som omfatter alle
kreditorene, vil ofte vare et kapplop med tiden. Grunnen til dette
er at folk oppseker gjeldsradgivningstjenesten forst nir de har
virkelig store gjeldsproblemer, og det vil dermed ofte vzare slik at
de enten allerede har trekk som loper eller at dette er nzrt
forestiende. Hvis skyldner allerede har trekk som loper, vil
storrelsen pa overskuddet som totalt kan fordeles mellom
kreditorene avgjore om det er mulig 4 fa til en betalingsavtale. Hvis
noen kreditorer blir forfordelt vil det vare vanskelig 4 fa en avtale
som omfatter alle utestiende krav. Hvis skyldner derimot ikke har
trekk som loper, er det om a gjore 4 utarbeide et forslag til
kreditorene raskt og for skyldner a begynne 4 betale 1 henhold til
det utarbeidde forslaget med én gang, og gjerne for kreditorene
hadde sagt seg enige. Dette skyldes en bestemmelse i
dekningsloven (§ 2 -7 siste ledd) som sier at det ikke kan nedlegges
utleggstrekk i lonn eller pensjon dersom skyldner betaler etter evne
og betaler aller skyldnere forholdsmessig, hvilket er oppfylt hvis
skyldner begynner a betale 1 henhold til forslaget selv om
kreditorene ikke har sagt seg enige. Hvis skyldner for eksempel
venter pa svar fra kreditorene om de er enige 1 forslaget til
betalingsavtale, kan man risikere at en eller flere av kreditorene
begjarer utleggstrekk, og da blir forslaget ugyldig og man ma starte
pa nytt.

Ifolge bade gjeldsradgiverne og de namsfullmektige vi snakket
med, kan det derfor vare kinkig 4 fa til frivillige utenomrettslige
betalingsavtaler. Det kan ende med at mye arbeid blir gjort
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forgjeves fordi en kreditor begjerer utleggstrekk mens man holder
pa a utarbeide forslag til betalingsavtale eller mens man venter pa
svar om kreditorene godtar forslaget eller ei. Gjeldsradgiver er ofte
avhengig av litt fleksibilitet fra Namsmannens side mht.
utleggsforretning mens de sitter og utarbeider forslag til
betalingsavtale, mens Namsmannen pa sin side ma folge opp de
begjaringer om utleggsforretning som kommer inn.

I mange kommuner er det stort press pa den okonomiske
radgivningstjenesten, og det er en utfordring. For det forste kan
det skje mye galt i lopet av et par maneder mens man venter pa 4
komme til hos gjeldsradgiverne hvis man allerede har store og
alvorlige gjeldsproblemer, og de kan ga fra 4 vare losbare til ikke 4
bli det mens man venter. For det andre er det 4 soke om
gjeldsradgivning fra kommunen ofte en prosess som sitter langt
inne hos mange, og hvis det er ventetid, mister de ofte motet i
mellomtiden. I kommunene som vi har snakket med, vatierer
ventetiden mellom ca fire uker og fire maneder. Imidlertid har alle
kapasitet til 4 ta hastesaker, som ofte omfatter situasjoner der
familier star 1 fare for 4 miste sin bolig.

I Drammen har de omorganisert mye av arbeidet slik at en storre
del av saksbehandlingen foregar elektronisk og via telefon. I tillegg
har mange brev blitt standardisert, og skyldner far kopier som
vedkommende selv sender ut til alle kreditorer. Skyldner selv tar
ogsa imot alle svar og holder orden pa all korrespondanse. Dette er
et ledd 1 4 ansvarliggjore skyldner i prosessen, men det frigjor ogsa
tid for gjeldsradgiverne. Fra a ha seks maneders ventetid er det sa
og si ingen ventetid pa 4 komme til hos gjeldsradgiverne i dag.

Mens noen kommuner mener de er rustet til 4 ta unna en storre
saksmengde hvis det skulle komme okonomiske nedgangstider
som medforer okende omfang av ekonomiske problemer blant
folk, mener andre at det vil vare vanskelig uten at det tilfores mer
ressurser til tjenesten.

Siden forbruksgjeld utgjor en sipass stor del av folks
gjeldsproblemer, er alle vi har intevjuet i dette prosjektet svart
positive til innforing av et gjeldsregister. Dette vil gi
kredittinstitusjonene en bedre mulighet til 4 ivareta
fraradningsplikten sin ettersom det blir vanskeligere for dem som
soker om kreditt, a skjule nystiftet gjeld. Det vil dermed forhindre
at folk far stadig flere kredittkort og tar opp nye lin for a betale
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renter og avdrag pa gamle lan. Det vil uansett alltid vare
muligheter for a ”lure” systemet siden ubetalte regninger ikke vil
vises, eller at man kan ta opp mange forbrukslan samtidig. Uansett
vil det vaere en stor forbedring i forhold til dagens situasjon, og det
vil forhindre at folk tar pa seg sd store og uhandterlige
gjeldsforpliktelser som det gjeldsradgiverne er vitne til med dagens
system.

5.3 Kommunenes bruk av startlinet

De boligsosiale ordningene fra Husbanken, som startlan og
tilskudd til etablering, blir forvaltet av kommunens boligsosiale
avdeling eller tilsvarende. I tillegg forvalter de ogsa bostotten
mange steder, bade den statlige og den kommunale hvis sistnevnte
finnes. Boligsosial avdeling har ulike navn i de ulike kommunene,
for eksempel boligavdelingen, boligetaten eller boligtjenesten, og
den kan ogsa vare organisert sammen med andre boligrelaterte
tjenester som booppfelging. Hvor tjenesten er plassert i den
kommunale organiseringen, varierer ogsa. Dette er imidlertid ikke
sa viktig for tema i denne rapporten.

I intervjuene med boligsosial avdeling er det spesielt bruken av
startlinet vi har spurt om, bade nar det gjelder kjop av bolig og nar
det gjelder refinansieringssaker. Sett i forhold til at begge gruppene
som startlinet brukes mot, kan karakteriseres som
hoyrisikogrupper, har vi vart interessert 1 4 fa vite hvordan de
vurderer risikoen 1 portefoljen sin, hvordan de balanserer det
boligsosiale hensynet med risikohensynet og hvordan de jobber for
a dempe eller forsikre mot ulike typer risiko blant
startlinsmottakere.

En stor del av arbeidet med 4 dempe risiko gjores i
saksbehandlingsfasen der sokers situasjon og behov kartlegges.
Boligtjenesten gjor sine egne vurderinger av sokers betjeningsevne
og —vilje. I tillegg skal boligen vaere noktern og egnet. I noen
kommuner har de faste grenser for hvor dyr boligen kan vare, eller
for hvor hey inntekt husholdet kan ha hvis de skal fa startlan,
mens det i andre kommuner utvises mer skjonn. I praksis er det
kanskje ikke sa stor forskjell. Det er storre forskjell i hvem som
defineres i malgruppen for startlanet og i hvilken grad varig
vanskeligstilte er en prioritert gruppe som det jobbes aktivt opp
mot. Bade Oslo, Bergen, Hamar og Drammen har ulike leie-til-eie
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prosjekter med fokus pa at kommunale leietakere skal fa kjope
bolig ved hjelp av startlan, og ogsa i Fredrikstad blir startlanet
stadig mer spisset mot varig vanskeligstilte hushold. I Malvik
brukes startlinet noksa bredt, men unge uten barn blir bedt om a
spare selv. I Stavanger er det en relativt hoy andel av
samfinansieringssaker, 70 prosent, der startlanet utgjor den
manglende egenkapitalen, og forelopig er det ikke like stort fokus
pa boligeie blant varig vanskeligstilte hushold der.

En annen gruppe som i noen tilfeller ogsa kan fa startlan, er
hushold som har opplevd en varig inntektsnedgang som for
cksempel ved overgang fra arbeid til varig trygd. Det hender at
denne gruppen henvender seg for 4 forhore seg om startlan uten at
de har kommet opp i store gjeldsproblemer, men for a forebygge
nettopp dette. Hvis det kan forsvares pa sosialfaglig grunnlag og
boligen ikke er for dyr, vil i mange tilfeller kommunen kunne ga
med pa en refinansiering av boliglanet i en slik situasjon.

En viktig risikovurdering er hvilken kalkulasjonsrente og hvilke
livsoppholdssatser som legges til grunn for boligavdelingen sine
beregninger av lanebetjeningsevne. Husbankens anbefalte
kalkulasjonsrente er p.t. 6,25 prosent, og Husbanken anbefaler
ogsa at SIFO-satsene legges til grunn for a beregne utgifter til
livsopphold. Det hender imidlertid at disse anbefalingene fravikes,
bade ved at det brukes lavere kalkulasjonsrente og/eller at lavere
livsoppholdssatser legges til grunn. Ofte begrunnes dette med at
regnestykket ellers ikke gar opp. Bade kalkulasjonsrente og
livsoppholdssatser legger imidlertid inn viktige buffere i
husholdsbudsjettet for dem som skal kjope bolig, og det kan
derfor vare uheldig at disse krympes. Spesielt er det uheldig hvis
sikkerhetsmarginene krympes hos dem som 1 utgangspunktet har
minst 4 ga pa, hvilket gjelder mange av husholdene som er i
malgruppen for leie-til-eie-prosjekter.

Til en viss grad kan lave buffere 1 budsjettet forsvares hvis det er
liten sjanse for at husholdet opplever inntektsnedgang, for
eksempel hvis vedkommende mottar varig trygd, og hvis det i
tillegg brukes lange fastrenter for a forsikre mot renteoppgang. Her
varierer imidlertid praksis mye mellom kommunene, og det er ikke
gitt at lavere buffere i regnestykket motsvares av utstrakt bruk av
fastrente. I Drammen, Hamar, Malvik og Fredrikstad er fastrenter
mye brukt, ogsd de lengste fastrentene, og spesielt opp mot
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hushold som er varig trygdet og er i gruppen varig vanskeligstilte. I
Bergen blir alle tilbudt fem ars fastrente, men bare ca 30 prosent av
startlinsmottakerne tar imot tilbudet. I refinansieringssaker kan
imidlertid fastrente vaere en betingelse for 4 fa startlan. Lengre
fastrenteperioder enn fem ar blir imidlertid ikke tilbudt. I
Stavanger er fastrente lite brukt fordi startlanet i storre grad er
rettet mot dem som er i starten pa sin boligkarriere og som
forventes 4 flytte videre til en annen bolig innen et par ar. Men
hvis startlanet skal spisses mer mot varig vanskeligstilte hushold,
anser de fastrente for a vaere et egnet virkemiddel for a forsikre
mot renteoppgang i denne gruppen.

I noen kommuner brukes ogsa tilskudd proaktivt for a legge inn en
liten buffer for dem med svak okonomi. Bade i Stavanger og
Fredrikstad er dette noksa vanlig. I flere av de andre kommunene
er de mer tilbakeholdne med a bruke tilskudd pa kjopstidspunktet,
men det er heller et virkemiddel som blir holdt 1 bakhind og tatt i
bruk hvis eller nar de ser at budsjettet blir for knapt.

Nedbetalingstid er et annet virkemiddel som kan skape en buffer
for hushold med svak skonomi, enten ved at det i utgangspunktet
legges til grunn en lang nedbetalingstid eller ved at
nedbetalingstiden strekkes hvis det oppstar problemer med a
betjene lanet underveis. I Bergen er de mer restriktive ved at
nedbetalingstiden maksimalt kan vare 25 ar og at den heller ikke
blir strukket hvis det skulle oppstar behov for det.

Et annet virkemiddel for 4 dempe risiko som bare noen
kommuner bruker, er 4 ha litt kontroll over hvilken bolig som blir
kjopt med startlan. I Fredrikstad og Malvik er de noye pa at
prospekter pa aktuelle boliger skal forevises boligetaten slik at
kjoper ikke ender opp med et oppussingsobjekt vedkommende
ikke har mulighet til 4 pusse opp, at det ligger store
vedlikeholdsutgifter latent eller at det er en lavinnskuddsbolig der
fellesutgiftene skyter i vaeret nar avdragstri periode pa fellesgjelden
utloper. I Fredrikstad anser de borettslagsleiligheter for a vare
mindre risikable investeringer ettersom borettslaget ivaretar en
storre andel av vedlikeholdet enn tilfellet er i et sameie. I de andre
kommunene ivaretar kjoper stort sett dette ansvaret selv.

I tillegg har noen kommuner personlige intervjuer av alle som
soker om startldn for 4 vurdere risikoen. I kommunene vi har
snakket med i dette prosjektet, ble dette gjennomgaende gjort i
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Malvik og Fredrikstad og til dels ogsa i Hamar. Her blir sokers
okonomiske situasjon kartlagt, og andre relevante forhold trekkes
ogsa inn. I tillegg kartlegges motivasjonen for 4 eie og mulighetene
for 4 ivareta et eierforhold, og grunnleggende kunnskap om
okonomiske forhold som a sette opp et husholdsbudsjett og
overholde betalingsforpliktelser blir tatt opp.

Nir det gjelder boligavdelingenes egne vurderinger av risikoen i
portefoljen, peker de fleste pa at det jevnt over er lite tap pa
startlainsordningen. Siden boligprisveksten har vert nesten
uavbrutt de siste 20 drene, er imidlertid ikke dette si
oppsiktsvekkende. Det viser imidlertid bare kommunens side av
saken og ikke den risikoen som husholdet utsetter seg for ved a
kjope bolig. Kommunene rapporterer imidlertid ogsa om lave
misligholdsrater og fa saker der renter og avdrag gar til inkasso. En
grunn til dette kan vzare at boligavdelingen i de fleste tilfeller
holder noksa tett oppsyn med betalingshistorikken til sine
startlinskunder og har ulike virkemidler klare hvis det er tegn til
betalingsproblemer.

Lindorff er en stor akter pa lineforvaltningssiden og forvalter
startlainsordningen i alle kommunene vi intervjuet bortsett fra
Bergen. I Bergen forvalter de selv alle faser av startlanet, ogsa
oppfelgingen av kundeforholdet etter at lanet er inngatt.

Hyvis en startlanskunde ikke betaler renter og avdrag ved forfall, vil
det etter to ubetalte terminer ga en automatisk melding fra
Lindorff til kommunen. I Bergen gjores det inkassokjeringer
annenhver maned for a fa oversikt over hvor mange som ligger pa
etterskudd med betalingene. Det er litt ulik praksis med hvordan
dette sa folges opp. Noen steder sender kommunen brev til dem
som er pa etterskudd med betalingene, mens de andre steder er litt
tettere pa startlinskundene og gjerne tar kontakt pa telefon. Noen
startlainskunder tar ogsa selv kontakt med kommunen hvis de far
problemer med 4 betale renter og avdrag.

Det er flere ulike virkemidler som boligavdelingen har til radighet
for at startlinskunder skal komme a jour med boliglanet. Forst vil
det bli forsokt 4 fa til en avtale der de ubetalte terminene betales
over en kort periode parallelt med at de ordinzre innbetalingene
fortsetter. Mer vanlig er det at det innvilges en avdragsfri periode
slik at lanekunden har bedre mulighet til 4 ta igjen de forfalte
terminene. Det er ogsa vanlig at ubetalte terminer legges til
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hovedstolen og nedbetales over lanets resterende lopetid. I noen
tilfeller kan kommunen ogsa ga med pa 4 strekke den totale
nedbetalingsperioden. I flere av kommunene er det ogsa aksept for
at det unntaksvis kan gis sosialhjelp for 4 dekke forfalte ubetalte
renter, men ikke avdrag.

En annen kanal for 4 fange opp begynnende problemer med
linebetjeningene er NAV-kontoret. I Drammen nevnte de flere
eksempler pa at betalingsproblemer blir oppdaget ved at folk
bruker trygden eller lonnen pa 4 betjene laneforpliktelsene og sa
soker om sosialhjelp for 4 dekke livsoppholdsutgifter som mat og
kler. I slike tilfeller hender det at saksbehandler hos NAV tar
kontakt hvis de ser at vedkommende har startlan.

Selv om kommunene jevnt over gir uttrykk for at de ikke har store
tap pa startlin og vurderer risikoen som lav, gir de samtidig uttrykk
for at kommunen ikke vil sta rustet til 4 bere eventuelle tap alene
hvis det skulle komme en nedgangsperiode med okt mislighold av
startlin. Selv om alle har tapsfond, er disse ikke store nok. Hvis
den okonomiske situasjonen snur og boliger ma selges med tap,
ligger det en uuttalt forventning om at staten skal veere med og
bzre disse kostnadene.

5.4 Samarbeid og koordinering mellom etatene

Gode fagmiljo og et godt samarbeid mellom de ulike etatene er
grunnlaget for godt boligsosialt arbeid. I flere av kommunene vi
intervjuet er det tett kontakt mellom de ulike etatene og de har god
oversikt over hvem som kan hjelpe til i ulike typer saker slik at
sakene ble sendt videre til rett instans. Faste moter og i noen
tilfeller ogsa fysisk samlokalisering legger grunnlaget for a
samordne virkemidler for a lose komplekse saker. Ved at de ulike
etatene har god kjennskap til hverandres ansvarsfelt, blir arbeidet
mer effektivt.

Et annet viktig moment er informasjonsflyten mellom ulike etater
og klargjoring av roller i forhold til hvem som skal gjore hva i
hvilken situasjon. Et godt eksempel pa dette er melding fra
tingretten om at en bolig er begjart tvangssolgt. I slike saker er det
ofte tidspress for a lose saken hvis det er et mal at familien skal
beholde boligen. Det er derfor viktig at det blir avtalt rutiner for
hvem som skal motta melding, og hvordan denne skal folges opp.
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Hyvis slike saker ofte loses ved hjelp av refinansiering med startlan,
er det derfor viktig at de som sitter med startlan far beskjed tidlig
og kan gi inn i saken. Tvangssalgsprosjektet i Bergen er et godt
eksempel pa hvordan slike rutiner kan etableres. Hvis det er
legalpant som utloser begjeringen om tvangssalg og dette vanligvis
loses med sosialhjelp, enten som bidrag eller lan, er det derimot
viktig at NAV-kontoret blir informert.

Et annet eksempel er melding om tvangsfravikelse, som er en av
Namsmannens oppgaver, der det ogsa er viktig at rett instans
kommer pé banen raskt for a prove 4 lose saken.

55  Oppsummering og vare vurderinger

I dette kapitlet har vi sammenfattet praksis og erfaringer 1 syv
kommuner basert pa intervjuer med Namsmann, gjeldsradgivning
og boligavdelingen eller dem som forvalter startlanet.

Blant dem som soker om gjeldsordning, er det fd som eier bolig, i
motsetning til hva som har vart vanlig tidligere. Blant dem som
eier bolig, far de aller fleste beholde den under gjeldsordning.

Gjeldssituasjonen for dem som seker om gjeldsordning og eier
bolig, er imidlertid en annen i dag enn den var da
gjeldsordningsloven kom 1 1993. I dag er det sjelden at det er
boliglinet som er problemet, og det er ogsa sjelden misligholdt. I
stedet er det som oftest mye og dyr forbruksgjeld som gjor at folk
far alvorlige okonomiske problemer.

I forhold til offentlig gjeldsordning kan det vaere utfordrende hvis
skyldner eier bolig og ogsa har mye forbruksgjeld som gjerne har
blitt misligholdt. Hvis boligen ble kjopt for lenge siden er det
normalt ledig friverdi slik at kreditorer kan begjare utleggspant.
Hyvis boligen skal beholdes under gjeldsordning er det et krav at
pantesikret gjeld inntil 110 prosent av boligens verdi skal kunne
rentebetjenes 1 gjeldsordningsperioden og tilbakebetales i sin helhet
etter at gjeldsordningen er over. Fordi forbruksgjeld har hoy rente,
kan dette sette en stopper for at boligen kan beholdes under
gjeldsordning.

Utleggsforretning, enten utleggstrekk eller —pant, kan ogsa legge
sterkt press pa boligeiere. Utleggstrekk innebarer at utbetalt trygd
eller lonn blir redusert slik at husholdet har mindre penger til 4
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dekke de vanlige utgiftene. Dette skaper press i den
privatokonomiske situasjonen med fare for at annen gjeld
misligholdes eller at husholdet padrar seg ny gjeld for a dekke
lopende utgifter. Utleggspant betyr at krav er sikret 1 en
formuesgjenstand, som oftest bolig. Hvis krav ikke innfris, er det
overhengende fare for at boligen kan bli begjart tvangssolgt. Det
er svaert uheldig. Selv om situasjonen er slik at det ikke er
okonomisk grunnlag for at boligen kan beholdes, er det uansett
bedre at eier selger boligen selv fordi vedkommende da unngar
stigma, trolig oppnar heyere pris og unngir gebyrer og salaerer som
paloper hvis boligen tvangsselges. Utleggsforretning er en god
indikator pa at husholdet har skonomiske problemer eller mangler
okonomisk styring. Det kan derfor vaere en mulig kanal for 4 na
dem med begynnende okonomiske problemer og hjelpe dem til 4
ta grep om problemene for de vokser seg for store. Et par av
kommunene vi intervjuet, har gjort noen forsek pa dette. Det gir
gode resultater, men er ressurskrevende arbeid.

