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Forord

Denne masteroppgaven er var avslutning pa en toarig masterstudie i samfunnsendring,

organisasjon og ledelse ved Hagskolen i Molde.

| denne masteravhandlingen er temaet farstegangskjepere og boliglansforskriften.
Boliglansforskriften er noe som er aktuelt for de aller fleste og noe som alle vet litt om.
Den har blitt mye omtalt i media de siste arene. Boliglanspolitikken i Norge pavirker
mange husholdninger og familier, og boliglansforskriften har ogsa pavirket Lene sin
arbeidshverdag i bank. Sofie har ogsa for ikke lenge siden blitt farstegangskjgper selv, og

har sett utfordringene som kom i forbindelse med det.

Dette er et tema vi begge synes er veldig spennende og gnsket a finne ut mer om. Sa derfor
var vi ganske enige om valget av tema til masteroppgaven. Det er ogsa et dagsaktuelt tema
og en viktig del av samfunnsendring i boligpolitikken. Vi gnsker a takke alle som har tatt
seg tid til & svare pa spgrreundersgkelsen var, samt de som vi var sa heldige a fa intervjue i

bank, meglerfirma og kommuner.

Vi synes det har veert kjempe spennende & jobbe med dette temaet, og vil takke var flinke

veileder Ove Bjarnar for kjempe god hjelp og radgivning underveis.

Tusen takk til familiene vare som har holdt ut og hjulpet til med andre ting gjennom hele

prosessen, vi hadde ikke klart oss uten dere.

Sa vil vi til slutt gjerne takke hverandre for et veldig godt samarbeid.

Molde 23.05.2018

Lene Rovik og Sofie Nautnes



Sammendrag

Formalet med denne studien har vert a frembringe ny kunnskap om beslutningsprosessen
rundt boliglansforskriften samt a se pa hvordan boliglansforskriften har pavirket en

bestemt gruppe i boligmarkedet, nemlig farstegangskjgperne.

Det finnes begrenset forskning som omhandler vart tema tilleggssikkerhet fra for, samt
forskning pa beslutningen bak boliglansforskriften, og vi mener var oppgave kan vere et
nyttig bidrag til dette feltet.

Vi har analysert beslutningsprosessen i lys av flere beslutningsteorier, og kommet frem til
at farstegangskjeperne er et offer for sakalt Muddling through. Verken kommunene eller
myndighetene har mulighet til & hjelpe denne gruppen, da den ikke havner i den prioriterte
gruppen, vanskeligstilte. Det endelige samfunnsansvaret for fgrstegangskjgperne er det
bankene og familiene som har patatt seg, og kommunene er helt fraveerende som akter for

denne gruppen i boligmarkedet.

Det finnes ogsa spor av andre beslutningsteorier i denne beslutningsprosessen, som for
eksempel Garbage Can. Det er mangel pa avklarte roller, og tendenser til organisatorisk
anarki i boligpolitikken. Det tyder pa at farstegangskjeperne i stadig starre grad overlates
til individuelle tilpasninger i et stadig mer krevende marked, og det boligpolitiske ansvaret

i skende grad skyves over pa bankene og i siste omgang familiene.

Vi har benyttet oss av ulike metoder for & komme frem til vare funn, bade kvantitative og
kvalitative metoder. Ved hjelp av dokumentanalyse, spgrreundersgkelse og intervju kan vi
danne grunnlag for & drgfte teorien. Vi har intervjuet aktgrer i boligmarkedet i Freena og

Molde kommune, samt stilt sparsmal til farstegangskjeperne i begge kommuner.

Funnene vare viser ogsa at nesten 50 prosent av farstegangskjgperne som svarte pa var
spgrreundersgkelse i Molde og Freena, svarer at de ma benytte seg av tilleggssikkerhet

eller medlantaker for 8 komme seg inn pa boligmarkedet.
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1.0 Innledning

| Norge eier omkring 82 prosent av husholdningene sin egen bolig (SSB Boforhold,
Levekarsundersgkelsen 2015). For de fleste er et boligkjep det stgrste enkeltkjopet som
gjeres i livet, og utviklingen i boligprisen kan derfor ha stor innvirkning pa
husholdningene og deres gkonomi. | lgpet av de siste arene har Finanstilsynet strammet
inn bankenes utlanspraksis, og det har kommet strengere krav som ma oppfylles for &
kunne fa boliglan. Blant annet er det blitt krav om hgyere egenkapital ved boligkjep. Det
er ikke lenger mulig a lane hele kjgpesummen, de som laner ma i tillegg ha egenkapital
eller tilleggssikkerhet i form av kausjonist. Bakgrunnen for innfgringen av
boliglansforskriften var at finanskrisen i 2008 hadde vist faren ved sterk oppgang i gjeld
og boligpriser. Finanstilsynet ville gjgre bankene og husholdningene mer rustet til & mgte

darlige tider (Finanstilsynet 2011).

Boliglansforskriften er mye omtalt i media da effekten av den bergrer mange
husholdninger rundt om i landet. Det finnes en hel del analyser og forskning pa dette
omradet fra fgr. Bade Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF 2018), Norges Bank
(Lindquist m.fl. 2017) og SSB (Revold m.fl. 2018) analyserer hvert ar boligmarkedet for &
se hvilken effekt boliglansforskriften har. | en analyse gjort av Norges Bank i samarbeid
med Ambita Eiendomsregister i 2016 (Norges Bank 2016b) kom det frem at
boliglansforskriften ikke hadde hatt en ugnsket effekt pa farstegangskjepere med tanke pa

a gjere det vanskeligere 8 komme seg inn pa boligmarkedet.

Undersgkelsen munnet ut i et brev fra Norges Bank til Finanstilsynet samme ar, der de pa
den ene siden hevdet at strengere krav til utlanspraksis seerlig kan virke inn pa yngre
boligkjepere (Finanstilsynet 2016). Pa den annen side finner ikke undersgkelsen klare tegn
til dette. Kjagpsadferden til den gjennomsnittlige boligkjaperen i de yngste aldersgruppene
har ikke endret seg vesentlig i perioden 2007-2016. De yngre boligkjaperne kjgper omtrent
like stor bolig i dag som i 2007, de kjaper bolig ved omtrent samme alder og kjgpesummen
har utviklet seg pa linje med gjennomsnittet. Forelgpig er det altsa ikke klare tegn til at

yngre boligkjapere har redusert sin ettersparsel i boligmarkedet, sier de videre.



Men verken de organisatoriske implikasjonene av boliglansforskriften, eller
konsekvensene den har fatt for de som eventuelt skal forvalte et samfunnsansvar overfor
en antatt utsatt gruppe, og i siste instans for lantakerne og deres familier, synes sarlig
omfattende utforsket. En konsekvens av dette kan vere at vi har mangelfull forstaelse av
boliglansforskriften som beslutningsprosess og hvordan den pavirker og pavirkes av

samspillet mellom aktarer og organisasjoner.