Gjeldsradgivning er en kommunal tjeneste som er gratis for
kommunens innbyggere. Gjeldsradgiverne spiller en viktig rolle
med 4 bista folk i 4 ordne opp i sin ekonomiske situasjon.
Gjeldsradgiverne gir forst og fremst bistand og hjelp til 4 fa
oversikt over de skonomiske problemene og forsta hvor
situasjonen barer hen, og de skisserer ulike losninger og hjelper
folk til 4 forsta konsekvensene bade av de ulike losningene og av
ikke 4 foreta seg noe. Det er bade et lavterskeltilbud som hjelper til
med enkle ting som a soke om betalingsutsettelse eller
avdragsfrihet og et tilbud til dem med store, uoversiktlige og
komplekse gjeldsproblemer. Gjeldsradgiverne har ingen
virkemidler direkte til sin disposisjon, men de har et tett samarbeid
med de andre etatene som Namsmann (for gjeldsordning) og
boligavdelingen (for startlain) og henviser folk videre nar de ser at
de vil kvalifisere for denne typen virkemidler. Ordninger som
frivillig forvaltning og frivillig kredittsperre som kan brukes for 4 ta
kontroll over privatokonomiske situasjonen, er brukt i varierende
grad i de syv kommunene vi har intervjuet, men erfaringene er
overveiende positive, slik at det kan ligge et uutnyttet potensiale i a
bruke disse virkemidlene mer aktivt og systematisk. Ikke alle som
har alvorlige gjeldsproblemer, kan hjelpes med én gang; for noen
er beste losning 4 vente til at gjelden blir gammel nok til 4
kvalifiserer for gjeldsordning, mens andre ikke er 4 regne som varig
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ute av stand til 4 betjene sin gjeld, selv om det bare er et
tidssporsmal for de blir det.

For gjeldsradgivning kan det vaere et problem at det noen steder er
lang ventetid for 4 komme til. For noen kan dette fore til at
problemene blir verre mens de venter, mens andre kan miste
motet og gi opp hvis de ma vente lenge. Det er derfor en generell
anbefaling at det jobbes med 4 fa ned ventetiden, for eksempel slik
det har blitt gjort i Drammen. Dette vil ogsa bety bedre beredskap
hvis det i fremtiden skulle bli en forverring i den okonomiske
situasjonen slik at flere vil ha behov for bistand fra
gjeldsradgiverne.

Startlanet er et svaert viktig virkemiddel for kommunene. I denne
sammenheng er det spesielt muligheten for 4 refinansiere
boliglinet med et startlin som kan gi varig hjelp til dem som star 1
fare for 4 miste boligen pa grunn av misligholdt gjeld. Ved a
refinansiere forbruksgjeld eller annen gjeld inn i boligen, far
boligeiere restrukturert gjelden til gunstige vilkar slik at de faktisk
klarer a betjene den. I tillegg oppherer ogsa faren for at boligen
kan bli begjeert tvangssolgt fordi det ikke lenger er ledig friverdi 1
boligen. Alle kommunen oppgir at startlanet brukt pa denne maten
har en viktig funksjon som sikkerhetsnett for boligeiere som far
okonomiske problemer. Det varierer imidlertid noe om
kommunene kun vil refinansiere gamle startlin eller om de ogsa
apner for at andre, som i utgangspunktet ikke er i malgruppen for
startlanet, ogsa kan ha tilgang til denne typen refinansiering. Ofte
vil det bli godtatt sa lenge boligen er nektern i forhold til
husstandens behov og sa lenge det kan forsvares pa sosialfaglig
grunnlag. At det bor barn i husstanden, kan vare tilstrekkelig
grunn. Refinansiering med startlin forutsetter imidlertid ogsa at
skyldner har skonomisk evne til 4 betjene et slikt lan.

I tillegg til refinansiering med startlan, jobbes det i flere av
kommunene ogsa aktivt for 4 muliggjere boligeie for varig
vanskeligstilte pa boligmarkedet ved hjelp av fullfinansiering med
startlan. Startlanet er lan til gunstige vilkar, og mange som normalt
ikke har okonomi til 4 eie bolig, kan ha mulighet til 4 gjore det med
startlan, evt. 1 kombinasjon med tilskudd til etablering. Nar det
jobbes opp mot grupper som har svak skonomi, men ogsi i saker
med refinansiering, tar kommunene flere hensyn for 4 begrense
risikoeksponering, bade for kommunen som langiver og for
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lantaker som skal eie bolig. Det er imidlertid litt variasjon mellom
kommunene i hvilke virkemidler de bruker og hvordan de bruker
dem.

Nir det gjelder a folge opp manglende terminbetalinger, virker alle
a ha god kontroll pa dette, og de folger opp lantakerne noksa tett
for 4 fa til en losning mht. de manglende innbetalingene. Dette kan
vare 4 betale manglende terminer parallelt med ordinzre
terminbetalinger over en begrenset periode, eventuelt i
kombinasjon med avdragsfrihet, at manglende terminbetalinger
legges til lanesaldoen og betales over startlanets restlopetid eller i
spesielle tilfeller at det gis sosialhjelp for 4 dekke forfalte renter
mens forfalte avdrag legges til lanesaldoen.

Fastrente er et annet virkemiddel som kan virke ristkodempende,
spesielt na som fastrenter er historisk lave. Dette er et sxrlig godt
virkemiddel overfor dem som kjoper bolig med fast trygdeinntekt
hvor man oppnar a forsikre mot renteoppgang samtidig som det er
ingen inntektsrisiko. Dermed er det forutsigbare skonomiske
forhold som gjor det mulig 4 eie selv med lav inntekt. Hvor aktivt
fastrente brukes overfor startlansmottakere, vatrierer imidlertid noe
mellom kommune vi har intervjuet, og det varierer ogsa hvor lange
fastrenter som tilbys. Til en viss grad har det sammenheng med 1
hvor aktivt det jobbes opp mot gruppen av varig vanskeligstilte,
men vi mener at dette er et virkemiddel som ber vurderes i storre
grad og brukes hyppigere, spesielt for dem som har lave men
stabile (trygde)inntekter.

Tilskudd brukes noen steder proaktivt for 4 skape en liten buffer i
budsjettet, mens det andre steder brukes reaktivt, dvs. at det er et
virkemiddel som i utgangspunktet holdes tilbake men som tas 1
bruk der kommunen ser at eier ikke klarer a ivareta sine
okonomiske forpliktelser over tid uten slik hjelp. Kommunene har
begrensede midler til tilskudd, og det er en dyr miéte 4 muliggjore
boligeie pa. Det virker derfor fornuftig a veare litt tilbakeholden
med 4 tilby det og bruke det svaert malrettet.

Individuell tilpasning av nedbetalingstid, og muligheten til 4
strekke nedbetalingstiden etter at startlanet er innvilget, er andre
viktige risikodempende tiltak. Desto lengre lopetid, desto lavere er
terminbelopet, og desto lavere er derfor sjansen for at lantaker ikke
skal klare a overholde sine betalingsforpliktelser, bade nar det
gjelder startlinet og andre utgifter. Imidlertid tilsier lang
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nedbetalingstid at det tar lengre tid for lantaker a bygge seg opp
friverdi 1 boligen. Det er noe varierende hvor lang nedbetalingstid
som tillates og om det er mulig a strekke denne ytterligere etter at
linet er inngatt. Det er var vurdering at lang nedbetalingstid er et
velegnet virkemiddel for 4 muliggjore boligeie for noen grupper
med lave inntekter og at dette bor vurderes i storre grad der det
ikke allerede er i bruk.

I tillegg legger flere kommuner vekt pa a intervjue dem som soker
om startlin for 4 kartlegge okonomiske forhold samt motivasjon
og forutsetninger for 4 ivareta eier- og laneforholdet. Likeledes
holder de oppsyn med hvilken bolig som kjopes, enten ved a
gjennomga prospektet eller snakke med megler, for a forsikre seg
om at det ikke er skjulte kostnader forbundet med boligen som
kjoper ikke har tatt hoyde for og ikke har budsjett til. Dette er
ressurskrevende, men i de kommunene hvor dette gjores, anser de
det for a4 vare en viktig del av totalpakken for a dempe risiko for
begge parter.

Ordninger som frivillig forvaltning og frivillig kredittsperre er
allerede blitt omtalt ovenfor, men disse brukes aktivt i forbindelse
med startlinet i flere kommuner, bade ved kjop og refinansiering.
Erfaringene er overveiende positive slik at det kan ligge et
uutnyttet potensiale i 4 bruke disse virkemidlene mer aktivt og
systematisk ogsa 1 forbindelse med startlanet.

Det er vart overordnede inntrykk at kommunene vi har intervjuet
gjor mye godt arbeid for 4 ivareta boligeiere og dempe risiko bade
for boligeiere og for kommunen som kreditor for startlinet. Det er
imidlertid variasjoner bade i hvilke virkemidler som brukes og i
tillegg ogsa 1 samordning, kommunikasjon og informasjonsflyt
mellom ulike etater. Etter var vurdering ligger det uutnyttede
muligheter til kunnskapsoverforing mellom kommuneria
systematisere eksempler pa beste praksis og legge til rette for at
kommuner kan leere av hverandre. Kanskje bor det pa noen felter
ogsi komme sterkere foringer fra Husbanken nar det gjelder bruk
av ulike risikodempende virkemidler slik at potensialet tas ut og
praksis blir mer ensrettet i landets mange kommuner.
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6  Bostotten som sikkerhetsnett
for boligeiere

6.1 Innledning

Bostotteordningen er den boligsosiale ordningen som nar flest
husstander med 110 400 mottakere i september 2013. Av disse er i
underkant av 20 000 boligeiere. Den statlige bostotteordningen
skal sikre husstander med lave inntekter og hoye bokostnader en
egnet bolig. Den skal bade hjelpe folk til 4 skaffe seg en bolig og
holde pa den ved tap av inntekt eller ved okte boutgifter.
Bostotten er ikke primart en inntektssikringsordning, men det er
et uttalt mal at den skal bidra til at folk kan beholde boligen ved
inntektsbortfall eller okte boutgifter. Ettersom bostetteordningen
ogsd omfatter dem som bor i eid bolig, utgjor den potensielt et
viktig sikkerhetsnett for boligeiere. Dette gjelder spesielt etter
omleggingen i 2009 der kravet til trygde- eller pensjonsinntekt for
husstander uten barn, samt noen fysiske krav til boligen, ble
fjernet. I dag er bostetteordningens nedslagsfelt derfor bredere og
ordningen favner i prinsippet flere husstander som tidligere var
ckskludert.

I NOU 2011:15 Rom for alle ble det papekt at satsene for egenandel
og boutgiftstak, til tross for at de justeres hvert ar, ikke blir justert i
takt med boligprisutviklingen, verken pa eie- eller leiemarkedet.
Etter mange ar med hoy boligprisvekst kan det derfor tenkes at det
over tid har oppstitt et gap mellom det boutgiftsnivaet som
bostotten vil bidra til 4 dekke og det boutgiftsniviet ulike grupper
av boligeiere har, og et tilsvarende gap mellom det inntektsnivaet
som gir rett pa bostotte og det inntektsnivaet som en
boliginvestering krever. Dette synes spesielt 4 gjelde barnefamilier.
I bostettereformen 1 2009 ble ytelsene og inntektsgrensene for
denne gruppen okt. En evaluering av reformen konkluderte likevel

NIBR-rapport 2013:28



91

med at ordningen fortsatt ikke fungerte godt nok for barnefamilier,
og det ble anbefalt a oke boutgiftstaket for store husstander
(Nordvik m.fl., 2011). Ogsa boligutvalget trakk frem at
barnefamilier som gruppe ikke er godt nok dekket gjennom
bostotten. I tillegg har flere forskningsarbeider har vist at det er
liten overlapp mellom inntekten en barnefamilie ma ha for a
betjene et boliglan for en passende bolig, og den inntekten som
husstanden kan ha for 4 kvalifisere til bostotte (Barlindhaug og
Astrup, 2008; Aarland, 2011; Aarland, 2012).

Vi vet lite om hvilken rolle bostotten har som sikkerhetsnett for
boligeiere. Forfatterne kjenner ikke til noen lignende arbeider der
man har provd 4 kartlegge hvem som kan dra nytte av bostetten i
okonomiske nedgangstider og hvor stor kompensasjon bostetten i
sa fall vil utgjore. I dette kapittelet foretar vi derfor en grundig
gjennomgang av bostotteordningen og dens rekkevidde med
ambisjon om a frembringe nettopp denne typen kunnskap.

For 4 systematisere analysene skiller vi mellom boligeiere som
allerede mottar bostette, og boligeiere som per i dag ikke mottar
bostotte, men som potensielt kan kvalifisere for ordningen hvis de
opplever perioder med inntektsbortfall. En slik gjennomgang vil gi
en oversikt over bade hvilke typer husstander som eventuelt vil
kunne nyttiggjore seg bostotteordningen i en vanskelig skonomisk
situasjon, og 1 hvilken grad denne stotten vil vare tilstrekkelig. I
tillegg skiller vi mellom bostettens sikringsfunksjon ved okte
boutgifter, fortrinnsvis en renteokning, og ved reduserte inntekter,
som vi operasjonaliserer med arbeidsledighet.

Per i dag har over halvparten av boligeiere med bostette boutgifter
som er hayere enn boutgiftstaket.”” Det betyr at ved et utgiftssjokk
som en renteokning vil flertallet av dagens boligeiere som allerede
mottar bostotte, ikke motta noe hoyere belop for a kompensere
for de okte boutgiftene. Ved renteokning vil heller ikke nye
mottakere komme inn under ordningen siden de fortsatt vil ha for
hoy inntekt til 4 kvalifisere for bostette. Bostotten vil derfor trolig
spille en begrenset rolle som sikkerhetsnett for boligeiere nar det
gjelder risikoen for okte renter.

58 prosent av bostettemottakere i ikke-leide boliger ifelge Husbankens 1.
Kvartalsrapport 2013.
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Nir det gjelder risiko for inntektsbortfall, er flertallet av
bostottemottakerne varig trygdet og sann sett forskanet fra denne
risikoen. For dem som har arbeidsinntekt eller mottar midlertidige
trygdeytelser, er det imidlertid en signifikant risiko for
inntektsbortfall selv om den for sistnevnte gruppe ikke
noedvendigvis vil sammenfalle med ekonomiske nedgangstider. For
dem som har lav arbeidsinntekt, er imidlertid risikoen for redusert
inntekt, enten ved arbeidsledighet eller ved redusert stillingsbrok,
hoyst reell og kanskje ogsa hoyere enn for arbeidstakere med
hoyere inntekter. Men ogsa arbeidstakere med hoyere inntekter er
utsatt for en viss risiko for arbeidsledighet, sarlig hvis den
okonomiske situasjonen endrer seg.

For dem som allerede mottar bostotte, vil denne klart representere
et sikkerhetsnett ved redusert inntekt, men det er uvisst hvor mye
den vil kompensere for inntektsbortfallet. For dem som i dag ikke
mottar bostette, er det uvisst bade under hvilke forutsetninger de
vil komme inn under ordningen, og i hvilken grad bostetten vil
kompensere for inntektsbortfallet.

Vi bruker bostetteregisteret som datagrunnlag for vire analyser av
boligeiere som allerede mottar bostette. I tillegg vil vi illustrere
bostottens nedslagsfelt ved a typifisere ulike typer boligeiere
(husholdningssammensetning/inntekt/bostedskommune) som i
utgangspunktet ikke oppfyller kriteriene for 4 motta bostotte og
simulere i hvilken grad de vil komme innunder bostetteordningen
ved ulike scenarier av arbeidsledighet. Resultatene vil illustrere
hvordan bostetten i praksis fungerer som et sikkerhetsnett for
boligeiere, bade de som er og de som ikke er 4 betrakte som
okonomisk vanskeligstilte. Analysene vil besvare folgende tre
sporsmal:

1. Hvor mange bostottemottakere vil far hoyere bostette ved
en renteokning og/eller inntektsbortfall?

2. Hvilke grupper av boligeiere som per i dag ikke mottar
bostotte, kan ha mulighet til a kvalifisere for bostette ved
inntektsbortfall (arbeidsledighet)?

3. Hvor stor andel av boutgiftene, eller okningene 1
boutgiftene, og inntektsbortfallet vil kompenseres med
bostotten?
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6.2 Utregning av bostotten

Bostotten i Norge er en typisk gap-formel der bostetten dekker en
viss prosentandel av differansen mellom totale boutgifter og
egenandelen. Kun boutgifter inntil et visst tak vil bli godkjent og
inkludert 1 beregningen av bostoette. Egenandelen blir beregnet ved
hjelp av en formel som tar hensyn til antallet personer i husstanden
og den totale skattbare inntekten i husstanden.” For boligeiere
dekkes 70 prosent av differansen.” En detaljert fremstilling av
hvordan bostotten beregnes, er inkludert i Vedlegg 1.

Den ovre inntektsgrensen for bostette avhenger av boutgiftstaket
for husstanden, som igjen avhenger av antallet personer i
husstanden, hvilken kommune husstanden bor i og om boligen er
tilpasset husstandsmedlemmers spesielle behov.” Inntektsgrensene
bestemmes indirekte ved den inntekten der differansen mellom
boutgiftstaket og egenandelen, multiplisert med
dekningsprosenten, er lik minste utbetalte bostotte, som p.t. er 300
kr per maned. @vre inntektsgrenser etter kommunegruppe™ og

antall personer i1 husstanden er vist i Figur 7-1.

% Husstander med ung ufer har en lavere egenandel, gitt samme boutgifter.

* For leietakere i kommunale leieboliger er satsen 80 prosent.

% Husstander som bor i spesialtilpasset bolig, der minst ett av
husstandsmedlemmene hatr behov for slik bolig, har et boutgiftstak som ligger
4500 kr hoyere enn andre husstander.

% Kommunegruppe 1 er Oslo. Kommunegruppe 2 omfatter Bergen,
Trondheim, Tromse, Stavanger og Baerum. Kommunegruppe 3 omfatter
Kristiansand, Skedsmo, Frogn, Lorenskog, Oppegard, Asker, Nesodden, Sola og
Sandnes. Kommunegruppe 4 omfatter alle andre kommuner.
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Figur 6.1  Qure inntektsgrenser for bostotte ved dekningsprosent 70.
Husstander uten ung ufor og uten spesialtilpasset bolig.
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Bostottebelopet beregnes pa grunnlag av siste tilgjengelige
ligningsinntekt for de aller fleste, hvilket betyr inntekten fra et
halvt til halvannet ar tilbake. I tilfeller der faktisk inntekt er mer
enn 10 prosent lavere enn siste tilgjengelige inntekt, er det
anledning til 4 bruke faktisk inntekt i stedet, men dette ma
bostottemottakeren soke serskilt om. Nar det gjelder okte
boutgifter, ma ogsa soker selv melde fra om dette.” 1 tidligere
versjon av Veileder bostotte HB 9.B.12 var det dessuten et krav
om at inntektsnedgangen matte vare av en viss varighet, 4 forsta
som minst ett 4r, men i den nye versjonen av Veileder bostotte av
januar 2013 er dette kravet tatt bort. Etter de nye reglene kan det
derfor sokes om bostotte hvis man opplever en periode med
arbeidsledighet, som typisk vil vare av forbigaende art og vare
kortere enn ett ar. Et nytt krav om 4 ansla drets totale inntekt er
imidlertid introdusert. Hvis anslatt arsinntekt overstiger den ovre
inntektsgrensen i bostotteordningen med mer enn 50 000 kroner,
vil ikke soker vare berettiget til noe bostotte gjennom aret, heller
ikke 1 maneder med redusert inntekt. Hvis anslatt arsinntekt ikke
overstiger den ovre inntektsgrensen med mer enn 50 000 kr, har vi

7 Unntatt dem som har lan direkte fra Husbanken, for eksempel grunnlan.
Endringer i boutgiftene (renter og avdrag) blir da automatisk rapportert til
bostetteforvaltningen, og bostotteutbetalingen blir endret tilsvarende.
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tolket reglene dithen at bostottebelop per maned beregnes pa basis
av utbetalte dagpenger for den gitte maneden.” Det vil si at sa
lenge man oppfyller de to inntektsvilkdrene, mottar man bostotte
alle manedene man er arbeidsledig, men at antallet maneder man
ma vaere arbeidsledig for at inntektsvilkaret skal vaere oppfylt,
noedvendigvis vil variere med inntekten.

Boutgiftene for boligeiere vil i bostottesammenheng forst og
fremst veere renter og avdrag pa boliglan. I tillegg kan husleie som
dekker felleskostnader, inkluderes for dem som bor i sameier eller
borettslag. For boligeiere som ikke betaler husleie, legges det til et
sjablonmessig belop pa 1000 kr per méined som er ment 4 dekke
ytre vedlikehold og forsikring av boligen. Dessuten godkjennes
kommunale avgifter, eventuell festeavgift og eventuell
ciendomsskatt som boutgift. Alders-, ufore- og
etterlattepensjonister fér i tillegg et sjablonsmessig tillegg pa 6000
kr per ar for a dekke utgifter til oppvarming der dette ikke er
inkludert i felleskostnadene.

De maksimale boutgiftene som kan legges til grunn for beregning
av bostetten, avhenger av hvilken kommune husstanden bor i som
vist i tabell 6.1. Kommunene er delt inn i fire grupper som
representerer ulike boutgiftsnivaer der hoyest total boutgift
aksepteres for Oslo, i gruppe to folger de storste byene (Bergen,
Trondheim, Tromse og Stavanger) og Berum, i gruppe tre folger
Kristiansand, randkommunene rundt Oslo (Skedsmo, Frogn,
Lorenskog, Oppegard, Asker og Nesodden) samt Sola og Sandnes
og 1 gruppe fire folger alle andre kommuner. I tillegg justeres
boutgiftstaket etter antall personer i husstanden.

8 Personlig kommunikasjon med Steinar Osterby, Husbanken.
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Tabell 6.1  Boutgiftstak etter antall personer i husstanden og kommune i
2013. Bolig uten spesialtilpasning.

Ant. pers.  Oslo Kommunegr 2 Kommunegr 3 Kommunegr 4
1 83 000 76 000 71 000 61 000
2 87 500 80 500 75 500 65 500
3 92 000 85 000 80 000 70 000
4 96 500 89 500 84 500 74 500
5+ 101 000 94 000 89 000 79 000

Boutgiftstakene kan omregnes til hvor stort boliglan de tilsvarer.
Dette er vist i Tabell 6.2. Tallene er beregnet pa grunnlag av et
boliglin med lopetid 20 ar og en rentesats pa fire prosent. Ingen
andre boutgifter er hensyntatt slik at det maksimale boliglanet reelt
sett vil vaere noe lavere. Boutgiftstakene tilsvarer forholdsvis
beskjedne boliglan, spesielt for husstander med flere medlemmer.
Det betyr at boliglanssummer utover dem som er vist i tabellen,
ikke vil gi utslag 1 okt bostette. De maksimale boutgiftene
representerer dermed boliger som i de fleste kommunene ligger
langt under dagens prisniva.

Tabell 6.2 Maksimalt boliglan som tilsvarer de respektive bontgiftstakene
etter antall personer i husstanden og kommune i 2013. Bolig
uten spesialtilpasning.

Ant. pers. Oslo Kommunegr 2  Kommunegr 3  Kommunegr 4
1 1136 000 1 040 000 971 000 833 000

2 1198 000 1102 000 1 033 000 895 000

3 1260 000 1163 000 1 095 000 957 000

4 1322 000 1225 000 1157 000 1 019 000

5+ 1 383 000 1287 000 1218 000 1 081 000
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6.3 Bostottens kompensasjon ved endringer i
inntekt eller boutgifter

6.3.1 Simulering pa husstander som allerede mottar
bostotte

Av de knapt 20 000 boligeierne som mottok bostette 1 september
2013, bestod 69 prosent av én person med en varig trygdeytelse, se
Tabell 6.3. I denne gruppen er sjansen for et inntektsfall lik null
hvis man ser bort fra andre inntektskilder enn trygdeytelsen.
Hushold med to eller flere medlemmer som ogsa er klassifisert
som mottakere av faste trygdeytelser, utgjor seks prosent av
utvalget. Disse kan vare noe eksponert for risiko for
inntektsreduksjon ettersom ikke alle husstandsmedlemmene
noedvendigvis mottar trygdeytelser, men noen kan veare
lonnsmottakere.” I tillegg kan samlivsbrudd utlese en
inntektsreduksjon for dem som er etablert i parforhold. Boligeiere
som mottar enten midlertidige trygdeytelser eller ingen
trygdeytelser,” utgjor 24 prosent av utvalget. Det er disse to
gruppene som 1 hoyest grad har risiko for a oppleve
inntektsbortfall, enten ved overgang fra midlertidige til varige
ytelser for forstnevnte eller i form av perioder med arbeidsledighet
eller overgang fra lonnet arbeid til trygdeytelser for sistnevnte.

* En manuell gjennomgang av inntektskildene for hvert husstandsmedlem
avslorer imidlertid at inntekten i overveiende grad synes 4 komme fra faste
trygdeytelser ogsa pd husholdsniva.

40 Trolig har noen av husstandene som ikke mottar trygdeytelser, sosialhjelp som
hovedinntektskilde ettersom de har svart lav registrert inntekt.
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Tabell 6.3 _Antall boligeiere med bostotte etter antall personer i husstanden
og inntektskilde. September 201 3.

?erltsiiler Unge ufore  Ufore Pensjonister Midl. tryed  Ikke trygd  Totalt
1 3702 3708 6071 969 839 15 289
2 209 507 108 520 703 2047
3 99 170 52 392 568 1281
4 41 54 27 187 279 588

5 16 22 6 81 115 240
6+ 15 16 5 40 83 159
Totalt 4082 4 477 6 269 2189 2 587 19 604

Siden vi skal underseke 1 hvilken grad bostetten vil kompensere
for enten inntektsbortfall eller boutgiftsokning, har vi tabulert
diverse boutgifter etter inntektskilde 1 Tabell 6.4. Totalt sett har tre
av fire boligeiere med bostette boliglan. I tillegg betaler to av tre
felleskostnader til borettslaget eller sameiet, der betjening av
felleslan kan vare inkludert. I overkant av en tredel av boligeierne
har samlede boutgifter under boutgiftstaket slik at en eventuell
boutgiftsokning vil bli delvis kompensert av en ekning i bostotten.
Det er imidlertid store forskjeller mellom de ulike gruppene basert
pa inntektskilde. Blant pensjonistene har kun i overkant av
halvparten boliglin og er dermed eksponert for endringer i renten.
Imidlertid har ogsa halvparten av pensjonistene samlede boutgifter
som er lavere enn boutgiftstaket, og de vil dermed motta okt
bostotte hvis rentene skulle stige. For de andre gruppene er
andelen med boliglin betydelig hoyere, mellom 82 og 88 prosent.
En eventuell renteokning vil dermed ha sterre konsekvenser for
deres okonomiske situasjon sammenlignet med
alderspensjonistene. Samtidig er andelen som har samlede
boutgifter under boutgiftstaket ogsa lavere slik at okt bostotte i
mindre grad vil kompensere for de okte boutgiftene.

Blant boligeiere som allerede mottar bostoette, er derfor den
okonomiske risikoen ulikt fordelt ved at alderspensjonistene
tilsynelatende har lavest risiko siden andelen med boliglan er lavest
og andelen med boutgifter under boutgiftstaket er hoyest. I en
mellomposisjon kommer hushold med uforetrygd der risikoen for
inntektsbortfall ogsa er liten, men der en storre andel har boliglan,
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og der en hoyere andel av husstandene har boutgifter som allerede
ligger over boutgiftstaket. Hoyest okonomisk risiko har gruppen av
bostottemottakere som har midlertidige eller ingen trygdeytelser og
dermed er eksponert for inntektsbortfall. I tillegg er ogsd andelen
med boliglin hoy, og andelen med boutgifter under tak er lav slik
at de som gruppe ogsa er mest utsatt ved en eventuell
renteoppgang,.

Tabell 6.4  Inntektskilde og boutgifter for boligeiere. September 2013.

Andel med Andel med  Andel med

Inntektskilde N Andel boliglan fellesutgifter boutgift<tak
Unge ufore 4082 21 % 88 % 69 % 23 %
Ufore 4 477 23 % 82 % 60 % 38 %
Pensjonister 6 269 32 % 52 % 72 % 51 %
Midl. trygd 2189 11 % 88 % 61 % 27 %
Ikke trygd 2 587 13 % 86 % 61 % 28 %
Totalt 19 604 75 % 66 % 36 %

Inntektsbortfall — hushold med midlertidige eller ingen trygdeytelser

I dette avsnittet undersoker vi i hvilken grad bostetten vil
kompensere for redusert inntekt for de to gruppene av
bostottemottakere som kan oppleve inntektsreduksjon, nemlig de
med midlertidige eller ingen trygdeytelser. Selv om bostetten
primert skal dekke boutgifter og ikke vare en
inntektssikringsordning, vil en eventuell okning i bostetten bidra til
at husstanden kan beholde sin bolig hvis inntekten faller, 1 trad
med intensjonen i ordningen. Siden inntektsbortfallet kan ha ulike
arsaker — overgang fra arbeidsavklaringspenger (AAP) til varig
tryed, en periode med arbeidsledighet eller redusert stillingsbrok —
eksemplifiserer vi inntektsbortfallet som en prosentvis
inntektsreduksjon av ulik sterrelse. For at den reduserte inntekten
skal legges til grunn for bostetteberegningen, ma
inntektsnedgangen vzare slik at estimert arsinntekt er minst 10
prosent lavere enn sist tilgjengelige ligningsinntekt. Husstander
som er omfattet av overgangsordningen for bostotten og etter ny
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bostotteberegning ikke er berettiget til 4 motta bostette, er utelatt
fra beregm'ngene.“1

Vi har beregnet effektene av inntektsreduksjoner pa 10, 25 og 37,6
prosent der sistnevnte tilsvarer den prosentvise dekningen i
arbeidsledighetstrygden.*” Resultatene er vist i Tabell 6.5.
utgangspunktet er gjennomsnittlig husstandsinntekt for denne
gruppen 145 000 kr, og gjennomsnittlig bostette per maned er

2 158 kr.

Hyvis inntekten faller med henholdsvis 10, 25 eller 37,6 prosent, vil
bostotten i gjennomsnitt oke med henholdsvis 292 kr, 536 kr og
673 kr per maned. Dette tilsvarer prosentvise okninger i bostetten
pa 27, 50 og 60 prosent. Imidlertid ser vi at den okte bostotten
kompenserer for mellom 13 og 21 prosent av inntektsbortfallet.
Dette ma karakteriseres som lavt, selv om bostetten ikke primart
skal erstatte inntekt. Imidlertid vil boligeiere i denne gruppen vare
hushold som i utgangspunktet har beskjedne inntekter, og som
derfor har lav okonomisk margin og begrenset evne til 4 tile alle
typer negative skonomiske sjokk. Bostettens kompensasjon ved
inntektsbortfall vil derfor vaere svert viktig for husholdsbudsjettet.
Tatt i betraktning at bostetten skal bidra til a dekke boutgifter og
ikke vaere en generell sikkerhet mot inntektsbortfall kan man
imidlertid forstd at dekningsgraden aldri kan veare veldig hoy heller.

Tabell 6.5 viser ogsa at dekningsgraden er lavere, desto storre
andel av inntekten som faller bort. Det kan synes mer
oppsiktsvekkende fordi andelen boutgiftene utgjor av de totale
husholdsutgiftene, trolig vil vare den samme uansett hvor stort
inntektsbortfallet er, og dekningsgraden derfor kanskje burde vare
den samme. Nar det gjelder andelen av boutgiftene som dekkes av
bostotten, var denne i gjennomsnitt 30 prosent for
inntektsbortfallet. Nir inntekten reduseres, oker denne til
henholdsvis 34, 37 og 39 prosent.

! Omfatter 102 hushold. 1 tillegg ble 45 observasjoner utelatt fordi det
opprinnelige bostottebelopet ikke kunne replikeres.

* Dagpenger beregnes til 62,4 prosent av dagpengegrunnlaget. Husstander med
barn fir et tillegg per barn pa 4420 kr per ar. Vi har ikke tatt hensyn til
ferietillegg, heller ikke eventuelle feriepenger som ble opptjent foregiende ér og
blir utbetalt i juni.
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Tabell 6.5  Bostottens kompensasjon ved inntektsbortfall. Gjennomsnittlige

verdier.

Inntektsbortfall i prosent

10 % 25 % 37,6 %
Inntektsbortfall kr 14 496 36 241 54 506
Bostotteokning kr (per maned) 292 536 673
Prosentvis okning i bostette 27 % 50 % 60 %
Andel inntektsbortfall dekket av okt bostotte 21 % 15 % 13 %
Bostottens dekning av boutgifter for 30 % 30 % 30 %
Bostottens dekning av boutgifter etter 34 % 37 % 39 %

Boutgiftsokning — alle hushold

Blant bostettemottakerne har tre av fire boligeiere boliglan. For
dem vil en renteokning bety okte boutgifter. I tillegg betaler to av
tre felles fellesutgifter der betjening av fellesgjeld kan vare en
komponent. Dermed kan hushold ogsa vare indirekte eksponert
for renterisiko. Imidlertid sa vi i Tabell 6.4 at kun 36 prosent av
husholdene som mottar bostotte, har boutgifter som er lavere enn
boutgifter. Av disse igjen er det bare 61 prosent som har boliglan.
Av nzr 20 000 bostettemottakere som eier bolig, er det derfor bare
1 overkant av 4 300 som bade er sterkt eksponert for renterisiko og
som vil kunne fa okt bostotte hvis rentene stiger.

Vi simulerer likevel okte boutgifter for alle 7 100 hushold som har
samlede boutgifter under boutgiftstaket. Husstander som er
omfattet av overgangsordningen for bostetten og etter ny
bostotteberegning ikke er berettiget til 4 motta bostette, er
imidlertid utelatt fra beregningene.®

I bostetteregisteret er det ikke oppgitt hvor stort boliglin hvert
enkelt hushold har, slik at man ikke kan simulere effekten av en
gitt renteokning direkte. Vi har derfor beregnet effektene av en
boutgiftsokning tilsvarende 500 kr, 1000 kr, 1500 kr og 2000 kr.
En boutgiftsekning pa 1000 kr per maned tilsvarer den arlige
ckstrautgiften av ett prosentpoengs okning i rentesatsen for et lin
pa 1,2 millioner kroner eller 0,5 prosentpoengs okning i

* Omfatter 510 hushold. I tillegg ble 91 observasjoner utelatt fordi det
opprinnelige bostottebelopet ikke kunne replikeres.
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rentesatsen for et lan pa 2,4 millioner kr. En boutgiftsekning per
maned pa 2000 kr tilsvarer to prosentpoengs renteokning for et lan
pa 1,2 millioner eller ett prosentpoengs renteokning for et lan pa
2.4 millionet.

Resultatene av de simulerte boutgiftsokningene er vist Tabell 6.6
for fire nivaer av okte boutgifter. Husholdene er gruppert etter
inntektskilde. For hver okning av boutgifter vises gjennomsnittlig
bostotteokning i kroner, gjennomsnittlig prosentvis okning i
bostotten, samt hvor stor andel av boutgiftsokningen som
okningen i bostotten utgjor.

Tabellen viser at bostotteokningen i kroner er hoyere, desto mer
boutgiften oker, som er noksa naturlig. For en boutgiftsokning pa
500 kr per maned, stiger bostotten i gjennomsnitt med 1 underkant
av 300 kr per maned. For en boutgiftsokning pa 2000 kr per
maned oker bostetten i gjennomsnitt med mellom 500 og 800 kr,
avhengig av inntektskilde.* Nar boutgiftene stiger med et stadig
hoyere belop, er det flere og flere som nér boutgiftstaket og derfor
oker bostetten mindre nar vi hever boutgiftsekningen fra 1500 kr
til 2000 kr enn nar vi hever den fra 500 kr til 1000 kr. Bostotten
stiger ogsa i prosent. Mens forskjellene mellom inntektsgruppene
malt 1 kroner oker nar boutgiftsokningen stiger, blir den
prosentmessige okningen i bostotten jevnere.

Tabellen viser ogsa dekningsgraden for bostetten ved en
boutgiftsokning, dvs. hvor stor andel av de okte boutgiftene som
kompenseres av okt bostette. For en boutgiftsekning pa 500 kr
utgjor okt bostotte mellom 54 og 60 prosent av de okte
boutgiftene. For en boutgiftsokning pa 2000 kr per maned,
kompenseres imidlertid bare mellom 25 og 40 prosent. Vi ser
dermed at kompensasjonsandelene er fallende 1 boutgiftsekning,
men ogsa at forskjellene mellom ulike grupper basert pa
inntektskilde oker.

Likeledes som vi kommenterte for simuleringen av
inntektsbortfallet, synes kompensasjonsgraden som bostotten gir
ved boutgiftsekning, 4 vaere noe lav gitt at hushold som 1
utgangspunktet mottar bostotte, har lave inntekter og dermed lite

44 -

Husstander med ung ufer har en annen beregning av egenandelen ved at
inntektsavkortningen slir inn ved hoyere inntekt. Dette medforer bade hoyere
bostettebelop for en gitt inntekt og at inntektsgrensen er hoyere.

NIBR-rapport 2013:28



103

spillerom i sin skonomiske hverdag. En stor boutgiftsokning pa
2000 kr, der kanskje bare 800 kr blir dekket av okt bostatte kan
representere en faretruende stor ekstrautgiftspost for skonomisk
sarbare hushold. Dette er viktig 4 ha i mente nar man diskuterer
boligeie blant husstander med lave inntekter og hvordan man skal
redusere risikoen i slike tilfeller, bade for boligeier selv og for
kommunen som kreditor. Resultatene her peker pa at bostotte kun
1 begrenset mate forsikrer mot renterisiko, og at en lav fastrente
derfor kan vare desto viktigere.
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Tabell 6.6 Bostottens kompensasjon ved boutgifisokning for hushold med boutgifter under boutgifistaket. Gjennomsnittlige verdier.

Boutgiftsekning 500 kr

Boutgiftsekning 1000 kr

Inntektskilde Okning i bostette ~ Dkning i bostotte  Andel av boutg. okning Okning i bostette ~ Okning i bostotte Andel av boutg.okning
(ke) (prosent) dekket av okt bostotte (ke) (prosent) dekket av okt bostette

Ung ufor 270 34 % 54 % 402 42 % 40 %

Ufor 293 31 % 59 % 484 43 % 48 %

Alderspensjon 302 36 % 60 % 511 48 % 51 %

Midl. trygd 290 25 % 58 % 485 37 % 49 %

Ikke trygd 301 22 % 60 % 517 34 % 52 %

Boutgiftsekning 1500 kr Boutgiftsekning 2000 kr

Inntektskilde Okning i bostette ~ Dkning i bostotte  Andel av boutg. okning Okning i bostette ~ Dkning i bostotte Andel av boutg.okning
(ke) (prosent) dekket av okt bostotte (ke) (prosent) dekket av okt bostatte

Ung ufor 463 43 % 31 % 492 43 % 25 %

Ufor 599 45 % 40 % 659 45 % 33 %

Alderspensjon 635 49 % 42 % 696 49 % 35 %

Midl. trygd 609 40 % 41 % 683 41 % 34 %

Ikke trygd 674 39 % 45 % 791 40 % 40 %
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6.3.2  Simulering pa husstander som i utgangspunktet
ikke mottar bostotte

Det er tre kriterier som ma vere oppfylt for at husstander som 1
utgangspunktet ikke faller inn under bostotteordningen, kan fa
bostotte hvis de opplever en midlertidig inntektsnedgang. For det
forste kan inntekten i manedene med redusert inntekt, omregnet til
arsinntekt, ikke overstige inntektsgrensene for bostetten som vist i
Figur 6.1 For det andre ma inntektsnedgangen vare slik at estimert
arsinntekt er minst 10 prosent lavere enn sist tilgjengelige
ligningsinntekt hvis faktisk inntekt skal legges til grunn for
beregningen av bostotte. For det tredje er det slik at man bare kan
motta bostotte hvis anslatt arsinntekt ikke overstiger ovre
inntektsgrense for bostetten med mer enn 50 000 kr.

For husstander som i utgangspunktet ikke mottar bostotte, antar vi
at inntektsnedgangen skyldes arbeidsledighet og skisserer analysene
utfra dette. Dagpenger ved arbeidsledighet blir regnet ut som 62,4
prosent av inntekten i grurmlagsperioden,45 og inntekt inntil seks G
medregnes i beregningsgrunnlaget.” For 4 kvalifisere for bostotte
ma den utbetalte ledighetstrygden per maned vare lav nok for a
komme under inntektsgrensen vist 1 Figur 6.1, dvs. at
dagpengegrunnlaget ikke kan vare for hoyt. I tillegg ma anslatt
arsinntekt veere minst 10 prosent lavere enn sist tilgjengelige
arsinntekt for at faktisk inntekt skal legges til grunn for
bostotteberegningen, dvs. at ledighetsperioden ma vare av en viss
varighet. Dessuten vil lengden pa arbeidsledighetsperioden vare
avgjorende for om man kan fa bostotte eller ei i de manedene man
faktisk er uten inntektsgivende arbeid fordi total estimert
arsinntekts ma vare lavere enn inntektsgrensen + 50 000 kr.