En annen viktig svakhet ved tidligere forskning og utredninger kan vere at datamaterialet
ikke dekker bruk av tilleggssikkerhet (Regjeringen.no 2016c¢). Dermed er det vanskelig ut
fra foreliggende forskning a falge hvordan effekten av forskriften sprer seg til de
boligpolitiske aktarene og til bankene, individene og husholdningene. Vi gnsker derfor a
se nermere pa hvor utbredt bruk av tilleggssikkerhet er blant farstegangskjapere og
hvilken effekt dette har i boligmarkedet. Kan tilleggssikkerhet na vere en hovedarsak til at
farstegangskjepere har mulighet til & komme seg inn pa boligmarkedet, og innebzrer det
en potensielt omfattende forskyving av et boligpolitisk ansvar over mot den enkelte og
husholdningene? En dokumentstudie av boliglansforskriften og dens utvikling vil vise at vi
har & gjere med en til dels ambivalente mal og virkemidler, men denne prosessen ikke er

tidligere studert ut fra det teoriapparatet vi skal ga inn pa i kapittel 3.

Unge som kjgper sin farste bolig har kanskje studert noen ar, og allerede opparbeidet seg
studieldn gjennom Statens lanekasse for utdanning. Siden den nye boliglansforskriften
kom 1. januar 2017, er det begrensninger om hvor mye total gjeld du kan ha, og et
studielan gjgr at du far mindre i boliglan. Om man har leid bolig en stund i forbindelse
med studier, har det kanskje ikke veert enkelt & spare seg opp egenkapital. Dette er noe av
bakgrunnen for at det kan tenkes at farstegangskjepere har et darligere utgangspunkt enn

andre boligkjgpere som allerede har kommet seg inn pa boligmarkedet.

De vanligste formene for finansiering i tillegg til boliglan er oppsparte midler,
tilleggssikkerhet eller medlantaker. Mange unge er flinke til & spare i BSU, men det er ikke
alltid tilstrekkelig for a dekke inn 15 prosent egenkapital som den nye forskriften krever.

Noen far utbetalt forskudd pa arv eller et privat lan fra foreldre for & kunne fa lan i banken.



Den vanligste formen for tilleggssikkerhet er kausjonist (Penger.no 2014). A stille som
kausjonist betyr at man stiller sikkerhet i sin egen bolig for & fungere som en
tilleggsikkerhet til den som skal ta opp boliglan. Man blir dermed ogsa ansvarlig dersom
hovedlantakeren ikke klarer & betale for seg. Kausjonisten blir en ekstra garanti for banken
hvis hovedlantakeren har en belaning pa over 85 prosent av boligens verdi. Dette er ofte
helt avgjgrende for farstegangskjgpere som ikke ville hatt nok egenkapital til 3 fa godkjent

boliglan. Det vanligste er at foreldre stiller som kausjonist.

En annen mulighet til & oppfylle kravene til boliglan er stgtte av medlantaker. Det er en
person som tar opp et 1an sammen med hovedlantaker. Denne personen er like ansvarlig
for lanet som hovedlantakeren er. Nar vi snakker om fgrstegangskjepere, sa er ofte
medlantaker en eller begge av foreldrene. Dette gjgres i forbindelse med at
farstegangskjaperen ikke har tilstrekkelig med inntekt til & veere innenfor den nye regelen
om maksimum gjeldsgrad pa fem ganger brutto arsinntekt i 1an slik den nye forskriften

krever.

Forskjellen pa en kausjonist og en medlantaker er at kausjonisten stiller tilleggsikkerhet i
boligen sin, mens en medlantaker kun er personlig ansvarlig for a serge for at lanet blir
betalt uten a koble inn eventuell bolig. Bruk av kausjonister og medlantakere vil fare til at
et boliglan har konsekvenser for flere familier, og kan derfor veere uheldig med tanke pa

usikkerhet og gkonomisk risiko.

1.1 Problemstilling

Med bakgrunn i det generelle bildet vi na har tegnet, har denne oppgaven et dobbelt
siktemal. Vi vil for det farste studere forskriften som beslutningsprosess og hvordan den
gjenspeiler en organisatorisk ansvarsfordeling overfor en antatt utsatt gruppe i
boligmarkedet, nemlig farstegangskjgperne, eller en mangel pa avklarte roller og tendenser
til organisatorisk anarki i boligpolitikken. Vi spar om fagrstegangskjgperne i stadig starre
grad overlates til individuelle tilpasninger i et stadig mer krevende marked, og om det
boligpolitiske ansvaret i gkende grad skyves over pa bankene og i siste omgang familiene.
Dernest spar vi om de gkonomiske konsekvensene for farstegangskjeperne. Har det

offentlige gjort det vanskeligere @ komme seg inn pa boligmarkedet, og har dette rammet



farstegangskjapere spesielt? Og hvilke hensyn tas nar det skal besluttes hvem som far
boliglan? Har myndighetene tiltenkt bankene ansvaret med & prioritere denne gruppen og

sgrge for at de skal kunne komme seg inn pa boligmarkedet?

Det kan veere grunn til 4 tro at farstegangskjgpere ikke er sa forskjellige med tanke pa
geografiske forskjeller. Det har veert mye fokus pa utviklingen i de starste byene, spesielt i
Osloomradet, men ikke pa mindre plasser som for eksempel Freena. Siden var tilneerming
vil ettersparre mer konkrete bakgrunnsdata om dette, spar vi ogsa om bankene og
kommunene har forskjellige roller i de to kommunene Molde og Frana. Vi har derfor
studert nzermere hvordan Molde og Freena kommune handterer sine boligkjapere. Vi

gnsker a se om det er forskjellig praksis i kommunene, og i bankene i Molde og Frana.

Et utgangspunkt for denne masteravhandlingen er en overordnet forestilling om at
farstegangskjapere er en «gruppe» som har behov for at noen utever et samfunnsansvar for
den i boligpolitikken. Vi skal senere ga naermere inn pa denne forestillingen, men her
merke oss at dette samfunnsansvaret er erkjent. Boligprisutviklingen er hovedsakelig
politikernes ansvar, mener for eksempel sentralbanksjef @ystein Olsen (Olsen 2015). Bade
organisasjoner og aktarer, sa vel offentlige som private, vil mene at det er et
ansvarsomrade som pakaller sarlig oppmerksomhet (Pihl 2017) men det synes uklart
hvordan ansvaret skal fordeles mellom organisasjoner og hvem som eventuelt har ansvaret
for at alle boligkjgpere skal ha like forutsetninger for & kunne komme seg inn pa

boligmarkedet.

En grunnleggende antakelse i beslutningsteori er at aktarer er rasjonelle og forsgker a
maksimere sin egennytte. Men andre modeller forklarer at aktarer er begrenset rasjonelle,
og fordi preferansene er politisk pavirket, vil aktgrene vurdere alternativer ulikt, selv om
alle er sa rasjonelle som mulig (Regjeringen.no 2015a). Beslutningsprosesser kan dermed

ta form som organisert anarki.

Innenfor organisasjonsteorien finner vi modeller for beslutningsteorier som avviker fra
ideen om at mennesker tar beslutninger ut i fra fornuft. De er begrenset rasjonelle, og
organisasjoner hevdes a ha uklare og usammenhengende mal, uoversiktlige mal- middel-
koblinger, og varierende deltakelse med skiftende aktivitet. Beslutninger blir til gjennom

flere hendelser som ingen deltaker styrer eller kan forutse. Dette beskrives som et



organisert anarki (@sterud 2014). Har vi et organisatorisk anarki i boliglanspolitikken i
Norge der det ikke er en klar rollefordeling mellom akterer og organisasjoner, eller har
ikke myndighetene mulighet til & falge opp alle konsekvensene av sin beslutning overfor
en bestemt antatt utsatt gruppe? Motivert bade av de manglene vi har registrert ved
tidligere forskning (naermere under neste kapittel) og utredninger, og egen erfaring med
feltet (se neermere under metode), formulerte vi falgende overordnede problemstilling for

masteravhandlingen:
Boliglansforskriften som beslutningsprosess og effekten pa farstegangskjapere.