Forholdet mellom bostottens inntektsgrenser og dagpengegrunnlag ved
arbeidsledighet

1 tillegg mottar husstander med barn barnetillegg for hvert barn tilsvarende
4420 kr per barn per ar.

06 G tilsvarer 511 470 kr per november 2013. Det er ikke tatt hensyn til
eventuelle andre typer kompensasjon ved arbeidsledighet. I tillegg ma inntekt
siste 4r vere minst 1,5 G, eller gjennomsnittlig inntekt siste tre ar vare minst 1
G for a kvalifisere til arbeidsledighetstrygd.
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I Figur 6.1 viste vi hvordan inntektsgrensene i bostetteordningen,
dvs. husholdsinntekten der bostetten blir redusert til null kroner,
varierer med antallet personer i husstanden. I dette avsnittet
beregner vi hvor stort inntektsgrunnlaget'” maksimalt kan vare for
at det manedlige dagpengebelopet blir lavt nok til at man kan
motta bostotte ved arbeidsledighet. I disse beregningene antar vi at
de totale boutgiftene er lik eller hoyere enn de respektive
boutgiftstakene, hvilken sannsynligvis vil vare tilfelle for en hoy
andel av norske hushold, jfr. Tabell 6.2.

I tabell 6.7 viser vi bostettens inntektsgrenser ved en
ledighetsperiode pa tolv maneder for husstander etter antall
beboere i husstanden, antallet voksne med arbeidsinntekt, hvordan
inntekten er fordelt og bostedskommune. Vi undersoker til
sammen 4dtte case: hushold med én voksen som har arbeidsinntekt;
hushold med to voksne der bare én jobber; hushold med to
voksne der inntekten er fordelt enten 50-50, 1/3 — 2/3 eller 20-80,
der enten begge eller bare hovedforserger blir arbeidsledig i tolv
maneder.* Inntektsgrensene refererer til opprinnelig inntekt, altsa
den inntekten som dagpengene beregnes pa grunnlag av.

Tabell 6.7 viser at stort sett ma husholdsinntekten ligge under
500 000 kr for at husstanden skal komme inn under
bostotteordningen hvis arbeidstakerne i husholdet blir
arbeidsledige. Det er noe forskjell mellom hvor langt oppover 1
inntektsfordelingen bostotten har virkning ved arbeidsledighet.”
For det forste er inntektsgrensen hoyere, desto flere personer det
er 1 husholdet. Dette kan forklares ved at inntekten justeres for
husholdssterrelsen nar bostotten beregnes. For det andre er
inntektsgrensene hoyest i Oslo og lavest 1 kommunegruppe fire,
hvilket reflekterer forskjellene i boutgiftstaket. For det tredje spiller
det en viss rolle om det er én eller to personer som arbeider og
hvordan husholdsinntekten er fordelt mellom de voksne i
husstanden. Dette skyldes «knekkpunkter» i kompensasjonen ved

" Inntekten som arbeidsledighetstrygden beregnes pd grunnlag av. Normalt er
det drsinntekt siste ligningsir, evt. et gjennomsnitt for de siste tre dr hvis det gir
et hoyere belop.

* Videre antar vi at antallet barn i husholdet er lik totalt antall personer minus
henholdsvis én eller to voksne, og at det gis barnetillegg for alle barn.
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arbeidsledighet, se fotnote 46. Hvis samlet inntekt er lav og
inntekten samtidig er veldig skjevt fordelt, vil den med lavest
inntekt ikke motta dagpenger fordi inntektsgrunnlaget er for lavt
hvis begge blir arbeidsledige. Fordi den reelle kompensasjonen
dermed blir lavere nar begge mister jobben, vil man derfor fa
bostotte for hoyere opprinnelige husstandsinntekt enn hvis begge
voksne blir kompensert. Hvis det bare er én inntjener i familien og
denne i utgangspunktet har inntekt over seks G, vil det i noen
tilfeller ikke vare noen inntektsbegrensning oppad siden
dagpengene uansett vil bli beregnet pa grunnlag av seks G.
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Tabell 6.7 Inntektsgrenser for bostotten ved 12 mdneders arbeidsledighet etter fordeling av inntekt i husstanden. Opprinnelig inntekt i 1000 kr.

Kommune- Antall Fn voksen To voksne - begge blir arbeidsledige To voksne - Hovedforserger blir arbeidsledig
gruppe petsoner 100 -0 50-50 1/3-2/3 20 - 80 50-50 1/3-2/3 20 - 80
Oslo 1 340
2 380 390 390 390 420 300 320 350
3 420 420 420 420 420 320 350 380
4 460 460 460 460 460 350 380 410
5 500 500 500 500 500 390 420 450
6 ingen grense ingen grense 530 530 530 410 440 470
2 1 330
2 370 370 370 370 420 290 310 330
3 400 410 410 410 420 310 340 370
4 440 450 450 450 450 340 370 400
5 480 490 490 490 490 370 400 430
6 ingen grense ingen grense 520 520 520 400 430 460
3 1 330
2 360 370 370 370 420 280 300 330
3 390 400 400 400 420 310 330 360
4 430 440 440 440 440 340 360 390
5 470 480 480 480 480 370 400 430
6 500 510 510 510 510 390 420 450
4 1 310
2 340 350 350 350 420 260 290 310
3 370 380 380 380 420 290 320 340
4 410 420 420 420 420 320 350 370
5 450 450 450 450 450 350 380 410
6 470 480 480 480 480 370 400 430
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Ledighetsperiodens minste varighet

Hvor lenge man er uten inntektsgivende arbeid, vil pavirke bade
om man vil kvalifisere for bostotte — ved at faktisk inntekt ma
reduseres med minst 10 prosent og at anslatt arsinntekt ikke ma
overstige bostotten inntektsgrense med mer enn 50 000 kr — og
hvor stor bostetten vil vaere, som beregnes pa grunnlag av
inntekten 1 manedene med redusert inntekt.

Figur 6.2 viser hvor mange maneder arbeidsledighetsperioden ma
vare for ulike husstander 1 Oslo for de vil kvalifisere for bostotte.
Vi har inkludert husstander med to barn og med én eller to voksne
og ulike fordelinger av husholdsinntekten. Der to voksne arbeider,
antar vi at bare hovedforserger blir arbeidsledig. I beregningene er
boutgiftene satt lik boutgiftstaket.

For alle de inkluderte husholdstypene ser vi at ledighetsperioden
ma vare i minst fire maneder for at bostotten skal sla inn™’. Dette
skyldes kravet om at inntektsfallet ma vare pa minst 10 prosent for
at faktisk inntekt skal legges til grunn i stedet for sist tilgjengelige
ligningsinntekt. Dessuten ser vi at minste varighet av
ledighetsperioden avhenger av hvordan inntekten er fordelt i
familien. Der det bare er én inntekt i husstanden vil fortsatt
bostotten sla inn ved fire maneders ledighet. Der det er to
inntekter i husstanden, ma ledighetsperioden vare lenger, desto
jevnere inntekten er fordelt i perioden. Dette skyldes at bare
hovedforsorger er antatt 4 vaere uten arbeid og at inntekten derfor
ikke faller nok til 2 komme inn i bostetteordningen for
ledighetsperioden har vart en stund. Hvis begge voksne er uten
jobb, vil bostetten sla inn ved fire maneder ogsa for disse
husholdene, og i noen tilfeller ogsa for (ikke vist).

I Figur 6.3 viser vi tilsvarende tall for kommunegruppe fire, altsa
den gruppen av kommuner som har lavest boutgiftstak. Vi ser at
det generelle monsteret i figuren er noksa likt det 1 Figur 6.2, men
at det er noen forskjeller. Den viktigste er at bostotteordningen har
kortere rekkevidde oppover 1 inntektsfordelingen ved

% Husstander med inntekt 300 000 kr og fire medlemmer, dvs. to voksne og to
barn i dette tilfellet, far ogsd i utgangspunktet bostotte pd 304 kr per méned i
Oslo. Bostottebelopet okes kraftig nir faktisk inntekt legges til grunn, men dette
slar inn etter atte, seks eller fem méneder, avhengig av hvordan inntekten er
fordelt mellom de to voksne i husstanden.
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arbeidsledighet. I tillegg er det ingen av husstandene som i
utgangspunktet mottar bostotte.

Figur 6.2 Dagpengeperiodens minste varighet for a kvalifisere for bostotte.
Husstander med to barn i Oslo.
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Figur 6.3 Dagpengeperiodens minste varighet for a kvalifisere for bostotte.

Husstander med to barn i kommunegruppe 4.
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Det er ogsa verdt 4 understreke at minste varighet av
arbeidsledighetsperioden for a kvalifisere til bostotte gjelder
innenfor samme kalenderdr. Det vil si at det i
bostottesammenheng er mest «gunstigy» 4 bli arbeidsledig i januar
eller tidlig pa aret fordi mange grupper ma vare arbeidsledig lenge
for de kvalifiserer for bostette. Hvis man i stedet blir arbeidsledig
pa sommeren eller hosten, vil det for mange grupper av hushold
vaere slik at de da ikke vil kvalifisere for bostette, selv om den
samlede arbeidsledighetsperioden overstiger bade atte og ti
maneder, eller til og med et helt ar, fordi perioden strekker seg
over to kalenderar. Dette er en iboende skjevhet i ordningen som
kan virke noe vilkarlig.

En annen utfordring er at en arbeidstaker som blir arbeidsledig og
soker om bostoette, ma sannsynliggjore hvor lenge perioden med
arbeidsledighet er forventet 4 vare ex. ante fordi bade om og hvor
mye bostotte vedkommende kan fa, vil avhenge av estimert
arsinntekt. Likeledes ma bade saksbehandler hos kommunen og i
Husbanken gjore sine vurderinger av hvor troverdig sokers anslag
er, hvilket kan virke praktisk vanskelig. En mulig tilnzerming kan
vere at soker alltid anslar at arbeidsledighetsperioden vil vare til ut
kalenderaret, og sa krever Husbanken eventuelt tilbake
overskytende belop hvis perioden faktisk viser seg a bli kortere enn
forst antatt.

I Figur 6.4 viser vi hvor store bostottebelop de enkelte hushold vil
motta per maned 1 Oslo, gitt at de kvalifiserer bide med hensyn til
inntektsniva for arbeidsledighet og varighet av perioden uten
arbeid. Gitt inntekt er bostettebelopet hoyest nar det bare er én
arbeidstaker i husstanden, og belopet er lavere desto jevnere
inntekten er fordelt der hvor det er to arbeidstakere. Jo hoyere
inntekten er, desto lavere er ogsa bostettebelopet. Hoyest belop
med 3 924 kr per maned vil en familie med to voksne og én
arbeidstaker som i utgangspunktet tjener 300 000 kr motta.

I Figur 6.5 viser vi tilsvarende bostettebelop per maned for
husstander i kommunegruppe 4. Vi ser at det generelle monsteret
er det samme som for Oslo, men at bostottebelopene er lavere.
Dessuten virker ikke bostetten like langt oppover i
inntektsfordelingen som for Oslo.
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Figur 6.4 Bostottebelop per mdined ved arbeidsledighet. Husstander med to

barn i Oslo.
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Figur 6.5  Bostottebelop per mdined ved arbeidsledighet. Husstander med to
barn i kommunegruppe fire.
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I Figur 6.6 og Figur 6.7 viser vi hvor stor andel av boutgiftene som
faktisk vil bli dekket av bostetten i tilfeller der arbeidsledigheten
varer i henholdsvis seks og tolv maneder for husstander i Oslo.
Boutgiftene er satt lik boutgiftstaket. De faktiske boutgiftene er for
de aller fleste trolig mye hoyere enn dette, spesielt for storre
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husstander og for husstander med hoyere inntekter. Andelene av
boutgiftene som bostetten vil dekke, vil da veare tilsvarende lavere.

De to figurene er like bortsett fra at det er noen typer husstander
som vil fa bostette kun hvis ledighetsperioden varer lengre enn
seks maneder, jfr. Figur 6.2. Vi ser at kompensasjonsgraden for
boutgifter er omkring 40 prosent for husstander med opprinnelig
inntekt 300 000 kr. Unntaket er husstander der inntekten er likt
fordelt mellom to arbeidstakere (50-50). Ved seks maneder
arbeidsledighet vil ikke inntektsfallet vaere stort nok sa lenge bare
én person er uten arbeid, og de fir derfor ikke okt bostottebelopet
fra det opprinnelige 304 kr per maned. Hvis ledighetsperioden
varer i tolv maneder, oker imidlertid bostetten per maned, og
kompensasjonsgraden i forhold til boutgiftene oker dermed fra fire
til 29 prosent.

Bostetten utgjor en lavere andel av boutgiftene ved hoyere inntekt
enn ved lavere inntekt, noe som skyldes inntektsavkortningen i
ordningen. Desto mer skjevdelt inntekten er, desto lengre oppover
1 inntektsfordelingen vil bostetten virke. Vi ser imidlertid at en
enslig forelder med to barn har darligere dekning enn et hushold
med to voksne og to barn, men der bare én voksen arbeider (100 —
0). Dette skyldes at husholdningen med enslig forserger har tre
personer, mens den andre husholdningen har fire personer, og
dette pavirker den justerte inntekten som bostotten beregnes pa
grunnlag av.
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Figur 6.6 _Andel boutgifter dekket av bostotten ved seks maneders
arbeidsledighet. Husstander med to barn i Oslo.
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Figur 6.7 _Andel boutgifter dekket av bostotten ved toly maneders
arbeidsledighet. Husstander med to barn i Oslo.
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I Figur 6.8 og Figur 6.9 viser vi tilsvarende boutgiftskompensasjon
for hushold som bor i en av kommunene i gruppe fire.
Kompensasjonsratene er noe lavere enn for husstander i Oslo for
alle typer hushold. I gjennomsnitt er den imidlertid ni
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prosentpoeng lavere i kommunegruppe fire enn i Oslo hvis vi ser
pa en ledighetsperiode pa tolv maneder og opprinnelig
husholdsinntekt pa 300 000 kr, og den er i gjennomsnitt elleve
prosentpoeng lavere ved inntekt 350 000 kr. Bostotten virker heller
ikke like langt oppover i inntektsfordelingen som for Oslo, som
ogsa Figur 6.4 og Figur 6.5 viste.

Figur 6.8 _Andel boutgifter dekket av bostotten ved seks maneders
arbeidsledighet. Husstander med to barn i kommunegruppe 4.
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Figur 6.9  _Andel boutgifter dekket av bostotten ved toly maneders
arbeidsledighet. Husstander med to barn i kommunegruppe 4.
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Vi kan ogsa regne ut bostotten som andel av inntektsbortfallet som
den er ment a delvis kompensere for. Dette malet pa dekningsgrad
er uavhengig av de faktiske boutgiftene safremt de er minst like
hoye som boutgiftstakene i de respektive kommunene. Hvorvidt
det gjor dette til et bedre mal pa bostotten som et sikkerhetsnett
for boligeiere, er litt uklart. I den grad boutgifter samvarierer med
inntekt, vil det trolig vaere det. Imidlertid er det grunn til 4 tro at
det er stor variasjon av boutgifter for hushold som har samme
inntekt fordi folk har kjept bolig pa ulike tidspunkt i lopet av en
periode med langvarig prisstigning. I tillegg varierer prisnivaet
sterkt geografisk til tross for at det har vart vedvarende prisvekst
de fleste steder. Uansett bidrar disse tallene til et mer helhetlig
bilde av hva bostetten faktisk kan dekke og 1 hvor stor grad den
kompenserer for endringene som en periode med arbeidsledighet
innebazrer rent skonomisk.

I Figur 6.10 — 6.13 viser vi andelen av inntektsreduksjonen som
oppveies av at husholdet mottar bostette, nar perioden med
arbeidsledighet varer i henholdsvis seks og tolv maneder. Tallene
er beregnet for Oslo og kommunegruppe fire for husstander med
to barn og ulike inntektsfordelinger. Vi tar ikke hensyn til skatt i
beregningene, kun endringer i brutto inntekt. For hushold som i
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utgangspunktet, dvs. for de blir arbeidsledige, mottar bostette, tas
dette med i beregningen.

Figurene viser at graden av inntektskompensasjon som bostetten
utgjor, generelt faller med inntekt. For en husstand med
opprinnelig inntekt pa 300 000 kr varierer kompensasjonsgraden
mellom 40 og 51 prosent for husstander med to barn i Oslo, mens
den varierer mellom 25 og 33 prosent for husstander i
kommunegruppe fire. Det er imidlertid i husstander hvor
husholdsinntekten er jevnest fordelt og dermed faller minst hvis
hovedforserger er uten arbeid, at inntektskompensasjonen er
hoyest. I tillegg er den lavest blant enslige forsergere, som delvis
skyldes at det er én person mindre i husstanden. Dette monsteret
kan synes litt uheldig. For hoyere inntekter er det imidlertid slik at
bostetten kompenserer mest der hvor inntekten er mest
skjevfordelt og der inntekten dermed faller mest hvis
hovedforserger blir arbeidsledig. Men ogsa her er
inntektskompensasjonen lavere for enslige forserger enn for flere
typer husstander med to voksne.

Figur 6.10 _Andel brutto inntektsreduksjon som kompenseres med bostotte
ved seks maneders arbeidsledighet. Husstander med to barn i
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Figur 6.11 _Andel brutto inntektsreduksjon som kompenseres med bostotte
ved toly maneders arbeidsledighet. Husstander med to barn i
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Figur 6.12  _Andel brutto inntektsreduksjon som kompenseres med bostotte
ved seks maneders arbeidsledighet. Husstander med to barn i
kommunegr. 4.
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Figur 6.13 _Andel brutto inntektsreduksjon som kompenseres med bostotte
ved toly maneders arbeidsledighet. Husstander med to barn i
kommunegr. 4.
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I tillegg til at inntektskompenasjonen av bostetten er generelt
lavere for husstander i kommunegruppe fire sammenlignet med
tilsvarende husstander i Oslo, er ogsa forholdet mellom husstander
med ulik inntektsfordeling litt annerledes. Ved inntekt pa 300 000
er det husstander med to voksne og der inntekten er fordelt 20 —
80 som vil bli kompensert prosentvis mest. For hoyere
inntektsnivder er monsteret det samme som for Oslo, nemlig at 1
husstander med to voksne der én tjener alt, utgjor bostotten den
hoyeste andelen av inntektsbortfallet.

6.4 Oppsummering

I dette kapittelet har vi sett nermere pa bostettens potensiale som
okonomisk sikkerhetsnett for Norges mange boligeiere. Analysen
har vart todelt der vi forst har gjennomgatt situasjonen for
boligeiere som allerede mottar bostotte, og deretter har sett pa
husstander som i utgangspunktet ikke mottar bostoette. Den
overordnede konklusjonen vi kan trekke, er at ogsa boligeiere med
lave inntekter mé regne med at en stor andel av enten okte
boutgifter eller tapte inntekter ma dekkes av husstanden selv.

Blant boligeiere som allerede mottar bostette har vi undersokt
kompensasjonsgraden ved okte boutgifter eller inntektsbortfall.
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Mulighetsrommet for bostotten a kompensere ved okte boutgifter,
for eksempel hoyere renter, begrenses imidlertid av at flertallet av
bostettemottakerne har boutgifter som allerede ligger over
boutgiftstaket. Blant dem som 1 utgangspunktet har boutgifter som
er lavere enn boutgiftstaket, har vi undersokt effekten av en
boutgiftsokning pa mellom 500 og 2000 kr per maned. Vire
simuleringer viser at mellom 25 og 60 prosent av
boutgiftsokningen vil bli dekket av okt bostette, og at dekningen er
lavere desto mer boutgiften oker.

Siden en hoy andel av bostettemottakerne har varige trygdeytelser,
er det kun et mindretall som har risiko for inntektsreduksjon. Blant
dem finner vi imidlertid at bostetten oker hvis inntekten reduseres,
og prosentvis mer desto storre reduksjonen i inntekt er. Malt i
forhold til inntektsbortfallet kompenseres i gjennomsnitt mellom
13 og 21 prosent, mens boutgiftene i snitt dekkes med mellom 34
og 39 prosent.

Ogsa for husstander som 1 utgangpunktet ikke mottar bostotte vil
kompensasjonen som bostetten gir, kun utgjore en lav andel av de
okte boutgiftene eller de tapte inntektene hvis husstanden i det
hele tatt vil motta bostette. Knapt noen hushold med samlede
inntekter over 500 000 kroner som vil komme inn under
bostetteordningen, selv hvis to voksne blir arbeidsledige i ett helt
ar. Det betyr 1 praksis at bostetteordningen i liten grad vil vere et
sikkerhetsnett for barnefamilier med to voksne, mens den i noe
storre grad vil vare det for enslige og for enslige forsorgere.”