For & svare pa var problemstilling skal vi anvende oss av beslutningsteorier og empiriske
data i form av sentrale dokumenter som belyser forskriften som beslutningsprosess og en
kombinasjon av intervjudata og surveydata. En slik kombinasjon av ulike typer data har
veert et viktig inntak til & forsta de komplekse sammenhengene problemstillingen etterspgr
(se kapittel 5).

1.1.1 Disposisjon

Oppgaven falger na opp med en oversikt over tidligere forskning og hvordan vi vil
posisjonere oss i forhold til den og de funn som er gjort rundt var problemstilling fra for. |
kapittel 3 vil vi ga gjennom og forklare de ulike teoriene vi kommer til & bruke gjennom
oppgaven. Kapittelet vil ogsa forklare og definere viktige begrep som vil ga igjen gjennom
hele oppgaven, og definere hva som menes med boligpolitikk og offentlig politikk. Her gar
vi ogsa nermere inn pa boliglansforskriften, dens historie og utvikling frem til dags dato. |
kapittel 4 gjennomgar vi valg av metode, datainnsamling, presentasjon av utvalg,
fremgangsmate og andre avgrensninger som er gjort. Kapittel 5 vil drgfte og sammenligne
de svarene vi har fatt fra kommune, meglere, bank og ferstegangskjepere, og sammenligne
de to kommunene Molde og Fraena. Her konkluderer vi ogsa, og svarer pa

problemstillingen.



2.0 Tidligere forskning

Det finnes en del litteratur om farstegangskjgpere i boligmarkedet, men fa
forskningsarbeider som tar utgangspunkt i det teoriapparatet vi anvender. Mye av
litteraturen er ulike former for avisoppslag eller medieoppslag (et Google sgk pa sgkeordet
forskning pa farstegangskjepere gir 2540 treff, men det inkluderer alle former for kilder,
ogsa avisoppslag). Noen fa masteroppgaver og bacheloroppgaver omhandler
boligmarkedet for farstegangskjgpere og statlig boligpolitikk og prisutvikling i det norske
boligmarkedet (Henningsen 2014, Bacheloroppgave 2017, forfatteren gnsker a vere

anonym). Vi vil ga dypere inn i disse kildene senere i oppgaven.

Videre finner vi store mengder avisartikler som er skrevet om bade boligmarkedet og
farstegangskjapere, som tar opp dette med tilleggssikkerhet og at ansvaret for denne
gruppen kjgpere skyves mer og mer over mot familiene (Rbnett.no 2018). Andre studioer
spar om det er en plikt for familiene & hjelpe barna inn pa boligmarkedet (Iversen 2017).
Noen rapporter vi har brukt til 4 stette oss pa, er for eksempel «Fgrstegangskjepere 2007-
2016» (NEF 2017a) og «Boligkjeperindeksen 2017» (Krogsveen 2017). Det finnes ogsa
forskjellige typer statistikker fra Statistisk sentralbyra (SSB 2015) og kommunestatistikker
som har veert med a fortelle oss litt om befolkningsveksten i de to kommunene (Mgre og

Romsdal fylkeskommune 2018).

Vi har ogsa benyttet oss av Eiendomsverdi.no som har gitt oss tilgang pa statistikker som
omhandler salg av boliger i bade Fraena- og Molde kommune (Eiendomsverdi 2018). Det
finnes oppgaver som blant annet har sett pd hvordan Finansdepartementet pavirker
boligmarkedet gjennom boliglansforskriften der de setter krav og regler som skal vaere
med pa a stabilisere boligmarkedet og husholdningens gjeldsvekst. Vi har funnet oppgaver
som omhandler unge mennesker i etableringsfasen og avisartikler som beskriver
situasjonen til farstegangskjgpere i lyset av hvordan boligmarkedet er akkurat her og na.
Mye av stoffet som er tilgjengelig er generelt om fagrstegangskjapere, ellers er mye av

forskningen basert rundt situasjonen vi ser i store byer som for eksempel Oslo.

Vi har ogsa gjennomfart en del sgk i skolens sgkebase BIBSYS. Der finner vi sju treff pa
“boligmarked” og ingen pé “forstegangskjepere”. De rapportene og tidligere oppgavene vi

har lest, har ikke gatt i dybden pa hvordan boligkjepere finansierer sine boligkjap i tillegg



til 1an fra banken. Heller ikke analyser fra Norges Bank (Regjeringen.no 2016¢) kan si noe
om dette. Det kan se ut som det er mangelfull forskning omkring dette med bruken av
tilleggssikkerhet. Derfor gnsker vi a finne ut om tilleggssikkerhet er hovedarsaken til at
farstegangskjepere har mulighet til @ komme seg inn pa boligmarkedet eller om de har
andre virkemiddel for dette i Molde og Frena. | var studie lener vi oss dels mot en starre
analyse pa kommunalt niva av ferstegangskjapere over tid (NEF 2017a). Der hadde de
spesielt tre punkter de gnsket a se nermere pa:

* Hvor gamle er farstegangskjeperne?
* Blir de eldre eller yngre?
* Blir de feerre eller flere?

NEF fant ut at gjennomsnittsalderen for alle farstegangskjgpere i hele perioden fra 2007-
2016 var pa 32,5 ar. | lgpet av perioden har det gatt litt opp og ned, men bare variert med
et par maneder. Den starste gruppen med fgrstegangskjepere var de mellom 25-29 ar, og i
Oslo var de gjerne eldre enn pa landsbasis. Gruppen 25-29 ar var fortsatt her den starste
gruppen, men gruppen 30-34 ar er den nest starste gruppen i motsetning til lands-
gjennomsnittet der 20-24 ar er den nest stgrste. Det kan tyde pa at avsluttet studie og fast
arbeid ma til for at de skal veere kapitalsterke nok til & komme inn pa boligmarkedet i
hovedstaden. Ut ifra disse tallene kan vi se at det ikke er store forskjeller, og det kan tyde
pa at boliglansforskriften ikke har gjort at farstegangskjgperne har blitt eldre. Men det er
ogsa en mulighet for at byer med haye priser og kamp om objektene er med & pa a dra opp
alderen pa farstegangskjeperne. Videre i var oppgave vil vi ogsa se nermere pa alderen til
de som har deltatt i var undersgkelse for & se om ogsa var starste gruppe i dette omradet er
25-29 ar, eller om vi skiller oss ut fra denne statistikken.

Det som er interessant for var undersgkelse er funnene fra de mindre kommunene. Nar de
sa pa ulike kommuner rundt i landet fant de ut at kommuner med lavt folketall ofte har
yngre farstegangskjgpere. |1 de sma kommunene var det gruppen mellom 20-24 ar som var
dominerende. Denne rapporten vil vi bruke videre i var oppgave far a sammenligne de
funnene vi sitter igjen med etter var sparreundersgkelse. Er funnene i sma kommuner lik

de funn vi vil sitte igjen med? Selv om vi har en relativ liten spgrreundersgkelse, kan vi



likevel sjekke fordelingsmansteret opp imot slike nasjonale undersgkelser for a teste hvor

valide de er.

Tidligere forskning har sett pa hvordan Finansdepartementet pavirker boligmarkedet
gjennom boliglansforskriften, og hvordan fgrstegangskjepere vil kunne finansiere et
boligkjep (Henningsen 2014 og bacheloroppgave 2017). De fant at den effekten
Finansdepartementet gnsket ved a stramme inn pa utlanspraksisen til bankene ikke ble som
forventet. Isteden for gkt stabilitet og sikkerhet i gkonomien, skjedde det motsatte og gkte
krav til egenkapital bremset intensjonen om at farstegangskjapere skulle spare til
egenkapital. Bruken av kausjonister gkte, i tillegg til at gkte bruttoinntektskrav fikk positiv
effekt pa bruken av medlantaker. Vi vil i var oppgave ogsa ta tak i dette med
tilleggssikkerhet og preve a kartlegge hvor mange som trenger hjelp for & komme inn pa
dagens boligmarked i Molde og Fraena kommune. Det som ikke er belyst i denne studien,
men som Vi gnsker a se nermere pa, er hvem som sitter med samfunnsansvaret ovenfor

farstegangskjaperne.

Henningsen (2014) sa naermere pa om Norge hadde eller kunne risikere a fa en
boligprisboble. Hun konkluderte med at det ikke var usannsynlig at vi hadde eller var pa
vei til & fa en boligprishoble i Norge. Hun studerte videre myndighetenes virkemidler i
boligpolitikken, og kom da fram til at nye bankkrav og krav til 15 prosent egenkapital var
virkemidler myndighetene tok i bruk for & prgve a dempe prisstigningen. Hennes
konklusjon var at ingen av disse tiltakene har vert vellykket i forhold til det de gnsket &
oppna med dem. | var oppgave skal vi studere om disse virkemidlene har hatt gnsket
innvirkning pa farstegangskjepere, og om de forskjellige akterene vi har snakket med har
inntrykk av at boliglansforskriften har fungert og hatt den effekten Finanstilsynet gnsket.
Ingen av de to oppgavene nevnt over har brukt spgrreskjema eller hentet inn data pa andre
mater fra farstegangskjagpere. Dette skal vi gjere, noe som vil gi oss et bedre innblikk i
situasjonen akkurat her og na i Molde og Fraena. Uten den informasjonen vi far inn fra
spgrreskjemaene har vi ikke mulighet til & svare pa var problemstilling, sa dette er en

sentral del av var oppgave.

| artikkelen til Iversen (2017) diskuterer Silje Sandmal fra DNB om barn kan forvente a fa
hjelp av foreldre/besteforeldre til @ komme seg inn pa boligmarkedet, og hvilke muligheter
man har for & hjelpe barna til & kunne kjgpe seg sin farste bolig. Sandmeel sier at nordmenn

gjennom generasjoner har klart seg selv nar de har kjgpte sin farste bolig. Na begynner



imidlertid boligprisene a bli sa haye at flere sliter. Boligprisveksten har de siste to arene
veert sa hgy at det neermest har vaert umulig & holde tritt med sparingen. I artikkelen
henviser Sandmeel til en landsdekkende undersgkelse som DNB har gjennomfart i 2016.
Blant nordmenn under 35 ar svarer hele 5 av 10 at de har fatt gkonomisk hjelp til & komme
seg inn pa boligmarkedet. Halvparten far hjelp, halvparten klarer seg selv. «Det har nok
blitt litt mer vanlig a hjelpe neste generasjon enn det har vert far», sier Sandmal (Iversen
2017) og begrunner det med bade velstandsgkning og hayere boligpriser. Gjennom
undersgkelsen kom DNB frem til at foreldre hjelper barna pa mange forskjellige mater.
Det var bade forskudd pa arv eller medlantaker, men det mest vanlige er a stille som
kausjonist pa barnas lan. Foreldregenerasjonen fikk spgrsmal om de planla & gi barna hjelp
nar den tid matte komme. Svarene sprikte, men kun 3 av 10 svarte at de planla & hjelpe

barna med deres farste boligkjgp (Iversen 2017).

| en artikkel pa rbnett.no i 2018 om unge boligkjepere viser de til en fersk undersgkelse
utfert av SSB som hevder at halvparten av unge boligkjgpere far hjelp av foreldrene
(Rbnett.no 2018 og Revold m.fl. 2018). De skriver om utfordringen en ung boligkjeper har
med & komme seg inn pa boligmarkedet, og at hjelpen oftest skjer ved at foreldre eller
svigerforeldre har stilt boligen sin som sikkerhet eller kausjonert. Men foreldre gir ogsa
hjelp ved direkte pengebidrag gjennom lan, gave eller forskudd pa arv. I artikkelen nevner
de problemet med at noe har ressurssterke foreldre, mens noen har foreldre som ikke har
mulighet til & hjelpe deres barn inn pa boligmarkedet av forskjellige grunner. Til slutt
nevner de Norges Eiendomsforbund sine synspunkter fra deres hgringssvar, der de gnsker
a kunne gjgre unntak fra de regler som finnes, og at god betjeningsevne ogsa burde legge
til grunn ved en vurdering av boliglan (Rbnett.no 2018 og Revold m.fl. 2018).

Som oppgavene over har ogsa vi brukt Finansdepartementets boliglansforskrift,
hagringsnotater (Regjeringen.no 2015b) og hgringssvar (Regjeringen.no 2016b) flittig.
Dette er kilder som er helt ngdvendig for denne oppgaven da det gir oss informasjon om
hvorfor Finanstilsynet gnsket en slik forskrift, hva de har lagt til grunn og hvordan de har
vurdert virkningen av forskriften underveis. Vi har ogsa brukt andre aktgrers analyser av
boliglansforskriften. Bade Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF 2018) Norges Bank
(Lindquist m.fl. 2017) og SSB (Revold m.fl. 2018) analyserer hvert ar boligmarkedet for &
se hvilken effekt boliglansforskriften har hatt. Disse analysene vil vi trekke frem gjennom

hele oppgaven.



Vi har ikke funnet noe tidligere forskning omkring boliglansforskriften som
beslutningsprosess. Det vi gnsker a gripe tak i som ikke er lgst av tidligere forskning, er
konsekvensene av den pa flere niva i samfunnet. Hvordan har effekten vert pa akterene i
boligmarkedet, og hvordan lgser de dagens situasjon i boligmarkedet? Pa bakgrunn av den
manglende forskningen rundt dette med tilleggssikkerhet kan beslutningstakerne, altsa
myndighetene, ikke se hele effekten av hvordan boliglansforskriften fungerer i praksis. Vi
vil derfor studere bruken av tilleggssikkerhet i to relativt sma kommuner som Molde og
Freena.
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3.0 Teoretisk grunnlag

| dette kapittelet skal vi forklare hva boligpolitikk gar ut pa og hvilke virkemidler staten og
kommunene har i boligpolitikken. Vi skal se neermere pa ulike beslutningsteorier som kan
hjelpe oss a belyse var problemstilling. Boliglansforskriften vil veere sentral i var oppgave,
og nettopp derfor er beslutningsteorier viktig for a se hva som la bak beslutningen om den.
De kan hjelpe oss a forsta hvorfor et vedtak eller en beslutning far det utfallet den far,
hvordan og hvem som kan pavirke de beslutningene som blir tatt, og hvordan det pavirker

pa forskjellige nivaer i samfunnet vart.