De implisitte inntektsgrensene 1 bostotteordningen er sapass lave
at mange husstander ikke vil fa inntekten redusert nok til at de
kommer inn under ordningen selv om de skulle vare uten arbeid et
helt ar. I tillegg er det en begrensning at perioden med
arbeidsledighet ma folge kalenderéret ettersom anslatt arsinntekt er
grunnlaget for bostetteberegningen. En gruppe som ser ut til 4 bli

! Ifolge SSBs inntektsstatistikk for husholdninger fra 2011 var gjennomsnittlig
husholdsinntekt for barnefamilier, enslige forsergere og aleneboende
henholdsvis 995 000, 415 000 og 367 000 kr. Tallene inkluderer yrkesinntekt,
kapitalinntekt og skattepliktige overforinger. (Kilde: egne beregninger pa
bakgrunn av Tabell 2 Registrerte inntekter for hushald, etter hushaldstype.
Gjennomsnitt for alle. 2011. http://www.ssb.no/a/kortnavn/ifthus/tab-2012-
12-18-02.html )
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fanget opp av bostetteordningen ved arbeidsledigher, er store
husholdninger med bare én inntjener i husstanden. Siden
dagpengegrunnlaget er begrenset oppad til seks G, vil i slike
tilfeller ogsa husstander med hoy inntekt kunne komme inn under
ordningen hvis de skulle bli arbeidsledige.

For husstander som vil komme inn under bostetteordningen ved
arbeidsledighet, kompenserer likevel bostetten relativt lite. Til tross
for at husstandene har lave inntekter, sma skonomiske marginer
og et stramt husholdsbudsjett, ma de dekke over halvparten av
boutgiftene selv hvis de skulle oppleve en periode med
arbeidsledighet, og i mange tilfeller langt over halvparten. Ved
kortere perioder med arbeidsledighet vil det dessuten vare mange
som ikke fir noe bostotte. Det betyr at husstander i stor grad er
forventet a drive egenforsikring mot inntektsnedgang, hvilket kan
synes vanskelig i praksis for husstander med lave inntekter.

Ettersom det er stadig mer fokus pa at ogsd husstander med lave
inntekter skal eie bolig, er det viktig 4 kjenne bostottens
nedslagsfelt som gkonomisk sikkerhetsnett. Bostotten synes lite
egnet til 4 forsikre mot kortsiktige svingninger i inntekt som
forarsakes av for eksempel perioder med arbeidsledighet, bade
fordi inntektsreduksjonen ma veare tilstrekkelig for at bostotten
skal sla inn og fordi kompensasjonen som bostetten representerer,
er noksa beskjeden. Gitt at boligeie med lav inntekt impliserer et
stramt budsjett, har denne gruppen begrensede muligheter til 4
legge seg opp en okonomisk buffer som de kan tare pa ved
inntektsnedgang. Det kan derfor synes nedvendig 4 ha et mer
finmasket sikkerhetsnett. Det ligger imidlertid utenfor rammene av
dette prosjektet 4 vurdere om bostotten bor endres for i storre
grad 4 na lavinntektseiere som opplever kortsiktige svingninger i
inntekten, for eksempel ved at boutgiftstaket heves og/eller at
husholdsinntekten i storre grad korrigeres for antall personer 1
husstanden. Eventuelt kan det vare mer hensiktsmessig 4 etablere
andre okonomiske stotteordninger der det er naturlig a inkludere
mer aktiv og fleksibel bruk av startlan og tilskudd, samt tilgang til
rimelig kreditt for 4 unnga at hushold tyr til forbruksgjeld for a
dekke opp underskuddet. Noen kommuner kan allerede sies a
bruke startlinet og tilskudd til etablering pa en slik mate at disse
fungerer som et sikkerhetsnett som narmere omtalt i delkapittel
5.3, for eksempel ved 4 gi avdragsfrihet, tillate at forfalte, ubetalte
terminer legges til hovedstolen, forlenge nedbetalingsperioden og
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gl tilskudd 1 ettertid til personer som det viser seg har for knapp
margin i budsjettet.
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7  Finansiell sarbarhet-
simuleringsanalyser pd
levekarsdata

Som vi har vert inne pé innledningsvis vil vi gjennom
simuleringsanalyser se nzermere pa omfang og sammensetning av
finansielt utsatte husholdninger. For 4 identifisere finansielt utsatte
husholdninger, skal vi som tidligere nevnt, bruke tilnarmingen
med okonomisk margin. @konomisk margin uttrykker storrelsen
pa det belopet som husholdningen sitter igjen med av inntekten
nar skatt, boutgifter og alminnelig levekostnader er dekket (Vatne
2000). Vi vil definere husholdninger med bolig- og
gjeldsproblemer som boligeiere med negativ okonomisk margin,
det vil si at de ikke har rad til et normert minstekonsum etter at
boutgiftene er dekket. Det kan vare flere fordeler med a benytte
denne tilnarmingen, fremfor a se direkte pa forholdet mellom
husstandens gjeld og inntekt. Som vi skal se kan hoy belaningsgrad
vare en relativt upresis indikator pa finansiell sarbarhet.

7.1 Dagens omfang av finansiell sarbarhet
blant norske husholdninger

I folge var levekarsanalyse™ er omfanget av husholdninger som har
negativ okonomisk margin samlet sett 8 prosent. Andelen er 24
prosent blant leietakerne og 5 prosent blant eiere. Dette betyr at
om lag hver trettende husholdning har negativ ok margin. Dette
tilsvarer i alt 216 000 husholdninger, hvorav 89 000 boligeiere og
127 000 leietagere. Leietagere er siledes overrepresentert 1 denne
statistikken.

52 Vi har her brukt tverrsnittsdata fra EU-SILC for 2012.

NIBR-rapport 2013:28



124

Vi skal videre se hvordan negativ ekonomisk margin fordeler seg
etter ulike sosiookonomiske kjennetegn som inntekt, alder,
husholdningstype og geografi.

7.2 Hvem er utsatt?

7.2.1  Betydningen av inntekt

For boligeiere er negativ okonomisk margin er et utrykk for et
misforhold mellom boutgifter og inntekt, eller neermere bestemt
(bolig)gjeld eller inntekt. I prinsippet kan slike misforhold oppsta
ogsa pa hoyere inntektsnivaer, men vi vil forvente at majoriteten av
husstander med negativ okonomisk margin vil forekomme 1
lavinntektssjiktet.

For a kunne sammenligne inntektene til forskjellige typer
husholdninger er det vanlig at man justerer husholdningsinntekten
ved hjelp av sdkalte ekvivalensskalaer eller forbruksvekter. Man
beregner da inntekt etter skatt per forbruksenhet. Disse
forbruksvektene skal bade ta hensyn til at store husholdninger
trenger hoyere inntekt enn mindre husholdninger for 4 ha
tilsvarende levestandard, men ogsa at store husholdninger vil ha
stordriftsfordeler nar det gjelder flere goder (f.eks. TV,
vaskemaskin, avis, bredbandstilknytning, elektrisitetsutgifter etc.).
Ifolge EUs skala skal forste voksne husholdningsmedlem ha vekt
lik 1, mens de neste voksne far vekt lik 0,5 og barn vekt lik 0,3
hver. Etter denne ekvivalensskalaen trenger derfor en
tobarnsfamilie bare en samlet inntekt tilsvarende 2,1 ganger
inntekten til en enslig, for 4 ha samme levestandard.

Nedenfor viser vi en tabell med fordelingen av husstander med
negativ okonomisk margin etter disposisjonsform og
ekvivalensinntekt.
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Tabell 7.1 _Andelen av husholdningene med negativ okonomisk margin,
etter disposisjonsform og ekvivalensinntekt(kvadratroskala). I

prosent

Ekvivalensinntekt i kvintiler Leiere Eiere Alle
-300 000 36 15 23
300-460 000 5 2 2
460-620 000 0 1 1
620-780 000 0 1 1
780 000+ 0 1 1
Alle 24 5 8

Inntektskategoriene refererer til fordelingen av ekvivalensinntekt til
landets samtlige husholdninger. Hver inntektskategori
representerer kvintil fra samlet inntektsfordeling. Det vil si at 20
prosent av Norges husholdninger har en ekvivalensinntekt pa

300 000 eller lavere, 40 prosent pa 460 000 eller lavere, osv. Pa
denne maten kan vi sammenligne inntektsfordelingen til de som
har negativ ekonomisk margin med befolkningen for ovrig.
Tabellen viser at lavinntektsgrupper, ikke overraskende, utgjor den
storste gruppen med betalingsproblem. 23 prosent av
husholdningene 1 laveste inntektskvintil har negativ ekonomisk
margin. Lavinntektsgrupper vil bruke en forholdsvis storre andel
av inntekten til alminnelig forbruksutgifter”, og vil dermed ha
mindre marginer. 75 prosent av boligeiere med negativ okonomisk
margin befinner i det laveste inntektskvintil.

Det er imidlertid relativt overraskende at negativ okonomisk
margin i sa liten grad forekommer i de ovrige kvintilene. Dette ma
imidlertid sees i sammenheng med den hoyere forekomsten av
boligeie i de hoyere inntektssegmentene, samt dagens lave
renteniva. Fordelingen av negativ margin i forhold til inntekt kan
raskt endre seg ved en normalisering av rentenivaet eller en okning
1 arbeidsledighet, som vi snart skal se.

I folge vare analyser er dagens omfang av ekonomi- og
gjeldsproblemer i sterk grad korrelert med lav inntekt. Dette
resultatet er imidlertid betinget av det lave rentenivaet.

53 Eksempelvis malt gjennom SIFOs forbrukssatser
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7.2.2  Alderstordeling

I tabellen ser vi hvordan ekonomi- og gjeldsproblemer fordeles
etter alder.

Tabell 7.2 Fordeling av husstander med negativ okonomisk margin, etter
disposisjonsform og alder pa (hovedperson i husholdet). I prosent

Alder pa hovedpersonen i husholdet Leiere Eiere  Alle

Under 35 33 7 18
35-49 23 5 8
50-64 12 4 5
65+ 16 3 5
Alle 24 5 8

Ikke overraskende er gjelds- og skonomiproblemer sxrlig utbredt
blant unge. 18 prosent av hushold hvor hovedperson er under 35,
har negativ okonomisk margin. I hoyere alderssegmenter avtar
andelen med stigende alder, og blant de over 65 er det 3 prosent
som har negativ okonomisk margin. Det kan vare flere
mekanismer som forklarer dette monsteret, som vi senere skal
komme tilbake til. Hoye gjeldsgjeldsopptak 1 forbindelse med
studier og boligetablering, og lavere arbeidsansiennitet gir lavere
lav lonn relativt til senere i karrieren.

Enslig husholdninger far heller ikke tilgang til de stordriftsfordeler
som storre husholdninger nyter godt av. Enslig vil ogsa sterre grad
vere utsatt for arbeidsledighet og konsekvensene av den,
sammenlignet med husholdninger med mer enn en inntekt.

Enkelte unge kan imidlertid bevisst tilpasset en stor gjeldsbyrde
grunnet hjelp fra foreldrene, eller hoy forventet inntektsutvikling.
Negativ okonomisk margin vil ikke i alle tilfeller vaere et utrykk for
et bakenforliggende misforhold mellom inntekt og gjeld.

7.2.3  Geografisk fordeling

Boligpriser varierer med beliggenheten i landet. I pressomrader er
det som oftest bade hoye boligpriser og leieniva. Siden boligpriser
og leieniva som oftest vil variere mer 1 forhold til sentralitet enn
lonn, vil hovedhypotesen vil vaere at negativ margin er positivt
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korrelert med sentralitetsgrad. I tabellen nedenfor ser vi hvordan
betalingsproblemer fordeler seg etter sentraliseringsgrad.

Tabell 7.3 Fordeling av husstander med negativ okonomisk margin, etter
disposisjonsform og geografisk fordeling. 1 prosent

Tettstedets storrelse Leiere Fiere Alle
under 2 000 personer 22 6 10
mellom 2 000 og 20 000 personer 22 4 8
mellom 20 000 og 100 000 personer 26 3 7
100 000 personer eller flere 28 5 9
Alle 24 5 8

Dette korrelasjonsmonsteret observerer vi blant leietagerne til en
viss grad, men ikke blant eierne. Dette er sinn sett overraskende
basert pa den geografiske variasjonen i boligpriser og leieniva.

En forklaring pa hvorfor negativ ekonomisk margin ikke er
sterkere korrelert med sentralitet, kan henge sammen med at lavere
kvadratmeter priser i utkanten motvirkes av mindre utvalg av
mindre boliger. Forstegangsetablerere kan siledes bli «tvunget» til 4
kjope storre boliger, som ikke nedvendigvis er mye billigere enn en
mindre leilighet i byen.

7.2.4 Evnen til 4 tile skonomiske uforutsettheter

Vi har sd langt brukt skonomisk margin som kriterium for a
identifisere de som har skonomi- og gjeldsproblemer per i dag.
For enkelthushold kan den okonomiske marginen endre seg med
endringer i makrookonomiske rammevilkar, ved inntektsreduksjon
som folge av arbeidsledighet eller ved endringer i renteniva. Vi bor
derfor utvide analysen til ikke bare se pa husholdninger med
negativ okonomisk margin i dag, men ogsa se nermere pa
effektene av renteendringer og eventuell okning i
arbeidsledigheten. Som tidligere nevnt vil risikoen for ekt rente
typisk ofte inntreffe i hoykonjunkturer, fordi Norges Bank setter
renten for a stabilisere inflasjonen. Tilsvarende vil risikoen for okt
arbeidsledighet og sterre arbeidsledighetslengde vaere hoyere 1
lavkonjunkturer. Uavhengig av konjunkturell status kan omfanget
av okonomi- gjeldsproblemer saledes potensielt raskt oke, enten pa
grunn av arbeidsledighet eller renteokninger. Vi skal se nermere pa
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husholdningenes finansielle robusthet gjennom simulering av
okonomiske sjokk pa typehushold og levekarsdata

7.3 Konsekvenser av ulike ockonomiske
scenarioer

Vi har sa langt sett pa omfanget og sammensetning av boligeiere
med negativ skonomisk margin under gjeldende
makrookonomiske betingelser kjennetegnet ved lav arbeidsledighet
og gunstig renteniva. Vi skal i det folgende se nermere pa hva som
skjer med dette omfanget dersom disse makroskonomiske
betingelsene endrer seg. Vi skal se pa to hovedscenarioer og to
okonomiske sjokk

1. Den ene er at perioden med heykonjunktur forsetter, og
dermed ogsa det lave arbeidsledighetsnivaet vi har na, og
renteniviet normaliseres/okes (rentesjokk).

2. Detandre er at vi far et konjunkturelt skift og gar inn i
perioden med okt arbeidsledighet (arbeidsledighetssjokk)

Felles begge scenariene er det at vil vaere rimelig 4 anta at sjokkene
vil ha en negativ innvirkning pa boligprisnivaet. Vi vil derfor ogsa
drofte risikoimplikasjoner et boligprisfall vil ha.

I det forste scenariet er det rimelig 4 holde arbeidsledigheten
konstant nir vi endrer rentenivaet. Men nir vi endrer
arbeidsledighet vil det ikke vaere rimelig 4 holde rentenivaet
konstant. Siden Norges Bank setter renta for a holde inflasjonen
stabil over tid pa 2.5 prosent, vil den reduserte ettersporselen fra
husholdningene bli mett med lavere rente. Nar arbeidsledighet er
hoy(ere) tenderer renta a vare lav(ere). Dette sa vi seneste under
finanskrisa i 2008 hvor Norges Bank gjorde et kraftig kutt i
styringsrenta, og hvor bankene svarte med 4 redusere utlansrenta
med 2.5 prosentpoeng i lopet av kort tid. Vi vil derfor i scenariet 2)
kombinere arbeidsledighetsjokket med en nedgang i rentenivaet.

7.3.1 Renteokninger
De fleste husholdninger bruker flytende renter pa sine boliglan

(Finanstilsynet 2011). En konsekvens er at boligeiere med pressete
okonomiske marginer, kan fa problemer etter hvert rentenivaet
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normaliseres. Hvor store likviditetsproblemer renteokninger
skaper, avhenger ikke bare av hvor stor renteskningen er, men
ogsé av hvor stor gjelden er sett 1 forhold til inntekt. Jo storre
gjeldsgraden, desto mer sirbare er husholdningene for
renteokninger. Dagens norske renteniva er preget av det lave
rentenivaet internasjonalt, som igjen er et resultat av
etterdenninger av finanskrisen, bade i Europa og USA. Det kan
derfor vere hensiktsmessige 4 se pa hvordan norske husholdninger
blir pavirket av en renteskning pa to prosentpoeng, fra 4 til 6
prosent, som vil innebzrer en normalisering av renteniviet, men
ogsa hva som skjer det norske rentenivaet gar fra lavt til hoyt, altsa:

1. Normalisering av dagens renteniva. En ekning renteniva pa
2 prosentpoeng (fra 4 til 6 prosent).

2. Hoyt renteniva: Renteekning pa 4 prosent poeng. (4 til 8
prosent)

Scenario 1 med rentenormalisering (renteokning pa to
prosentpoeng), sa vil antall husholdninger med negativ skonomisk
margin oke om lag 10 000 husholdninger. Sammenlignet med
eksisterende omfang av husholdninger med negativ skonomisk
margin pa 216 000, sa vil denne okningen utgjore 9 prosent. Nytt
omfang av husstander med negativ skonomisk margin vil dermed
utgjore 9 prosent av samlet antall husstander.

I Scenario 2 med hoyt renteniva (renteokning pa 4 prosentpoeng),
sa vil antall hushold med negativ okonomisk margin eke med 20
000, innebzarer at antall husholdninger med negativ ekonomisk
margin oker med 8 prosent. Sammenlignet med populasjonen som
helhet vil rentesjokket medfore at 10 prosent av husholdningene
vil ha ekonomi- eller gjeldsproblemer.

7.3.2 Okt arbeidsledighet

For a analysere effekten arbeidsledighet har for norske boligeiere,
sa skal begynne vi med enkel simuleringsmodell hvor vi ser pa
typehushold. Deretter skal vi fortsette simuleringsanalysen pa
levekarsdata. Simuleringsmodellen gjor at vi lettere kan oversikt
over de ulike mekanismene, og det gjor det lettere senere 4 fortolke
de empiriske resultatene.
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Simuleringsmodellen baserer seg pa tilneermingen med skonomisk
margin, som vi tidligere har sett. Formalet er a se hvordan
okonomisk margin pavirkes av et arbeidsledighetssjokk. Som vi
skal se naermere pa i neste kapittel, si vil bankene i situasjon hvor
en lantaker blir arbeidsledig kunne mote situasjonen med ulike
tiltak. Ett av de viktigste og mest effektive tiltakene bankene kan
mote kunder med betjeningsproblemer, er a tilby avdragsfrihet
eller avdragsutsettelser for en kortere eller lengre periode. Det er
derfor interessant a se nermere pa hvor effektivt et slikt tiltak vil
veere i praksis. Vi vil derfor analysere tiltaket ved 4 se hvordan det
pavirker lintakers skonomisk margin etter et
arbeidsledighetssjokk.

Vi vil anta at arbeidsledighetssjokket lantaker utsettes for, er en del
av en generell nedgangskonjunktur. Som vi tidligere har vert inne
pa er det ikke rimelig 4 anta at rentenivaet vil vare konstant under
en slik simuleringsovelse. Vi skal derfor for illustrative formal anta
en tilsvarende reaksjon i vart nedgangsscenario, og anta utlansrenta
kuttes med 2 prosent fra dagens nivd. Deretter simulerer vi
effekten dette har pa okonomisk margin etter arbeidsledighet,
sammen med avdragsutsettelser.

Simuleringsmodellen baserer seg pa folgende antagelser:

- Finanstilsynets retningslinjer med 15 prosent egenkapital og
at kalkulasjonsrenta skal ligge 5 prosentpoeng gjeldende
renteniva.

- Flytende rente pa 4 prosent og kalkulasjonsrente pa 9
prosent, og 20 ars nedbetaling av boliglanet. Som estimat pa
noedvendig forbruksutgifter brukes SIFO- satser.

—  Lantaker tar opp maksimalt lan med overnevnte betingelser.
Dette innebarer at okonomisk margin settes lik null med
kalkulasjonsrente pa 9 prosentpoeng.