Det er mange faktorer som spiller inn pa farstegangskjgpernes inngang til boligmarkedet.
Blant annet politikk som kanskje er den viktigste og den faktoren som har mest innflytelse
for hver og en av oss som skal inn pa boligmarkedet for farste gang. Men hva er egentlig
politikk? Vi kan definere politikk som den aktivitet som gar ut pa a styre og lede
samfunnsutviklingen, samt det samspillet som finner sted mellom staten og det gvrige
samfunnet (Store norske leksikon 2014). «Et velfungerende samfunn forutsetter et
velfungerende politisk system som gjer det mulig 8 omforme de visjoner og interesser som
individer, grupper eller organisasjoner har, til kollektive og bindende beslutninger»
(Christensen m.fl. 2014). I nyere tid ser vi tendenser til at ordet politikk ogsa blir overfart
til for eksempel bedrifter. Det snakkes da om at det drives politikk i en bedrift nar det
gjeres forsgk pa a pavirke ulike planer og bestemmelser. Mange tenker farst og fremst pa
staten nar det er snakk om politikk, og den type politikk vil veere den viktigste brikken i
var oppgave ogsa. Staten tar avgjarelser som kan ha stor innvirkning pa organer og

personer lengre ned i samfunnet (Nordby 1999).

Et eksempel pa dette er boliglansforskriften. Ofte knyttes det ulike forstavelser til ordet
politikk, som for eksempel bankens utlanspolitikk, pengepolitikk og boligpolitikk som er

typer politikk vi vil forklare neermere i dette avsnittet.

3.1 Fgrstegangskjopere i boligpolitikken

Politikk er en prioritering, slik er det ogsa med boligpolitikken. Boligforhold blir til

gjennom prioritering pa alle nivaer i samfunnet, bade enkeltpersoner og husholdninger, i
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lokalsamfunnet og kommuner, og pa statlig niva. Husbanken har veert det fremste
boligpolitiske redskap til & na malene for boligpolitikken og bremse de uheldige
virkningene av lavrentepolitikk og rentefradrag (Kigsterud 2005). Det er et erkjent
samfunnsansvar for farstegangskjgpere i boligpolitikken, men man vet ikke helt hvordan
det kan lgses (Pihl 2017). Flere aktarer i boligpolitikken mener at boliglansforskriften er
kontraproduktiv i forhold til dette samfunnsansvaret (Regjeringen.no 2016b og Pihl 2017).
Utfordringen for mange unge er at de ikke har egenkapital nok for a kunne anskaffe seg sin
egen bolig. Direktar i Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) Carl O. Geving advarer mot

utviklingen:

Dette er et politikeransvar a lgse en utvikling hvor unge gjer seg avhengige av
foreldrene for & komme inn i markedet. De bgr mgte dette med nye tiltak. Hvis ikke
far vi et diskriminerende boligmarked (Pihl 2017).

Vi skal i de neste avsnittene se pa noen aktgrer i boligpolitikken, for a kunne avklare
hvilke virkemidler de har for & kunne yte dette samfunnsansvaret overfor

farstegangskjapere.

3.1.1 Staten og kommunenes rolle

Boligpolitikken i Norge er en del av velferdspolitikken hvor malet er & arbeide mot en
akseptabel levestandard for alle. Regjeringen sin visjon er at alle skal bo godt og trygt.

Gjennomfaringen av boligpolitikken beskrives slik:

Staten fastsetter de boligpolitiske mal og juridiske rammevilkar, tilbyr gkonomisk
bistand til spesielle formal og bidrar med tiltak for & heve kompetansen.
Kommunene planlegger og tilrettelegger for bygging og utbedringer av boliger og
boligomrader, og har ansvaret for at ogsa vanskeligstilte har et boligtilbud.
Private eier, bygger og forvalter boligmassen.

(St.meld.nr.23, 2003-2004, side 85)

Det forutsettes altsa et offentlig- privat organisatorisk samspill og ansvarsfordeling. Med
boligpolitikk menes a legge til rette for at ogsa personer og husstander med svak gkonomi
og serskilte boligbehov skal ha et godt sted a bo. Dette gjares ved hjelp av gkonomiske lan

og statteordninger, lovregulering og kompetanse (Husbanken.no 2017).

Hovedstrategien for boligpolitikken har veert a legge til rette for at boligmarkedet skal

fungere best mulig. Ved a legge til rette for en gkonomisk politikk som bidrar til lave
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renter og hgy sysselsetting, vil flest mulig klare seg i boligmarkedet. Bolig, helse og arbeid
er tre grunnleggende elementer i velferdspolitikken. Virkemidlene i boligpolitikken skal
0gsa statte opp under Regjeringens samlede innsats for a bekjempe fattigdom.
Boligpolitikk er dermed som nevnt en del av den generelle velferdspolitikken
(Husbanken.no 2017).

Staten er en viktig aktar i boligpolitikken, og de viktigste virkemidlene for & tilrettelegge
for et velfungerende boligmarked er lover og regler, organisering, kunnskap og
kommunikasjon. De gkonomiske virkemidlene som forvaltes av Husbanken skal rettes mot
tiltak som sikrer boliger til vanskeligstilte husholdninger. Det har ogsa vert et mal a gke

antallet miljevennlige og universelt utformede boliger.

Statens hovedoppgave er a fastsette boligpolitiske mal og legge til rette for gjennomfering
pa lokalt niva. Tilretteleggingen oppnas gjennom a fastsette juridiske rammevilkar, tilby
gkonomisk bistand til spesielle formal og bidra med tiltak for & heve kompetansen. Det
boligpolitiske ansvaret ligger i Kommunal- og moderniseringsdepartementet. Men 0gsa i
andre departementer tas det beslutninger med stor betydning for boligpolitikken.
Finansdepartementet med skatte- og avgiftspolitikken er et slikt eksempel (Husbanken.no
2017).

Staten har ogsa innfart boligsparing for ungdom (BSU) i samarbeid med bankene.
Boligsparing for ungdom er et sparetilbud som gir gode rentebetingelser pa innskudd.
Denne sparingen er gremerket til boligkjap eller nedbetaling av boliglan og er et tilbud til
de under 34 ar. Man kan maksimalt spare 25.000 kroner per ar, og gjer du det, far du i
tillegg et skattefradrag pa 5000 kroner. Dette skal motivere unge til & begynne a spare til
bolig sa tidlig som mulig og skal hjelpe farstegangskjepere til & kunne mgte kravet om 15

prosent egenkapital ved boligkjap.

En annen akter innenfor boligpolitikken er kommunene. De har ansvar for husstander med
svak gkonomisk evne og hushold som av andre grunner ikke kan skaffe seg en bolig i det
ordinzre boligmarkedet. Kommunene har ansvaret for a bidra til klargjgring av arealer for
nybygging og utbygging, planarbeid og arealdisponering. De bidrar ogsa til tomte- og
boligforsyning.
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Et virkemiddel kommunen kan bruke for a hjelpe en bestemt gruppe i boligmarkedet er
startlan gjennom Husbanken. Dette er mest aktuelt for de med problemer med & fa lan i det
private bankmarkedet. Dette er et samarbeid mellom Husbanken, kommunene og private
banker. Startlanet er behovsprevd og gis for eksempel til unge i etableringsfasen,
barnefamilier, enslige forsgrgere, funksjonshemmede eller andre vanskeligstilte
husstander. Startlan og tilskudd til etablering skal bidra til at personer som ikke far lan i
vanlige banker far en mulighet til a kjgpe egen bolig. Det er ikke krav om egenkapital for &
fa startlan, men du ma kunne betjene startlanet ved siden av alle andre utgifter
(Husbanken.no 2014). Staten og kommunenes virkemidler er altsa i hovedsak rettet mot de
som ikke Klarer seg selv i boligmarkedet. De virkemidlene som kan treffe
farstegangskjapere er startlan og BSU- ordningen. Startlan kan vaere et nyttig virkemiddel
til de farstegangskjeperne som ikke klarer a spare seg opp nok egenkapital til & kunne
kjape seg bolig.

Figur 1: Eksempler pa kommunenes virkemidler innenfor generell og selektiv
boligpolitikk
Generell boligpolitikk Selektiv boligpolitikk

Generell markedspolitikk Selektiv markedspolitikk
Marked
Virkemidler: Regulering, Virkemidler: Etableringslan,
opparbeiding, kjgp/salg av bostatte

tomter, utbyggingsavtaler

Fordelingsmekanisme

Generell tildelingspolitikk Selektiv tildelingspolitikk

Virkemidler: Oppfaringslan | Virkemidler: Kommunale
Offentlig tildeling | j boliger til spesielle grupper,
Husbanken, tomtetildeling f.eks. psykisk
utviklingshemmede,
flyktninger, rusmisbrukere

(Kilde: Myrvold m.fl. 2002)
Det boligpolitiske arbeidet i kommunene er i hovedsak noe kommunene selv kan

bestemme omfanget av og innretningen pa. De lovpalagte oppgavene er oppgaver som

felger av Plan- og bygningsloven og Lov om sosial omsorg (Myrvold m.fl. 2002). Vi ser at
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i forhold til figur 1 vil vi finne bade Molde og Fraena som kommune i ruten med «generell
markedspolitikk». Det kommunen kan gjere med tanke pa fgrstegangskjapere er a regulere
og selge tomter til de som gnsker a bygge boliger som kan passe til unge etablerere med
tanke pa starrelse, beliggenhet og pris.

Boliglansforskriften treffer litt pa siden av modellen med sine innstramminger som gjelder
bankene hovedsakelig. | denne modellen er det kun Husbanken som omfattes med sine
etableringslan og bostatte. Boligpolitikken omkring boliglansforskriften er delvis en
selektiv markedspolitikk som gnsker a pavirke noe bestemt i boligmarkedet, nemlig
prisveksten og gjeldsveksten. Nar det gjelder boliglansforskriften er det staten, og ikke
kommunene som utfagrer denne. Men kommunene har mulighet til & utfgre selektiv politikk
der de velger a bruke etableringslan og bostette pa en gnsket utsatt gruppe i
boligpolitikken. Kommunene kan bruke selektiv markedspolitikk for & velge & hjelpe
farstegangskjapere i sin kommune med for eksempel startlan eller topplan som skal

erstatte egenkapitalen.

Norske kommuner er forskjellige, bade i starrelse og i forhold til hvilke boligpolitiske
utfordringer de star overfor. Det kan vaere store variasjoner kommunene imellom, og
statlige initiativ kan prege kommunenes boligaktivitet. Med bakgrunn i dette kan norsk
boligpolitikk overfor lokalsamfunnet virke uklar og fragmentert (Kigsterud 2005). |
Myrvold m.fl. (2002) sin rapport gar de sa langt som & spgrre om det finnes en kommunal
boligpolitikk.

Innenfor boligpolitikken har vi ogsa private aktgrer. De finansierer og utformer

byggeprosjekter samt prosjekterer og oppfarer boliger.

3.1.2 Bankenes rolle

Bankene er en annen viktig akter i boligpolitikken da de laner ut penger til boligkjepere.
Innstrammingene som kom med boliglansforskriften har fert til at bankene ma veere
strengere med sine utlan og falge Finanstilsynet sine retningslinjer for utlan.

Bankene kan sies a veere den aktgren som skal utgve statens regler og lover i

boligmarkedet med sine utlan. De har ikke mye innflytelse pa boligpolitikken, men har
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fortsatt etter innfaringen av boliglansforskriften mulighet til & foreta egne vurderinger ved
utlan, og kan velge a prioritere farstegangskjepere der de mener det er hensiktsmessig. Det
kan tenkes at bankene har mulighet til & prioritere samfunnsansvaret til
farstegangskjeperne pa grunnlag av dette, men de har ogsa begrensninger i henhold til

boliglansforskriften. Dette kommer vi nermere inn pa i kapittel 4.

Boligpolitikken kan variere fra land til land, men da Finansdepartementet skulle beslutte
hvilke typer reguleringer som skulle til for a stabilisere det norske boligmarkedet, kan det
se ut som de sa til andre land for inspirasjon nar de skulle beslutte hvilken lgsning de

skulle ga for.

Alle landene i Norden og Baltikum har innfart virkemidler for & motvirke risiko knyttet til
oppbygging av hgy gjeld blant husholdningene. Men valget av virkemidler og innretningen
av dem varierer. Samtlige land har innfert gvre begrensning pa lan med pant i

bolig mellom 85 og 95 prosent. Sverige og Norge har innfgrt krav om nedbetaling av
boliglan, mens Estland og Litauen har innfgrt krav om maksimal lgpetid pa boliglan pa 30
ar. Estland og Litauen har ogsa innfart krav om at utgiftene til gjeldsbetjening ikke skal
overstige henholdsvis 50 og 40 prosent av lantakers nettoinntekt.

| Danmark har de innfart egne retningslinjer for boliglan i Kebenhavn og Arhus gjeldende
fra februar 2016. Her vurderes lantaker blant annet mot evnen til a tale boligprisvekst og
rentegkning. | Storbritannia er det fastsatt krav om stresstesting med gitt rentegkning (tre
prosentpoeng) i vurderingen av lantakeres gjeldsbetjeningsevne og et krav om at
maksimalt 15 prosent av nye lan med pant i bolig kan ha LTI (lan med pant i bolig som
andel av brutto inntekt) som overstiger 4,5 (Finanstilsynet 2016).

Irland innfarte krav til stgrrelsen pa boliglan i forhold til boligens markedsverdi (LTV) og
lantakerens brutto inntekt (LTI) i februar 2015. Hovedreglene fra 1. januar 2018 er at
lantakere ikke kan ha LTI hgyere enn 350 prosent og LTV hgyere enn 80 prosent. For
farstegangskjapere gjelder LTV-krav pa 90 prosent, mens lantakere som leier ut boligen,
ikke skal ha hgyere LTV enn 70 prosent. Langivere kan hvert kalenderar yte lan for inntil
20 prosent av verdien pa lan til farstegangskjgpere og inntil 10 prosent av lan til andre
kjepere som ikke oppfyller LTI-kravet. Hvert kalenderar kan lan for inntil 5 prosent av
verdien pa lan til farstegangskjgpere, inntil 10 prosent av lan til utleiere og inntil 20

prosent av lan til andre kjgpere gis uten at LTV-kravet er oppfylt (Finanstilsynet 2016).
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Det som er interessant er at Irland har egne regler for farstegangskjgpere, som gjer det
enklere for de & komme seg inn pa boligmarkedet. Her har ogsa de norske myndighetene
mulighet til & gjare forskjell til fordel for farstegangskjgpere ved & innfgre mildere

egenkapitalkrav til fgrstegangskjgpere.