7.3.3  Enslige uten barn
Vi starter med 4 simulere arbeidsledighetssjokk pa enslige uten

barn. I tabellen nedenfor ser vi simuleringsresultatene for
inntektsnivder mellom 350 000 — 600 000 kronet.
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Tabell 7.4 Okonomisk margin for typebushold bestaende av enslige uten
barn for og etter et arbeidsledighetssjokk, for ulike inntektsniva.
Qkonomisk margin regnes deretter ut etter rentefutt og

avdragsutsettelser.
Belanings-
grad OM etter
(Lanebelop OM etter arbeidsledigh
/ OMved OMetter arbeidsledigh et og avdrags-
Brutto Brutto syssel- arbeids- et og avdrags- utsettelser og
inntekt inntekt) setning  ledighet utsettelser rentekutt
350000 42 41519 -29 935 19 454 40 633
400000 46 51 520 -30 142 31144 57 424
450000 4.8 61521 -30 349 42 834 74 215
500000 5,0 71242 -29 936 54 809 91 149
550000 5,1 79 840 -43 916 51 059 91 785
600000 5.2 88 439 -62 917 42 287 87 398

Til tross for at vi antar husstandene har lant maksimalt, si har alle
inntektsnivdene i en betydelig grad en positiv ekonomisk margin i
utgangssituasjon med sysselsetning. Det henger sammen med
lintakere har flytende rente og ma ta hoyde for en renteokning pa
5 prosentpoeng, i samsvar med Finanstilsynets nye retningslinjer
for utlanspraksis. @konomisk margin i utgangssituasjonen kan vi
derfor kalle for rentebufferen. Denne rentebufferen er imidlertid
ikke tilstrekkelig for a ta heyde for arbeidsledighetssjokk som
reduserer inntekten med om lag en tredjedel. @konomisk margin
er negativ for alle inntektsnivaer etter inntektsreduksjonen som
folge av arbeidsledigheten. Vi ser imidlertid at dersom bankene
innvilger avdragsfrihet i arbeidsledighetsperioden sa blir de
okonomiske marginene positive igjen, med god margin. Vi kan
dermed si at rente- og avdragsbufferen 1 boliglanene er tilstrekkelig
for 4 handtere arbeidsledigheten uten a komme i
misligholdssituasjon. Dette resultatet skyldes delvis Finanstilsynets
retningslinjer om at boligkjopere ma kunne tile en renteokning pa
5 prosentpoeng. Retningslinjene inneholder imidlertid ingen
eksplisitt anbefaling angiaende nedbetalingstid pa lanet. Sa her har
vi tatt utgangspunkt i gjeldende utlinspraksis med en
giennomsnittlig nedbetalingstid pa 1 overkant 20 ar (Finanstilsynet
2012). Dette synes samlet sett 4 gi tilstrekkelig buffere. Noen
bankere gir allikevel fortsatt innledende perioder med
avdragsfrihet. I folge boliglinsundersokelsen ble vart sjette
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boliglan i 2012 gitt med en innledende periode med avdragsfrihet
(Finanstilsynet 2012)**. Denne praksisen er ikke i samsvar med
Finanstilsynets anbefalinger, og beregningene over gir en
indikasjon pa hvorfor.

Dersom Norges Bank svarer med et rentekutt vil marginene blir
enda storre enn utgangssituasjonen, noe som gir rom for i storre
eller mindre grad 4 holde avdragsplanen, selv under
arbeidsledighet.

7.3.4  Enslige med ett barn

I tabellen nedenfor ser vi hvordan enslige med ett barn i fullt
arbeid vil handtere en situasjon med arbeidsledighet.

Tabell 7.5 Okonomisk margin for typebushold bestiende av enslige med ett
barn, for og etter et arbeidsledighets sjokk, for nlike
inntektsniva. Dkonomisk margin regnes deretter ut etter
rentekutt og avdragsutsettelser.

Belanings OM etter
grad OM etter  arbeidsledighe
(Lanebelop oM arbeidsledig t og
/ @M ved ettet het og avdragsutsettel
Bruttoinnt  bruttoinnte sysselsetni arbeids-  avdrags- set og
ekt kt) ng ledighet  utsettelser rentekutt
350 000 29 29 019 -39 598 -5 079 9723
400 000 35 39 020 -39 805 6611 26 514
450 000 39 49 020 -40 012 18 300 43 305
500 000 42 58 741 -39 600 30 276 60 239
550 000 43 67 340 -53 579 26 526 60 875
600 000 4,5 75 939 -72 580 17 753 56 489

Igjen har vi antatt at husholdningene har tatt opp maksimalt
boliglin. Og igjen ser vi at for alle inntektsnivaer, med unntak

350 000, sa forblir de okonomiske marginene positiv ogsa etter
arbeidsledighetstrygd, dersom de far innvilget avdragsfrihet i
perioden. Pa inntektsnivdet 350 000 er imidlertid rente- og
avdragsbufferen ikke tilstrekkelig til 4 noytralisere effekten av
arbeidsledigheten. Riktignok blir den ekonomiske marginen positiv

> Gjennomsnittlig periode for avtalt avdragsfrihet var 3,8 ar
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med et rentekutt pa 2 prosentpoeng, men med relativt lav margin
sammenlignet med enslig hushold uten barn.

7.3.5 Belaningsgrad og risiko

Nir vi sammenligner tabell 7.4 og 7.5 ser vi at den skonomiske
margin gjennomgaende er en del lavere 1 det siste tilfellet. Dette til
tross for at belaningsgraden er lavere for samme inntektsniva.
Vanligvis tolkes hoyere belaningsgrad som et uttrykk for finansiell
sarbarhet, mens her ser vi et eksempel pa det motsatte.

Hovedforklaringen pa dette tilsynelatende paradoksale fenomen er
at SIFO-satser har i den siste tabellen gkt fra 90 til 165 tusen, en
okning pa 83 prosent. Dette innebzrer en relativt stor nedgang i
beliningsgrad(lin/bruttoinntekt), for gitt inntekt. Sa lenge
retningslinjene for forsvarlig utlanspraksis er fulgt, sa er hoyere
belaningsgrad uttrykk for en storre lanekapasitet. En lavere
lanekapasitet er uttrykk for mindre buffere:

— Lavere lanekapasitet, for gitt inntekt, gir lavere
utgangsmargin (maks lineevne innebzrer at den okonomiske
marginen er lik null pd femprosentpoengsregelen, og gir
saledes positiv skonomisk margin pa gjeldende rente). Jo
hoyere lanekapasitet man har for gitt brutto inntekt, desto
hoyere blir utgangsmarginen, eller rentebufferen.

— Lavere lanekapasitet, for gitt inntekt, innebaerer at
avdragsbetalingene utgjor en lavere andel av disponibel
inntekt. Folk med lavere belaningsgrad (malt linebelop
relativt bruttoinntekt) for har siledes lavere avdragsbuffere.

- Storre lanekapasitet gir altsa hoyere buffere, bade rente og
avdrag, som gjor husholdet mindre sarbare for inntektssjokk
som arbeidsledighet.

— Barn medforer hoyere SIFO-satser og mindre lanekapasitet
og lavere buffere. Dette motvirkes av okt forsikringseffekt
for barnefamilier som har flere arbeidsinntekter, se 7.3.6

- Avdragsbufferen vil ogsa oke med tid, se 7.4.

Vi kan for eksempel se fra tabellene at enslige hushold uten barn
og med 350 000 i inntekt er belaningsgraden 4.2, mens for enslige
med barn med tilsvarende inntekt er belaningsgrad er 2.9. Hoyere
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lanekapasitet for gitt inntekt, gir storre rente- og avdragsbuffer, og
saledes storre rom til 4 takle uforutsettheter. Lanekapasiteten vil
ogsa oke med inntekt. Dette henger sammen med at SIFO- satsen
er et fast belop, som vil utgjore en prosentvis mindre del av
inntekten etter hvert som den oker. Arsaken til forskjellen i
linekapasitet pa samme inntektsniva ligger i hovedsak i forskjellen
1 SIFO- satser. Med ett barn ekstra oker SIFO- satsene med
nermere 80 prosent. Denne gkningen blir delvis motvirket av
barnetrygd, gunstigere skatteregler, og storre arbeidsledighetstrygd
for enslige forsorgere, men ikke nok til a fa en betydelig nedgang 1
linekapasitet. Lavere linekapasitet innebarer saledes lavere rente-
og avdragsbuffere, og siledes mindre finansielt handlingsrom til 4
takle uforutsettheter. En hoyere lanekapasitet innebzrer for
eksempel at man har storre finansielt rom til 4 tale renteokninger.
Man kan saledes ikke uten videre slutte fra hoy belaningsgrad til
finansiell sarbarhet, dersom den hoye beliningsgraden er et uttrykk
for storre lanekapasitet. I noen tilfeller er altsd det motsatte tilfellet,
altsa hoy heybelaningsgrad er uttrykk for finansiell robusthet. Hoy
beldningsgrad, og hoy linekapasitet(gittforsvarlig utlanspraksis),
avspeiler bedre buffere, som igjen avspeiler hoy(ere) inntekt eller
en husholdstype som har relativt lave(re) SIFO-satser.

7.3.6 Par med to arbeidsinntekter

Vi har sd langt sett hvordan ulike husholdstyper med en inntekt
pavirkes av arbeidsledighetssjokk. Vi skal i dette delkapittelet se
nzrmere hva som skjer dersom vi utvider husholdet med én
arbeidsinntekt. En slik utvidelse har flere implikasjoner for
risikobildet:

1) Sannsynligheten er i utgangspunktet mindre for at én blir
arbeidsledig enn at begge blir det. Med én arbeidsinntekt
legges i storre grad «alle eggene i en kurvy. Fra et
husholdningsperspektiv vil det at én blir arbeidsledighet
vare ekvivalent med at éninntektshusholds blir delvis
arbeidsledig. Altsa vil hushold med to arbeidsinntekter
delvis forsikre hverandre mot arbeidsledighet.

2) Inntektsgrensen for arbeidsledighet er 6G eller 510 000.

Utover denne grensen far man ikke okt
arbeidsledighetstrygd. Med to arbeidsinntekter kan det
vare storre muligheter for 4 unnga dette taket.
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3) Par har stordriftsfordeler i konsum. Dette gir dem storre
lanekapasitet og storre buffere til 4 tile inntektsreduksjon.

Nedenfor ser vi tabell hvordan par med ulike fordeling av
husholdningsinntekt blir kompensert for arbeidsledighet
sammenlignet med et hushold med en arbeidsinntekt.

Kompensasjonsgrader for arbeidsledighetstrygd
Par- 50/50
Par- 50/50 Par- 75/25 arbeidsinntekts
arbeidsinntekts arbeidsinntekts -fordeling

Brutto- -fordeling -fordeling Begge
inntekt Enslig 1 arbeidsledig 1 arbeidsledig  arbeidsledig
450 000 0,68 0,84 0,76 0,68
470 000 0,68 0,84 0,72 0,68
490 000 0,68 0,84 0,72 0,68
510 000 0,68 0,84 0,72 0,68
530 000 0,66 0,84 0,72 0,68
550 000 0,63 0,84 0,72 0,68
570 000 0,61 0,84 0,72 0,68
590 000 0,59 0,84 0,72 0,68
610 000 0,57 0,84 0,72 0,68
630 000 0,55 0,84 0,72 0,68
650 000 0,54 0,84 0,72 0,68
670 000 0,52 0,84 0,72 0,68
690 000 0,51 0,84 0,71 0,68
710 000 0,49 0,84 0,70 0,68
730 000 0,48 0,84 0,69 0,68
750 000 0,47 0,84 0,68 0,68
770 000 0,45 0,84 0,66 0,68
790 000 0,44 0,81 0,65 0,68
810 000 0,43 0,81 0,64 0,68

Andre kolonne viser kompensasjonsgrad for hushold med en
arbeidsinntekt. Tredje og fjerde kolonne viser forsikringseffekten
forklart i 1), med inntektsfordeling pa 75/25 og 50/50. For
hushold med to arbeidsinntekter hvor den ene blir arbeidsledig og
inntektsfordelingen er 50/50 ligger kompensasjonsgraden hoyest
pa 84 prosent. Forsikringseffekten avtar noe for inntektsfor-
delingen 75/50, og hvor personen med hovedinntekten blir
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arbeidsledig. Forsikringseffekten i begge tilfeller sammenlignet
med et ett inntektshushold er siledes betydelig. Dersom begge blir
arbeidsledige, og den forste forsikringseffekten forsvinner,
kommer effekt 2) inn i bildet. Siste kolonne viser
kompensasjonsgraden dersom begge blir arbeidsledige. Ogsa her
far vi hoyere kompensasjonsgrad sammenlignet med ett hushold
med arbeidsinntekt. Stordriftsfordelseffekten har vi ikke regnet p4,
men vil bidra til ytterligere forsterke de ovrige forsikringseffekter.
Tabellen illustrerer generelt den robusthet som flere arbeids-
inntekter i ett hushold gir. Den hoye kvinnelige yrkesdeltagelse
som vi har Norge gir saldes storre forekomst av to inntekts-
hushold, og som igjen sannsynligvis bidrar til sterre finansielle
robusthet og mindre risiko, sammenlignet med land med lavere
yrkesdeltagelse blant kvinner.

7.3.7  Simulering av okt arbeidsledighet pa levekarsdata

Vi har sd langt simulert arbeidsledighetssjokk pa typehushold. Vi
skal ta skrittet videre ved 4 se nermere pa faktiske husholdninger
og simulere et arbeidsledighetssjokk pa levekarsdata™. Vi skal anta
at sjokket innebaerer en dobling fra dagens niva med
arbeidsledighet pd 3.5 prosent.

Det er flere utfordringer med a simulere et arbeidsledighetssjokk.
Et rentesjokk rammer alle boligeiere™. Nar det gjelder
arbeidsledighet er det mer komplisert fordi okt arbeidsledighet ikke
vil si noe om Avez som blir arbeidsledig. Hvem som blir
arbeidsledig er til en viss grad tilfeldig. Likevel varierer
sannsynligheten etter ulike sosioskonomiske kjennetegn som alder,
inntekt, geografi, etc. Her har vi gjort flere forenklinger ved blant
annet ved 4 se utelukkende pa alder som sannsynlighetsvariabel. Vi
har antatt at aldersfordelingen til de som er arbeidsledige, er lik
aldersfordelingen til de som blir arbeidsledige. Ved 4 sammenligne
aldersfordelingen til dagens arbeidsledige og dagens yrkesaktive,
kan vi regne ut trekksannsynlighetene for arbeidsledighet blant de
ulike alderssegmentene, nedvendig for oppna et pa forhand gitt
omfang av arbeidsledigheten. Vi har brukt en stokastisk
simulatorfunksjon i statistikkprogrammet SAS til 4 foreta de

> 1 evekarsdataene vi ser pé er tverrsnittsdata fra EU- SILC fra 2012.
56
Unntaket her er husstander som har fastrente
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faktiske uttrekningene. Etter at et individ har blitt arbeidsledig
regner vi ut ny inntekt og ny ekonomisk margin.

Resultatene av simuleringsovelsen er etter dobling av dagens
arbeidsledighetsniva, er at om lag 10 prosent av de nye
arbeidsledige far negative okonomisk margin. Dette tilsvarer om
lag 10 000 individer. Dette avviker betydelig fra simuleringen pa
typehushold, hvor alle fikk negativ margin etter inntektssjokket.
Der tok vi imidlertid utgangspunkt i det mest sarbare tilfellet med
enslige forstegangskjopere med maksimal belaning. Som vi skal se
bade i 7.4 og 7.5 at det er flere dynamiske mekanismer som tilsier
at husholdningenes boligokonomi vil konsolideres over tid.
Dessuten sa vi 1 forrige delkapittel at husholdningens
sammensetning kunne ha stor betydning for dens evne til
sjokkabsorbsjon. Setlig vil par med to inntekter gjennom ulike
mekanismer lettere kunne tale inntektsnedgang.

For individene som far negative marginer som folge
arbeidsledighet, ser vi 1 forste gang bort i fra rentenedgang(som
reaksjon fra Norgesbank pa en nedgangskonjunktur) og midlertidig
avdragsfrihet. Som vi sa fra simuleringene pa typeshushold sa vil
ofte en periode med avdragsfrihet rebalansere den finansielle
situasjonen. Dersom rentenivaet gar ned 1 tillegg vil dette kunne gi
relativt romslige marginer, med gode muligheter opprettholde
avdragsplanen for lanet. Fra simuleringene pa EU-SILC fér vi et
tilsvarende resultat. Samtlige eiere med negativ skonomisk margin
far igjen positive marginer etter imidlertid avdragsfrihet.

Hvor robuste er dette simuleringsresultatet? Fordelen er at man far
fram faktiske hushold, med reell heterogenitet nér det gjelder
husholdsammensetning, boligkapital og finansieringsbetingelser, og
hvordan dette gir seg utslag i sjokkabsorberingsevne. Pa den annen
siden kunne resultatene blitt mer presise dersom vi ogsa hatt brukt
flere sannsynlighetsvariabler’’, som inntekt og utdanning osv. Det
er en styrke 1 stokastisk simulering at man approksimerer
virkelighetens tilfeldigheter. Samtidig apner man ogsa frivillig og
direkte for at tilfeldigheter pavirker resultatene.

Vi har sett betydningen av tilgangen pa imidlertid avdragsfrihet
etter et likviditetssjokk. Dermed ser vi at hvordan bankene
handterer lantakernes betalingsproblemer spiller en nekkelrolle nar

57 . . . .
Variabler som pévirker trekningssannsynligheten.
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gjelder 4 begrense omfanget og avdempe konsekvensene av risiko.
Det er imidlertid flere forhold enn linekapasitet som bestemmer
omfanget av avdragsbufferen.

7.4 Risiko og nedbetalingsprofil pa boliglanet

Midlertidig avdragsfrihet er et viktig virkemiddel for at boligeiere
lettere skal kommer over likviditetskneiker som arbeidsledighet. Vi
har tidligere sett at avdragsbufferen avhenger av lanekapasiteten.
Hushold med storre linekapasitet har ogsa sterre avdragsbuffere.
Storrelsen pa avdragsbufferen avhenger ogsa av to andre faktorer.
Den ene er lanets nedbetalingstid, og den andre er hvilket 4r man
er i ndr det gjelder nedbetalingsplanen. Tabellen nedenfor viser
hvordan avdragsprosent (avdragets andel av annuiteten) utvikler
seg over tid for ulike nedbetalingsprofiler.

Tabell 7.6 _Avdragsprosent(avdrag/ annuitet) over tid for ulike
nedbetalingsprofiler for et gitt lanebelop. I prosent.

Ar

Avdragsprosent- 30 ar

Avdragsprosent- 25 ar

Avdragsprosent- 20 ar

e R R = 2 B N O S

e e N S e T = e
O 0 1 N Ul A~ LW NN, O

20

31
32
33
35
36
38
39
4
42
44
46
47
49
51
53
56
58
60
62
65

38
39
41
42
44
46
47
49
51
53
56
58
60
62
65
68
70
73
76
79

46
47
49
51
53
56
58
60
62
65
68
70
73
76
79
82
85
89
92
96
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Tabellen viser i hvilken takt avdragsbetalingenes andel av
annuiteten varierer over tid. Jo mer som er nedbetalt av lanet desto
storre er avdragsprosenten. Vi ser ogsa avdragsprosenten og
utviklingstakten varierer i stor grad med nedbetalingstid. Ikke bare
gir kortere nedbetalingstid storre initial avdragsprosent, men ogsa
raskere utviklingstakt. Sammenligner vi 30 ars nedbetaling med 20
ars. Initial prosent er 31 versus 46 prosent. Ti ar senere er den
henholdsvis 44 og 65 prosent. Kortere nedbetalingstid gir saledes
storre avdragsbuffere, som igjen medferer lavere risiko. I tillegg
bygges egenkapitalen raskere opp i boligen, noe som ytterligere
reduserer risikoen som vi skal se.

7.5 Risiko over tid

Vi har sa langt gjort simuleringer pa ulike husholdstyper med
maksimal belaning, og hvor sjokket har inntruffet forste aret som
boligeier. Hvordan utvikles risikoen over lanets nedbetalingstid?
Det er ulike dynamiske effekter si gar 1 retning av en tiltagende
konsolidering av boligokonomien etter hvert som lanet betales
ned. Som vi sa over vil avdragsbetalingene utgjor en stadig storre
del av annuiteten etter hvert som linet nedbetales. Dermed blir
avdragsbufferen tilsvarende storre over tid. Siden lanet ikke
inflasjonsjusteres sa vil annuiteten i reelle termer bli mindre over
tid. Med normal inntektsutvikling vil siledes boutgiftsandelen avta
over tid. Tabellen nedenfor viser hvordan boutgiftsandelen
utvikler seg over tid dersom vi antar en inntektsvekst 1 dret pa tre
prosent’ 5

38 Med et inflasjonsmal pa 2.5 prosent tilsvarer antagelsen en moderat arlig
reallonnsvekst.
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Figur 7.1 Utvikling av boutgiftsandel og inntekt over tid med lonnsvekst

pd 3 prosent arlig.

1 000 000 25,0
800000 + —~| 20,0
600 000 >< 15,0
400 000 10,0
200 000 5,0
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Ar
= |nntekt ===Dboutgift/inntekt

Etter initial start pa en boutgiftsandel pa 22 prosent vil denne
andelen gradvis ga ned mot 10 prosent over lanets nedbetalingstid.