3.2 Fgrstegangskjppere i finanspolitikken

Statens virkemidler i gkonomisk politikk er blant annet finanspolitikk og pengepolitikk.
Begge har som mal a stabilisere gkonomien (Regjeringen.no 2009).

Mye av den tidligere forskningen omkring boligmarkedet bestar nettopp i a se pa
sammenhengen mellom pengepolitikk/finanspolitikk og prisutvikling i markedet. Vi skal
ikke ga inn pa dette i var avhandling, men det kan vere hensiktsmessig a se pa hvilke
faktorer som spiller inn pa bade prisutvikling i boligmarkedet og ogsa fa en innsikt i hvilke
virkemidler staten har for & kunne stabilisere boligmarkedet og samspillet mellom aktgrene

i boligpolitikken.

Vi gnsker derfor & ga neermere inn pa disse politikkomradene i de neste avsnittene for &
reflektere over og bedre forsta de ulike politikkfeltene som inngar i beslutningsmodellene

vi senere skal studere.

3.2.1 Finanspolitikken

Dette er den gkonomiske politikken som pavirker offentlige inntekter som for eksempel
skatt og avgifter og offentlige utgifter. Finanspolitikken knyttes derfor mot statsbudsjettet
da finanspolitikkens hovedoppgave er a skaffe staten de inntekter den trenger for a uteve
sin virksomhet (Vale 2007). Ved a fastsette omfanget og sammensetningen av
statsinntektene og statsutgiftene, pavirkes den gkonomiske aktiviteten i landet og
prisutviklingen pa varer og tjenester (Sander 2017b). Etter andre verdenskrig ble ogsa
ansvarsomradet til finanspolitikken utvidet til & gjelde folks velferd gjennom

velferdsordninger samt stabilisering av den gkonomiske utvikling (Vale 2007).

Finanspolitikken farer til endringer i statens inntekter og utgifter (se figur 2 nedenfor).
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Figur 2: Finanspolitikk
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(Kilde: Sander 2017b)

Det er to typer finanspolitikk, ekspansiv og kontraktiv. Ekspansiv finanspolitikk betyr a
senke skatter og avgifter eller gke offentlige utgifter slik at etterspersel etter varer og
tjenester gker. Kontraktiv finanspolitikk betyr & gke skatter eller avgifter eller redusere
offentlige utgifter for a redusere etterspgrselen etter varer og tjenester. Kontraktiv

finanspolitikk kan bidra til & dempe inflasjon (@konomi.no 2017).

En mulighet myndighetene har er & senke eller fjerne dokumentavgiften ved boligkjep for
farstegangskjapere. Dette er en ganske hgy engangsutgift pa 2,5 prosent av kjgpesummen
pa boligen som ma dekkes helt av egenkapital og kommer i tillegg til kravet om 15 prosent
egenkapital (Kartverket.no 2018). En annet virkemiddel i finanspolitikken kan veere a frita
farstegangskjapere for eiendomsskatt og boligbeskatning. Selv om dette ikke vil gjare det
enklere & fa boliglan med tanke pa kravet om egenkapital, kan det utgjare en forskjell i den

daglige gkonomien for farstegangskjapere.

3.2.2 Pengepolitikken

Pengepolitikken utgves av Norges Bank pa vegne av Regjeringen. Norges Bank bruker
renten og endring i pengemengden som virkemidler i utgvelsen av pengepolitikken. Den
sikter mot stabilitet i den norske krones verdi, nasjonalt og i forhold til vare
handelspartnere. Pengepolitikk vil si a bestemme landets renter (Vale 2007).

Pengepolitikken skal ogsa bidra til finanspolitikken ved a stabilisere utviklingen i
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produksjon og sysselsetting. Den siktes mot en lav og stabil inflasjon, definert som en
arsvekst i konsumprisene som over tid er neer 2,5 prosent. Utgvelsen av pengepolitikken
skal veere framoverskuende og bar se bort fra forstyrrelser av midlertidig karakter
(Regjeringen.no 2009).

Ekspansiv pengepolitikk betyr tilpasning av pengemengde/rente som tar sikte pa a gke
aktivitetsnivaet og gke forbruket. Da senkes renten eller gkes pengemengden. Kontraktiv
pengepolitikk er det motsatte, og man gnsker da a dempe aktivitetsnivaet ved a gke renten
eller redusere pengemengden (Finansleksikon.no 2018). Dette brukes for a holde seg nar
inflasjonsmalet pa 2,5 prosent. Pengepolitikken pavirker ogsa etterspgrselen i markedet.
Dagens situasjon er en historisk lav rente, og myndighetene utgver da en ekspansiv
pengepolitikk.

Siden var problemstilling skal belyse beslutningen om boliglansforskriften, skal vi na
definere fem ulike modeller for beslutning, og knytte disse opp mot boliglansforskriften og
beslutningsprosessen som la bak dette vedtaket. Farst skal vi se pa David Eastons modell

av det politiske systemet.

3.2.3 Boliglansforskriften som beslutningsstrgm

David Easton har utviklet en modell av det politiske systemet som handler om hvordan
mennesker, deg, meg og vi gjennom flere roller og kanaler kan pavirke de styrende, og
hvordan de styrende igjen tar beslutninger som pavirker oss. Det er en modell der vi har en
boks med inngaende piler av krav og statte, ogsa kalt input, og utgaende piler av
beslutninger og handlinger, her output. Virkningen av det vedtaket som blir besluttet
pavirker i sin tur krav og statte, med mekanismer for tilbakefaring rundt boksen, feedback
(QDsterud 2014). Politikk er et komplisert system, og modellen til Easton er mer en
idealtype enn et bilde av virkeligheten.

Nar staten eller kommunene skal foreta en beslutning, kreves det kunnskap om feltet eller
temaet som de skal beslutte. Det er derfor viktig at fagfolk er en del av
beslutningsprosessen i tillegg til politikerne, og ofte sendes politiske saker ut pa haring.
Der er det organisasjoner og direkte bergrte personer som inviteres til & komme med

innspill (Helsekompetanse.no 2018).
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Figur 3: David Eastons modell av det politiske system
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Selv om denne modellen er vanskelig & bruke, da ingen politiske beslutninger er like, er
denne modellen godt tilpasset det feltet vi skal studere, og gir rom for den type
beslutningstenkning som for eksempel Garbage Can modellen som vi skal komme inn pa i
neste avsnitt. Denne modellen har fokus pa hvordan politiske systemer kan forstas som en
avgrenset enhet, med en konstant strem av beslutninger (dsterud 2014). | boligpolitikken
er det mange hensyn a ta, og mange input-faktorer. Pa input siden har vi krav og stette
omgivelsene stiller til, og eventuelt gir systemet. Pa denne siden kan vi blant annet finne
meglere og banker som kommer med krav, ros og kritikk til hvordan for eksempel
boliglansforskriften fungerer. Et eksempel pa input er blant annet hgringen om
boliglansforskriften som fant sted i 2016 far den nye ble vedtatt i 2017 (se drgfting under

beslutningsprosesser).