Den tredje mekanismen som bidrar til en tiltagende konsolidering
er oppbygging av egenkapitalen i boligen

Egenkapital bygges opp i eid bolig over tid. Det er primaert tre
mater at egenkapitalen 1 bolig bygges opp pa:

Realprisen pa boligen gar opp
Avdragsbetalinger pa boliglanet

Inflasjonssparing

Med inflasjonssparing menes spareelementet som ligger
rentebetalingene. Siden realverdien til lanet synker mens
realverdien til boligen stiger, sa fir lantaker «tilbake»
inflasjonsdelen av sine rentebetalinger.

La oss illustrere den relative betydningen av disse
kapitalakkumuleringsformene gjennom et konkret eksempel. La
oss ta utgangspunkt i en boligkjoper som nettopp har kjopt bolig
til 2 millioner som utelukkende er lanefinansiert, og hvor
egenkapitalen saledes er null. Vi antar at renta er 5 prosent,
inflasjonen 2.5 prosent, boligprisveksten 3 prosent, og at lanet skal
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tilbakebetales over 30 ar. Siden boligprisveksten er storre enn
inflasjonstakten, sa vil realboligprisen oke med 0.5 prosent. Hva vil
boligkapitalen vare etter ett ar, og hva er den relative betydningen
av de ulike kapitalakkumuleringsformene?

Med utgangpunkt 1 eksemplet vises betydningen av de ulike
kapitalakkumuleringsformene i tabellen nedenfor.

Tabell 7.7 Den relative betydning av ulife
boligkapitalakkumuleringsformer.

Okning 1 I prosent
boligkapital( etter 1
ar)

Realboligpris gkning | 10 000 (2 mil * 0,5 11
prosent)

Inflasjonssparing 49 000( 1,97 mil * 55
2.5 prosent)

Avdrag 30 000 34

Samlet 89 000 100

Eksempelet viser at det skjer en betydelig kapitalakkumulering
gjennom inflasjonssparing,i tillegg til ordinar avdragsbetalinger.
Selv uten normal verdiutvikling boligmarkedet vil egenkapitalen
bygges relativt raskt opp. Sterre egenkapital motvirker boligrisiko
pa flere mater. Hoyere egenkapital vil kunne gi bedre
finansieringsbetingelser for eksempel gjennom lavere topprente.
Hoyere egenkapitalen vil ogsd kunne motvirke den tidligere
omtalte dock-in»- effekt, og gjore det i storre grad mulig 4 klatre
videre pa boligstigen selv om boligprisene skulle falle. Boligkapital
er blitt mer likvid de siste arene takket vare nye lineinstrumenter
som for eksempel rammelan. En mer likvid boligkapital medforer
at den storre grad kan brukes som buffer mot ulike former for
okonomiske sjokk.

7.6 Boligprisfall og risiko

En konsekvens av okt arbeidsledighet eller okt renteniva er at det
kan medfore fall 1 boligprisene. Det vil 1 4 sa fall bidra til 4
forsterke den negative konsekvensen av det okonomiske sjokket.
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Boligprisfall reduserer husholdningens formue, som igjen kan
bidra til 4 redusere husholdningenes konsumtilboyelighet. Dette
reduserer aggregert ettersporsel, og vil dermed kunne forsterke
arbeidsledigheten. En annen selvforsterkende konsekvens er at et
boligprisfall kan nedjustere bankenes prisforventninger, som igjen
vil redusere deres utlanstilboyelighet (Sommervoll og Borgersen
2000). Redusert kredittilbud vil ytterligere bidra til 4 forsterke
prisnedgangen.

Som vi har sett vil et boligprisfall pavirke risikoeksponeringen til
boligeiere pa ulike mater. Som vi sa i kapittel 3 sa vil en hoyere
prisrisiko ikke nedvendigvis gi en generelt hoyere risiko dersom
betjeningsrisikoen ellers er lav, noe simuleringsanalysen gir god
stotte for at den er. Sa lenge husholdningene klarer a betjene lanet,
sa unngds en realisering av tap prisfallet har medfert. For hushold
som klarer 4 betjene lanet, men ikke klarer 4 bruke prisfallet som
en mulighet til 4 klatre 1 boligstigen, kan innldsing potensielt vare
et problem. Et prisfall kan dermed medfere okt «lock-in» risiko.
Denne effekten kan oppsta selv med moderate prisfall som vi
tidligere har sett(Sommervoll 2012). For dem som blir tvunget til 4
selge pa et ugunstig tidspunkt og mister egenkapital eller padrar seg
restgjeld, kan veien tilbake til eiermarkedet bli lang, selv etter
gjeldsordning. Grunnet egenkapitalkravet pa 15 prosent vil
husstander kunne bruke lengre tid pé a reetablere seg 1 markedet.
Husholdninger som far gjeldsordning vil bruke fem ar til 4 kvitte
seg med gjeld. I denne perioden vil husstanden ikke ha mulighet til
a spare seg opp egenkapital. Etter gjeldsordningens utlop risikerer
husstanden a matte spare opp egenkapitalen pa nytt, noe for
enkelte husstander kan ta opp til 10 ar (Barlindhaug og Astrup
2011).

7.7  Belaningsgrad II- boliggjeld og boligverdi

En av Finanstilsynets anbefalinger for 4 dempe risikoen i det
norske boligmarkedet er, som vi har sett, er okt krav til egenkapital
ved kjop av bolig. I retningslinjene for forsvarlig utlinspraksis fra
2010 anbefalte Finanstilsynet at boliglanet ikke skulle utgjore mer
enn 90 prosent av boligens verdi. Aret etter, i en revidert versjon
av retningslinjene, anbefalt Finanstilsynet en ytterligere okning av
kravet boligkjopers egenkapital. Anbefaling er na satt til en
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anbefalt maksgrense pa 85 prosent belaning, med mindre det stilles
med sidesikkerhet.

Forholdet mellom boliggjeld og boligverdi er generell risiko
indikator som benevnes LTV (loan-to —value). Husstander med
hoy LTV kan vaere mer sarbare for prisfall i boligmarkedet, og de
vil ogsa bruke lengre tid pa bygge opp egenkapitalen i boligen. Vi
skal se nermere hvordan denne risikoindikator er fordelt blant
boligkjopere generelt, men ha sarlig fokus pa finansielt sarbare
husholdninger og unge forstegangsetablerere. Tabellene er basert
pa EU- SILC og respondentenes eget anslag av verdien pa egen
bolig. Vi begynner med a se pa hvordan LTV er fordelt blant
boligeiere generelt.

Tabell 7.8 Fordelingen av 1TV blant boligeiere generelt. 1 prosent

LTV

Lavere enn 70 prosent 75
70-75 prosent
75-80 prosent
80-85 prosent
85-90 prosent
90-95 prosent

95-100 prosent
Hgyere enn 100
prosent 7

Sum 100

w NN W bR O,

Vi ser at 86 prosent av husholdningene har en LTV som er 85
prosent eller lavere, mens14 prosent har LTV som er hoyere en
Finanstilsynets anbefaltegrense. At den klare majoritet har LTV’
som er godt innenfor denne grensen skyldes flere faktorer. Den
hoye prisveksten pa boligmarkedet i kombinasjonen med relativt
kort nedbetalingstid pa linene er viktige faktorer. Samtidig ser man
en motsatt prosess hvor boligkapital er blitt mer likvid, og hvor
flere gjennom ulike lineprodukter bruker boligkapital til
konsumformal. Denne prosessen har blitt enda enklere etter
innfering av rammelansordningen 1 2006. Rammelan innebarer et
forbrukslan med pant i boligen innenfor en ramme pa boligens
verdi. Denne muligheten har blitt strammet inn etter
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Finanstilsynets retningslinjer for boliglan (Finanstilsynet 2011),
hvor rammelan er anbefalt 4 ikke utgjore mer enn 75 av boligens
verdi.

Nedenfor skal vi se pa fordelingen av LTV blant unge boligeiere
(under 35 ar) som har kjopt bolig innenfor de siste 3 arene, det vil
si 1 perioden etter retningslinjene til Finanstilsynet ble innfort.

Tabell 7.9 Fordelingen av 1. TV blant unge boligeiere (under 35 dr) som
har kjopt bolig innenfor de siste 3 arene. I prosent

LTV

Lavere enn 70 prosent 45
70-75 prosent 10
75-80 prosent 9
80-85 prosent 10
85-90 prosent 8
90-95 prosent 4
95-100 prosent 4
Hgyere enn 100

prosent 9
Sum 100

Ikke overraskende er LTV lavere for de unge, ettersom de har
mindre tid til 4 akkumulere egenkapital. Allikevel kan det synes
overraskende av hver fjerde unge kjoper har LTV som er hoyere
enn anbefalt grense, serlig i en periode hvor prisene har steget. En
forklaring at en del unge kan kjope fullfinansiert bolig gjennom
startlainsordning. En annenforklaring ligger i at kravet om
egenkapitalen er lempelig, helt eller delvis, dersom lantakere far
kausjoneringshjelp fra foreldrene. Hvis malet er 4 beskytte den
individuelle lantaker er det ikke uten videre opplagt at kausjonering
skal tilsidesette egenkapitalkravet.

Vi har tidligere brukt negativ okonomisk margin som
risikoindikator, og papekt begrensningene 1 informasjonsverdien
som ligger i belaningsgrad, hvor en ser pa forholdet mellom gjeld
og inntekt. Vi har sett flere eksempler hoy beliningsgrad kan vere
uttrykk for gode marginer. Er det imidlertid en korrelasjon mellom
negativ okonomisk margin og LTV? Nedenfor ser vi fordelingen
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LTV blant husstandene med negativ ekonomisk margin ut i fra
dagens makrogkonomiske betingelser.

Tabell 7.10 Fordelingen av 1.T'V" blant husstander med negativ margin. 1
prosent

LTV

Lavere enn 70 prosent 51
70-75 prosent
75-80 prosent
80-85 prosent
85-90 prosent
90-95 prosent

95-100 prosent
Hgyere enn 100
prosent 22

Sum 100

coOo W N O W

I denne gruppen ser vi at 35 prosent i denne gruppen har
egenkapital som er mindrel5 prosent, og hele 22 prosent har
boligjeld som er hoyere enn boligens verdi. Det er ingen opplagt
forklaring korrelasjonen mellom LTV og negativ margin. En mulig
forklaring kan vare at dette er manifestasjoner av en liberalisert
utlanspraksis som eksisterte forut for retningslinjene til
Finanstilsynet, og som retningslinjene har vart en reaksjon mot.
Borgersen og Hungnes (2008) har vist at norske banker reduserte
kravene til betjeningsevne i perioder hvor boligprisveksten har
vert hoy pa 2000-tallet. Det er paradoksalt nok nar boligprisene er
hoye at forstegangskjopere og grupper med lavere inntekt kommer
inn boligmarkedet (Andersen, 2001).

7.8 Tvangssalg av bolig i et historisk perspektiv

Ved 4 se pa utviklingen i tvangssalg fra forrige boligkrise og frem
til dag, kan vi en indikasjon angaende hvilket omfang tvangssalg vil
kunne fa ved et eventuelt tilbakeslag 1 skonomien. I tabellen
nedenfor ser vi utviklingen i tvangssalg siden 1991, og hvordan
den har samvariert med renteniva og arbeidsledighet.
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Figur 7.2 Utviklingen i giennomforte tvangssalg, renter og arbeidsledighet i
perioden 1991-2012
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Kilde: Statistisk sentralbyra og Norsk Eiendomsverdi

11992 ble 1033 boliger tvangssolgt, samtidig som renta var 13
prosent og arbeidsledigheten 6 prosent. Dette representerer en
historisk benchmark og referanse 4 vurdere dagens situasjon med
et mulig nedgangsscenario. Selv med en arbeidsledighet som var
dobbelt si stor som, og et renteniva som var halvannen gang s
stort som dagens niva, sa var omfanget av tvangssalg ikke hoyere
enn rundt 1000. Det er interessant at betydelige verre
makrookonomiske betingelser ikke ga storre utslag i tvangssalg.
Hyvis historien er en palitelig malestokk i dette tilfellet, sa vil et
konjunkturelt omskift kun produsere en liten okning i tvangssalg.
Dette resultatet er konsistent med simuleringsovelsen vi tidligere
har sett. Det kan allikevel vaere verdt a se nermere pa forskjeller og
likheter sammenlignet med forrige boligkrise, og hva disse
forskjellene skulle tilsi angaende forventet framtidig utvikling 1 et
nedgangsscenario. En viktig forskjell er, som vi tidligere har vart
inne pa, omleggingen av det pengepolitiske regimet. Overgangen til
inflasjonsstyring innebar endret dynamikk mellom arbeidsledighet
og renteniva. Med forrige system med fast valutakurs var ikke hoy
arbeidsledighet til hinder for at ogsa renta kunne vare hoy. Dagens
system innebarer at rente og arbeidsledighet tenderer til 4 vare
negativt korrelerte. Dersom arbeidsledigheten skulle oke til 92-niva
og saledes doble seg 1 omfang, vil sannsynligvis ekningen bli mott
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med et betydelig rentekutt av Norges Bank. Dette skulle isolert sett
tilsi et lavere omfang enn det allerede lave omfanget vi sa i 1992.
Figuren over viser imidlertid en kuries utvikling. Til tross for
rente- og arbeidsledighetsniva pa historisk lavt niva, har vi i de siste
arene opplevd en gkning i tvangssalg. Dette bryter med det
tidligere korrelasjonsmonster mellom tvangssalg og arbeidsledighet
som figuren viser for perioden ellers. Det er ingen opplagt
makrogkonomisk forklaring pa ekningen i tvangssalg figuren viser
for de tre siste arene. En mulig forklaring kan vare den lette
tilgangen pa dyr forbrukskreditt vi har sett de seneste arene.
Mangel pa regulering av gjeldsopptak av forbrukskreditt kombinert
med lett tilgang, tilsier isolert at omfanget tvangssalg vil vere storre
enn det vi sa 1992. Uansett er det overraskende om dette
momentet er tilstrekkelig til at vi vil se helt annet omfang av
tvangssalg i et nedgangsscenario enn det vi sa for eksempel 1 1992.

7.9  Oppsummering

En kort oppsummering av de viktigste punkene i kapittelet:

- Vi har dette kapittelet sett naermere pa omfang og
sammensetning av finansiell sarbarhet blant norske
boligeiere. Vi har brukt en tilneerming med sakalt okonomisk
margin, hvor vi ser pa boligeiernes likviditetsoverskudd
under navaerende makrogkonomiske betingelser. Men vi har
ogsa sett hvordan dette likvidtetsoverskuddet, eller
okonomisk margin, vil endre seg dersom rentenivéet stiger
eller norsk okonomi giar over i en nedgangskonjunktur med
hoyere arbeidsledighet. En fordel med a se pa skonomisk
margin heller enn 4 se direkte mellom forholdet gjeld og
inntekt blant husholdningene, er at det vanskelig a vite pa
forhind hvilke gjeldsgrader som er et utrykk for finansiell
sarbarhet, jevnfor simuleringsanalysene pa typehushold.

- I folge var levekarsanalyse™ er omfanget av husholdninger
som har negativ skonomisk margin samlet sett 8 prosent.
Andelen er 24 prosent blant leietakerne og 5 prosent blant
ciere. Dette betyr at om lag hver trettende husholdning har
negativ ok margin. Dette tilsvarer 1 alt 216 000
husholdninger, hvorav 89 000 boligeiere og 127 000

) Vi har her brukt tverrsnittsdata fra EU-SILC for 2012.
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leietagere. 75 prosent av boligeierne med negativ skonomisk
margin befinner seg i laveste inntektskvintil.

Selv om barekraftig gjeld vil implisere en positiv ekonomisk
margin, sa gjelder det ikke nodvendigvis motsatt. Barekraftig
gjeld kjennetegnes forst og fremst av evnen til 4 tale
okonomisk sjokk. Gjennom simuleringsanalyser ser vi pa to
okonomiske sjokk, renteokning og arbeidsledighet

Dersom rentenivaet skulle doble seg fra dagens niva, vil
dette vare simuleringsanalyser innebzarer at 20 000 nye
husholdninger vil fa negativ okonomisk margin. Dette vil
innebzre at hver tiende boligeier vil ha negativ skonomisk
margin. Dette vurderes som en moderat okning, sarlig med
tanke pa omfanget av boligeierskap og flytende rente. Det er
en god indikasjon pa robust boligfinansiering, og at
boliggjeld star i et godt forhold til inntektene.

Vi vi simulerer ogsa konsekvensen av et
arbeidsledighetssjokk, som innebzrer dobling av dagens
niva. Dette vil innebzre at 95 000 vil bli arbeidsledige. Rundt
10 000 av disse vil fd negativ margin i folge vare analyser.
Midlertidig avdragsfrihet og/eller et konjunkturelt rentekutt
vil vaere tilstrekkelig til 4 noytralisere konsekvensene av
sjokket

Vi har ogsa laget en simuleringsmodell for arbeidsledighet pa
typehushold. Vi har valgt ut to husholdningskategorier enslig
med og uten barn. Antar maksimal belaning og finner at
samtlige far negativ okonomisk margin etter sjokket.
Midlertidig avdragsfrihet og konjunkturelt rentekutt er nok
til 4 noytralisere sjokket for samtlige inntektsnivaer.

Ved 4 se pa utviklingen i tvangssalg fra forrige boligkrise og
frem til dag, kan vi fa en indikasjon angaende hvilket omfang
tvangssalg vil kunne fa ved et eventuelt tilbakeslag i
okonomien. Selv med arbeidsledighet som var dobbelt av
dagens niva, samt rentenivaet 1.5 gang hoyere, sa var
tvangssalg kun 1000 per ar.
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8  Boligrisiko og private banker

For a fa innsikt i finansinstitusjonenes reaksjonsmonster overfor
lintakere med bolig- og gjeldsproblemer, ogsa i en eventuell
okonomisk nedgangsperiode, har vi intervjuet to banker. Her har vi
spesielt undersokt bankenes planer og beredskap 1 en eventuell
nedgangsperiode. Siden det store flertallet av privathusholdninger i
stor grad selvassurerer, er det viktig 4 fa innsikt hvordan bankene
vurderer sin rolle i forhold til 4 bista sine lanekunder hvis de skulle
komme i en okonomisk knipe. Vil de for eksempel tilby avdragsfrihet
eller konvertering av standard boliglan til rammelan/boligkreditt hvis
et hushold far sin inntekt redusert? Avhenger dette av de generelle
okonomiske vilkar og situasjonene pa boligmarkedet? Hvilke
handlingsrom finnes det for hushold som har hoy gjeldsgrad, spesielt
for dem som har mindre enn 15 prosent egenkapital og/eller (hoy)
usikret gjeld? Hvilke faktorer, eventuelt kombinasjoner av faktorer,
anser de for 4 vare risikookende og -dempende for boliglanskunder?

Hovedresultatet av den kvalitative undersokelsen er at ingen av
bankene hadde egne beredskapsplaner i tilfellet en nedgangsperiode
med arbeidsledighet og boligprisfall. I stedet driver begge bankene
med en kontinuerlig risikooverviking og oppfelgingsarbeid overfor
lanekunder som har eller er i ferd med 4 fa betjeningsproblemer.
Gjennom sikalte kontinuerlige kjoringer av kredittscore-modeller har
bankene til enhver tid oversikt over kundenes risikostatus, eller
endringer i denne, for eksempel etter nye okonomisk disposisjoner
eller endringer i inntektsgrunnlag. Pa denne maten har bankene en
fortlopende oversikt over risikonivéet til egen utlansportefolje.
Dersom en kunde far endret sin risikostatus og blir betraktet som
risikabel; for eksempel etter nye laneopptak, vil denne kunne danne
grunnlag for oppfolging av denne kunden, for eksempel gjennom
telefonisk henvendelse. Den ene banken oppgir at hver okonomisk
radgiver har ansvar for om lag tusen kunder. Et ansvarsomrade for
hver radgiver er oppfolging av kunder som har eller er i ferd med a fa
betalings- og betjeningsproblemer. Dersom en kunde har fatt
betalingsproblemer tilbyr bankene okonomisk radgivning uten
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vederlag. Gjennom radgivningen vil bankene i1 samrad med kunden
forsoke a finne losning pa problemet. Begge bankene oppgir at det er
flere mater betjeningsproblemer kan loses pa. Dersom en kunde har
likviditetsproblemer og dette vurderes 4 vaere av midlertidig art, for
eksempel i forbindelse med arbeidsledighet, er det vanlig 4 tilby
midlertidig avdragsfrihet. Den ene banken opplyser at som
utgangspunkt vil ikke linet misligholdes dersom kunden klarer 4
overholde rentebetalingene. I noen tilfeller kan ogsa refinansiering av
linet vare aktuelt, serlig dersom lantaker har stor egenkapital i
boligen. Den ene banken oppgir i noen tilfeller kan ubetalte renter
fryses, og kapitaliseres, det vil si at de blir en del av samlet laneramme.
I andre tilfeller vil banken tilra 4 selge boligen og kjope en billigere
bolig. Hovedmalet er a finne en individuell losning pa
betalingsproblemet i det enkelte tilfellet. Dersom man ikke finner en
losning 1 samrad med kunden, eller kunden ikke kommer «pd banen,
og misligholdssituasjonen bestar, vil kravet bli inndrevet pa vanlig
mate.

Ingen av bankene er bekymret for dagens situasjon, og vurderer de
makrookonomiske utsiktene som svart gode. Dersom en
nedgangsperiode allikevel skulle komme, vurderer de situasjonen slik
at den store majoriteten har tilstrekkelige buffere til a téle et
okonomisk tilbakeslag, i likhet med forrige boligkrise pa slutten av 80-
tallet. Begge bankene mener situasjonen er bedre nd sammenlignet
med situasjonen forut for forrige boligkrisen. Bankene har bedre
systemer for risikoovervaking og oppfolging. En mer robust
boligfinansiering og bedre utlinsrutiner, som Finanstilsynets
retningslinjer har bidratt til. I tillegg fremheves det at vi har et bedre
pengepolitisk system enn den gangen. Den gang hadde man et
fastkurs system som gjorde det mulig 4 ha hoy arbeidsledighet og
hoyt renteniva samtidig. Dette vil ikke skje med dagens rentepolitikk,
som vi tidligere har sett.
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9  Anbefalinger

91 Dimensjonering av risikovirkemidler i
tilfellet av en nedgangskonjunktur

Andelen nordmenn som eier egen bolig er blant de hoyeste i
Europa. Likevel er omfanget av tvangssalg lavt og har ligget stabilt
pa 500- 700, og har vart det siden midten av 1990- tallet. De lave
tvangssalgstallene er et sunnhetstegn som avspeiler hoy og jevnt
fordelt velstand, velfungerende kreditt og arbeidsmarkeder,
kombinert med et godt utbygd velferdssamfunn som gir et godt
utbygd sikkerhetsnett. I motsetning til de fleste land i den vestlige
verden har vi i Norge klart 4 kombinere gode og sjenerose
velferdsordninger med et effektivt arbeidsmarked, hvor bade
ledigheten er lav og gjennomsnittlig arbeidsledighetsperiode er
kort. I tillegg har vi sett at hoy kvinnelig arbeidsdeltagelse bidrar til
flere hushold med to arbeidsinntekter, hvilket bidrar i storre grad
til finansiell robusthet og sterre evne til 4 tile okonomiske sjokk
som for eksempel arbeidsledighet. Alt dette bidrar til 4 skape
stabile rammer for den eierskapsorienterte boligpolitikken som 1
dag fores 1 Norge. I tillegg til dette finnes det en rekke politiske
virkemidler som avhjelper, direkte eller indirekte, husholdninger
med betalings- og gjeldsproblemer, som vi sa i kapittel 4. I kapittel
6 sa vi dessuten gjennom kvalitative undersokelser at de ulike
risikovirkemidlene, sxtlig gjeldsordningsloven sammen kommunal
okonomisk radgivning og refinansiering gjennom startlan, 1
hovedsak fungerer etter intensjonen, og bidrar til 4 forhindre at
begjaringer av tvangssalg realiseres. Dagens virkemiddelbruk er
dimensjonert til en meget gunstig makrookonomisk situasjon
preget bade av lave renter og lav arbeidsledighet. Behovet for
eksempel okonomisk radgivning og gjeldsordninger er ikke er
konstant, men vil i stor grad avhenge av konjunkturell utvikling i
norsk ekonomi. I nedgangstider med hoy arbeidsledighet og
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fallende boligpriser vil dette behovet kunne vare betydelig storre.
Problemet er at det er svart vanskelig a forutsi nar et skift 1
konjunkturene inntreffer, og dermed vil vare tilsvarende vanskelig
a forutsi samfunnets behov for gjeldsordninger og
gjeldsradgivningstjenester. Tilsvarende er det krevende a
dimensjonere omfanget av virkemidlene til 4 tilfredsstille et
omskiftelig behov gjennom omskiftelig konjunkturer. Dette star i
kontrast til mange andre offentlig tjenestetilbud, som for eksempel
brannvesen eller helsevesen. Selv om det er betydelig element av
tilfeldigheter nar det gjelder hvem som rammes, er det ofte pa
aggregert niva forutsigbart hvor stort omfanget vil vaere. Pa
individniva er det tilfeldighetene avgjor om man for eksempel blir
utsatt for en brann. For nasjon som helhet vet vi omtrent hvor
mange branner vi kommer til 4 bli utsatt for 1 2013. Nar det er lite
endringer fra ar til ar forenkler det i betydelig grad
samfunnsplanleggingen knyttet til dimensjoneringen av en effektiv
beredskap. Det vanskelig 4 ha reservekapasitet 1 tilbudet av
kommunal ekonomisk radgivningstjeneste eller behandling av
soknader om gjeldsordning, etter som dette krever kvalifisert
arbeidskraft, og som vil vanskelig 4 skaffe pa kort sikt. Pa den
annen siden er det usikkert om behovet for det offentlige
tjenestetilbudet pa dette omradet vil bli betydelig storre, selv under
en konjunkturell nedgang. Simuleringsanalysene indikerer at den
norske boligfinansieringen er robust, og at norske hushold 1 all
hovedsak er godt skodd til 4 tale et skonomisk tilbakeslag. Dette
stottes oss av den historiske analysen av omfang tvangssalg som
viste at omfanget tvangssalg var relativt lav under det forrige
boligkrakket, serlig nar man tar i betraktningen kombinasjonen
hoyt renteniva og hoy arbeidsledighet som eksisterte pa den tiden.
I dag har vi et pengepolitisk system som innebzrer en negativ
korrelasjon mellom arbeidsledighet og renteniva, og i en periode
med hoy arbeidsledighet vil rentenivaet vare relativt lavt. Dagens
pengepolitikk bidrar dermed til en ytterligere stabilisering av
rammene for den norske eierlinje 1 boligpolitikken. I tillegg
cksisterer det allerede, som vi s i forrige kapittel, et betydelig
okonomisk radgivningstilbud i banknaeringen. Det synes per i dag 4
vare en god arbeidsdeling mellom det private og kommunale
tjenestetilbud av okonomisk radgivning. Det private tilbudet vil
sannsynlig vaere tilstrekkelig for «folk flest», mens det kommunale
radgivningstilbudet antageligvis i storre grad vil bli brukt i mer
kompliserte tilfeller, eller av mer marginale grupper. Den empiriske
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analysen sa langt indikerer dermed at det ikke vil vere behov vil en
betydelig tilleggsdimensjonering av risikovirkemidlene 1 tilfellet en
nedgangskonjunktur.

9.2 Behov for bedre praktisering av
eksisterende virkemidler?

For vi ser nermere pa potensielle forbedringer av dagens
risikodempende virkemidler, kan det vare hensiktsmessig forst a se
pa mulighetene pa en bedre utnyttelse av dem gjennom bedre
praktisering. I kapittel 5 gjennomgikk vi en rekke ordninger og
deres praktisering, og som har en viktig rolle i forhold til 4 ivareta
boligeiere som har eller far okonomiske problemer. Basert pa
denne gjennomgangen har vi folgende forslag til
praksisforbedringer:

- Mer likt hvor stor friverdi som tillates hvis boligen skal tas
med inn i en gjeldsordning,.

- En gjennomgang og klargjering av situasjonen hvis skyldner
tar med seg en bolig med mye pantesikret gjeld inn i
gjeldsordningen, og gjeldsordningsperioden sammenfaller
med en periode med sterkt boligprisfall.

- Bestemmelsen om at skyldner skal ha forsekt 4 komme frem
til en utenomrettslig betalingsavtale for det kan sokes om
gjeldsordning, kan i noen tilfeller legge unedig beslag pa
gjeldsradgivningstjenesten, som ofte er den som bistar
skyldner. Hvis gjeldsradgiver ser at skyldner oppfyller
kravene til gjeldsordning, bor det vere rom for at det kan
slakkes litt pa dette kravet og at saken raskere kan

— overfores til Namsmannen.

- Kortere ventetid pa okonomisk- eller gjeldsradgivning. Dette
kan potensielt oppnas med en effektivisering eller omlegging
av arbeidsprosesser slik det for eksempel har blitt gjort 1
Drammen.

— Startlanet som virkemiddel bade for refinansiering og for
etablering i eid bolig, bor fi en mer ensrettet profil slik at det
ikke er sd store geografiske variasjoner. Dette gjelder bade
hvilke malgrupper som blir prioritert, hvilke vilkar som
gjelder for linet og hvordan man bruker ulike virkemidler

NIBR-rapport 2013:28



154

for 4 avhjelpe problemer med a betjene lanet. Rammene for
startlinet bor kanskje justeres hvis startlan i storre grad skal
brukes til refinansiering. Klargjoring av prioritering av
refinansieringssaker vskjop av bolig.

- I den grad varig vanskeligstilte skal prioriteres sterkere for
kjop av bolig med startlan, ma det ulike ristkodempende
tiltak i storre grad vaere en del av pakken. I noen kommuner
fungerer dette tilsynelatende bra, mens i andre ikke fullt sa
bra.

9.3 Forbedring av eksisterende virkemidler

Vi har tidligere settbetydningen 4 skille mellom vanskeligstilte eller
marginale boligeiere, og dens negasjon, det vil si boligeiere 1
alminnelig. Denne distinksjonen kan vare hensiktsmessig nar man
skal diskutere forbedringer i eksisterende virkemiddelmeny.

Etter vare analyser er 89 000 boligeiere finansielt sarbare. Dette
utgjor 5 prosent av norske boligeiere. 96 prosent er saledes ikke-
sirbare, eller finansielt robuste hushold. Dette bekreftes av vare
simuleringsanalyser hvor den store majoritet vil kunne tale
tilbakeslag i okonomien takket vaere hoy inntektssikring, hoy
forekomst av hushold med to arbeidsinntekter, og solide rente- og
avdragsbuffere bygd inn i laneutmaling. Dette sa vi ogsa under
forrige boligkrakk hvor forekomsten av tvangssalg var lav, tross
hoyt renteniva og hoy arbeidsledighet.

Vi vurderer ogsa at den hoye forekomsten av flytende rente pa
norske boliglan, fra et risikoperspektiv, ikke er urovekkende. Tvert
imot, er det aspekter ved flytende rente som tilsier at den ogsa kan
bidrar til 4 redusere risiko overraskende nok. For det forste tas det
hoyde for at lintaker skal tale rentegkning med inntil 5
prosentpoeng ved lineutmalingen. Denne rentebufferen bidrar til
at lantaker lettere kan tale andre okonomisk sjokk som
arbeidsledighet, jevnfor simuleringsanalyser i kapittel 7. For det
andre er det en innebygd en renteforsikringsmekanisme i
skattesystem gjennom rentefradraget. For det tredje, medforer
rentesettingssystemet til Norges Bank at renteniva og
arbeidsledighet tenderer til a vare negativt korrelerte. Siden renta
dermed vil vaere lav nar arbeidsledighet er hoy, gir flytende rente en
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slags likvidtetsforsikring mot arbeidsledighet. I tillegg medferer
fastrenteavtaler andre former for risiko, som bl.a. overkurstrisiko.
Det er saledes ikke opplagt at en hoyere forekomst av fastrente vil
bidra til 4 redusere samlet boligrisiko.

Vivil i det folgende ha hovedfokus pa de vanskeligstilte og de
finansielt sarbare boligeierne, og hvordan virkemidlene potensielt
kan forbedres for 4 avhjelpe deres situasjon.

Et potensielt viktig virkemiddel for 4 redusere risiko blant
lavinntektsgrupper er bostotteordningen, som bade kan gi
beskyttelse mot inntekts- og utgiftssjokk. Bostetten kan dermed
potensielt fungere som et sikkerhetsnett for boligeiere i
lavinntektssegmentet. Men vare simuleringsanalyser viser imidlertid
at boligeiere 1 dette segmentet ma en stor andel av, enten okte
boutgifter eller tapte inntekter, dekkes av husstanden selv. Dermed
er husstander i stor grad forventet a drive egenforsikring mot
inntektsnedgang, hvilket kan vare vanskelig i praksis for
husstander med lave inntekter. Det kan derfor vaere hensiktsmessig
a etablere andre okonomiske stotteordninger for boligeiere med
lave inntekter sa lenge bostotteordningen ikke har storre
nedslagsfelt og hoyere kompensasjonsgrad. En direkte
oppgradering ville imidlertid vaere en kostnadsineffektiv metode
for dempe risikoen i eiermarked fordi det samtidig ville gi okt
stotte til leietagere. En metode som kan redusere risikoen for
utgiftssjokk vil vare okt bruk av fastrente. De argumenter som
tidligere er blitt anfort mot fastrente gjor seg ikke 1 like stor grad
gjeldende for startlan. Dette skyldes at en storre andel av startlans-
mottakere ikke har tilknytning til arbeidsmarkedet. Samtidig synes
det 4 vare a vere et underforbruk av fastrente pa startlan. For
startlinet var det bare 5 av 78 kommuner i ostlandsomradet som
benyttet fastrente 1 2010. I 2005 brukte 13 pst. av kommunene
fastrente regelmessig (ECON 2005). Det viktigste argumentet mot
er okt brukt av fastrente er overkursproblematikken. Dersom det
er et flyttebehov for bindingsperioden utloper og rentenivaet i
mellomtiden har gitt ned, sa kan det skape potensielle okonomiske
problemer. I en slik situasjon vil banken tape pa at lanet blir
innfridd for bindingstiden. Derfor krever banken at linekunden
ma dekke dette tapet nar fastrenteavtalen brytes. Jo lengre tid det
er igjen til bindingsperioden utloper, jo storre er den ekonomiske
konsekvensen av overkurssituasjonen. Fastrentekontrakter kan
derfor gi opphav til uheldige dock-in» effekter. Dermed kan det
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virke som fastrente loser et risikoproblem ved 4 erstatte det med et
annet. Det finnes imidlertid ulike ordninger som helt eller delvis
kan eliminere risikoen for overkurssituasjoner. Et forslag som ble
anbefalt av Boligutvalget er at startlin med fastrentelanet kan innga
som en del av finansieringsgrunnlaget ved kjop av ny bolig (NOU
2011:13). Pa denne maten kan lanekunden unnga a lese inn
fastrenteavtalen i en overkurssituasjon. En fordel med 4 overfore
fastrenteavtalen til ny bolig er at fastrente i storre grad ogsa kan gis
til yngre lansekere, hvor det er rimelig 4 anta at behovet for en
storre bolig kan oppsta om fa ar.

Vi har gjennom simuleringsanalysene sett betydningene av 4 ha
tilstrekkelig rente- og avdragsbuffere. En tilstrekkelig
dimensjonering av disse gjennom, eksempelvis 20 ar
nedbetalingstid og 5 prosentpoeng rentepislag pa gjeldende
flytende rente, har stor betydning for hvorvidt en husstand klare 4
absorbere store skonomiske sjokk som for eksempel
arbeidsledighet. Det er midlertid mer uklart om rente- og
avdragsbuffer pa startlan er tilstrekkelig dimensjonert i sd mate.
Startlinsordning er ikke underlagt Finanstilsynets mandat, og de
ulike kommunene har frihet til 4 lage egne retningslinjer for
praktiseringen av ordningen. Det har derfor oppstatt ulike praksis
for laneutmaling, herunder bruk av kalkulasjonsrente og
nedbetalingstid. Det kan derfor vare behov for 1 storre grad a
ensrette startlanspraksis i samsvar med retningslinjer for en
forsvarlig utlanspraksis. Slike retningslinjer kan imidlertid avvike
fra Finanstilsynets. Dels sier retningslinjene til Finanstilsynet lite
om integreringen av fastrente 1 en forsvarlig utlanspraksis. Og dels
kan startlainsmottakere har litt andre risikoutfordringer enn hva
som gjelder for eiesegmentet for ovrig. Startlinsmottakere har en
storre andel av trygdete, som igjen har mindre inntektsrisiko.
Samtidig innebarer lavinntekt mindre marginer og mindre rom til 4
handtere uforutsettheter.

Et problem vi sa flere eksempler pa i kapittel 6 var uforsvarlig
opptak(utlan) av forbrukskreditt. Vi har tidligere understreket
betydningen av en klar regulatorisk ramme for lineopptak for
hindre eller redusere oppbyggingen av risiko. Det er ikke
tilstrekkelig med presiserte og effektive retningslinjer for
laneopptak til bolig, nar man etterpa lett kan ta opp stor og dyr
forbrukskreditt. Det synes a vare et klart behov en strengere
regulatorisk ramme for utmaling forbruksgjeld, gitt de alvorlig
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sosiale konsekvensene et uforsvarlig laneopptak(utlan) kan ha.
Dagens fraradningsplikt synes ikke 4 vare streng nok. Loven i sin
naverende utforming synes 4 vare forenlig med det som kan
oppfattes som spekulative utlanspraksiser. I tillegg synes ikke
dagens informasjonstilfang a veare tilstrekkelig til at kreditor kan
utove sine lovpilagte plikter pa en effektiv mate. Opprettelse av et
gjeldsregister kan vaere et tiltak for a sikre utlanere et slikt
informasjonstilfang.

Oppsummering av tiltak og anbefalinger som ber utredes nermere

— Okt bruk av fastrente pa startlan

- Muliggjore overforing av fastrenteavtale til ny bolig for 4
redusere overkursrisiko

- Utforme retningslinjer for forsvarlig utlanspraksis, hvor
fastrentebruk integreres

- Ensretting og harmonisering av dagens startlanspraksis med
disse retningslinjene

— En skjerping av bankenes og finansinstitusjonenes
fraradningsplikt

- Opprettelse av gjeldsregister for a sikre en effektiv utovelse
av fraradningsplikten
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Vedlegg 1

Beregning av bostotten

Bostotten beregnes etter folgende sett med formler (Husbankens
Ekstern veileder HB 9.B.6.1., 06. 06. 2013).

Bostgtte = 0,7 x (max(tak, boutgifter) — egenandel)

der tak representerer boutgiftstaket, som er bestemt av hvilken
kommune husstanden bor i, jfr tabell 6.1.

Egenandelen regnes ut etter en egen formel. Forst beregnes
grunnlagsinntekt (gtli), som er den totale husholdsinntekten justert
for husholdets storrelse:

husstandsinntekt
1 + (Antall personer — 1) * 0,1

grli =

Maksimal inntektsjusteringsfaktor er 1,9 slik at man maksimalt tar
hensyn til ti personer 1 husstanden selv om det faktiske antall
medlemmer 1 husstanden er hoyere.

Deretter beregnes egenandelen for ulike nivaer av justert
husstandsinntekt:
egenandel =

18900 hvis grli < 90000
189000 + 0,17 * (grli — 90 000) hvis 90 000 < grli < 161 000
18900 + 0,17 * (grli — 90 000) + P * grli hvis grli > 161 000
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der P representerer en prosentsats for avkortning av bostetten mot
inntekt nar grunnlagsinntekten overstiger 161 000 kr.
Prosentsatsen P er lik 0,3 for grunnlagsinntekt lik 162 000, og
deretter oker P med 0,3 prosentpoeng per 1000 kr
grunnlagsinntekten oker.

Bostottebelop under 300 kr per mnd (3 600 kr per ar) blir ikke
utbetalt.
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Vedlegg 2

Inntektsgrenser for bostotten
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Tabell v1.Inntektsgrenser for bostotten ved 12 maneders arbeidsledighet etter fordeling av inntekt i husstanden. Opprinnelig inntekt i

1000 Fr.
) To voksne - Hovedforserger blir
Kommune- Antall En voksen To voksne - begge blir arbeidsledige arbeidsledig
gruppe personer 100 - 0 50-50 1/3-2/3 20 - 80 50-50 1/3-2/3 20 - 80
Oslo 7 ingen grense  ingen grense 560 560 560 430 470 500
8 ingen grense  ingen grense 590 590 590 450 490 530
9 ingen grense  ingen grense 620 620 620 480 520 560
10 ingen grense  ingen grense 650 650 740 500 540 580
2 7 ingen grense  ingen grense 540 540 540 420 450 490
8 ingen grense  ingen grense 570 570 570 440 480 510
9 ingen grense  ingen grense 600 600 600 460 500 540
10 ingen grense  ingen grense 630 630 630 490 530 570
3 7 ingen grense  ingen grense 530 530 530 410 440 480
8 ingen grense  ingen grense 560 560 560 430 470 500
9 ingen grense  ingen grense 590 590 590 450 490 530
10 ingen grense  ingen grense 620 620 620 470 510 550
4 7 500  ingen grense 510 510 510 390 420 450
8 ingen grense  ingen grense 540 540 540 410 450 480
9 ingen grense  ingen grense 560 560 560 430 470 500
10 ingen grense  ingen grense 590 590 590 450 490 530
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