Finanspolitikken er ogsa en slags input side i boligpolitikken. Noen av kravene som
kommer inn fra input siden blir behandlet i det politiske system. Det politiske systemet
opplever hele tiden at omgivelsene presser pa med bade krav og stgtte, og omgivelsene
forventer at det produseres politiske resultater. Omgivelsene er mange og det finnes mange

ulike meninger som vil bli hgrt. Det politiske systemet, politiske parti og grupper i
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samfunnet som blir bergrt av beslutningen samt gkonomiske hensyn, er noen eksempler pa
omgivelsene rundt boliglansforskriften. Aktarer som sterke organisasjoner, fagforeninger,
fagfolk, banker og eiendomsmeglere kommer med sine innspill rundt boligmarkedet for &
kunne pavirke beslutningen til Finansdepartementet.

Nar en beslutning tas i det politiske systemet kan resultatet pa output siden vare i form av
for eksempel vedtak, retningslinjer eller som en boliglansforskrift. Nar en beslutning er
tatt, vil det fa innflytelse pa omgivelsene. Dette vil da starte en ny prosess med feedback
og igjen nye krav til det politiske systemet. Vi kan dermed oppleve at en sak eller et tema
gar rundt i ring, og gjennom det politiske systemet flere ganger. Boliglansforskriften kan
veere et eksempel pa dette. Farst fikk vi en beslutning i det politiske system som farte til at
det ble etablert retningslinjer pa for eksempel hvor mye egenkapital en kjgper ma ha far a
kunne ha mulighet til & etablere seg i boligmarkedet. Disse retningslinjene fikk da
innflytelse pa omgivelsene og aktgrene (banker, meglere, boligkjepere) og nye krav ble
formet av banker, meglere og andre aktgrer som har en interesse i dette feltet. En ny
prosess startet i det politiske systemet som resulterte i en boliglansforskrift. Den gikk igjen
ut i omgivelsene, da som et vedtak og har na sirkulert og skapt feedback, som igjen har fart
til nye krav. | ar, nok en gang, skal boliglansforskriften inn i boksen til det politiske
systemet for en evaluering. Sa far vi vente a se i hvilken skikkelse den kommer ut som pa

outputsiden denne gang.

3.3 Boliglansforskriften som beslutningsprosess

En beslutning er et valg mellom ulike alternativer, og det endelige utfallet av en
beslutningsprosess (Jacobsen og Thorsvik 2002). Beslutninger tas i alle organisasjoner og
tradisjonelt sett gar gkonomer ut fra en forutsetning om at beslutninger i organisasjoner

foregar etter en rasjonell modell (Hatch 2011).

Beslutningsprosesser kan beskrives som handlinger eller vurderinger som farer frem til

vedtak og iverksetting av en beslutning.
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Figur 4: Tre faser i en beslutningsprosess
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| organisasjoner fattes beslutninger hele tiden, og de er sterkt knyttet til handling.
Beslutninger dreier seg om & samle inn informasjon, systematisere, analysere og tolke
informasjon for a sa ta et valg mellom de alternativene man har. Det forventes at

beslutningene iverksettes slik at man kan oppna gnsket resultat.

Politikk er en virksomhet knyttet til beslutninger. Det er en pavirkning av- eller forsgk pa a
pavirke- de beslutningene som treffes (@sterud 2014). Deltakerne i beslutningsprosessen
omkring boliglansforskriften var Finanstilsynet pa oppdrag av Finansdepartementet samt
de som var til stede under hgringsrunden. Vi skal undersgke hvilken beslutningsprosess
som har fart frem til boliglansforskriften, og kommer her til & ga inn pa ulike
beslutningsmodeller for a koble det mot var studie. Vi har ikke kunne finne noe tidligere

forskning omkring boliglansforskriften som beslutningsprosess.

3.3.1 Rasjonell beslutningstaking

Vi tenker oss gjerne at de politikerne som tar avgjgrelser hver eneste dag som bergrer store
deler av det norske folk er fornuftige mennesker som vil gjare det beste for innbyggerne i
Norge. Antagelsen om at mennesket er rasjonell spiller en sentral rolle i all teori om
menneskelig adferd. For a forsta hva en person sier eller gjgr, ma vi anta at vedkommende
er en fornuftig person. Vi ma anta at det en person sier eller gjar, gjer han fordi han tror
det er riktig, og nar han gjar noe, er det fordi han tror det skal fare til det resultatet han
gnsker. Hvis ikke, hadde han handlet pa en annen mate. Sentralt i klassisk beslutningsteori
star den rasjonelle idealmodellen, den sdkalte «economic man- modellen» (Jacobsen og
Thorsvik 2002).

Rasjonalitet kan beskrives som fglgende:

o Aktaren star ovenfor et problem som skal lgses
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o Det kartlegges ulike alternative lgsninger
« Konsekvensene av lgsningsalternativene vurderes
o Alternativene og konsekvensene sammenlignes

» Savelges det alternativet som har de beste konsekvensene for beslutningstakeren.

Det gkonomiske mennesket har klare mal og full informasjon om alle mulige alternative
lgsninger og om konsekvensene av de ulike alternativene. Modellen bygger pa antagelser
om at mennesket kan handle perfekt rasjonelt og at alle er ute etter & maksimere nytte. De
vet hvilke av alternativene de gnsker mest og hvilke de gnsker minst (Jacobsen og
Thorsvik 2002).

Beslutningstakeren vil velge det alternativet som er best for a na malet i denne
beslutningsmodellen. Beslutningstakeren i var oppgave er Finansdepartementet nar det
gjelder boliglansforskriften. Nar det gjelder iverksetting og tolkning av

boliglansforskriften er det flere beslutningstakere, blant annet bankene.

A beslutte hvilke tiltak som skulle til for & nd malene om & dempe prisveksten og den hgye
gjeldsgraden i husholdningene i Norge bestod mest sannsynlig ikke av en entydig rasjonell
beslutningsprosess. | det komplekse og dynamiske boligmarkedet kan det ikke antas at
Finansdepartementet hadde full informasjon om alle mulige alternativer og hvilke
konsekvenser beslutningen ville fa. Og i den virkelige verden er ikke dette en realistisk
modell for menneskelig adferd, fordi forutsetningene er for strenge. Teorien beskriver mer

en idealtype innenfor beslutningsprosesser (Jacobsen og Thorsvik 2002).

3.3.2 Begrenset rasjonell beslutningstaker

Politiske beslutninger, enten det er i staten eller kommunene, ma vurderes ut ifra hvilken
gkonomi man har eller hvilken kapasitet. Ideen om perfekt rasjonalitet og mennesket som
rasjonell beslutningstaker er blitt sterkt kritisert. Nobelprisvinner Herbert Simon satte
spgrsmalstegn ved den rasjonelle modellen, og papekte at den legger til grunn at
beslutningstakerne har kunnskap om de aktuelle alternativene og om konsekvensene av a
sette dem i verk, men at de i virkeligheten ofte sitter med ufullstendig og utilstrekkelig
informasjon om alternativer og konsekvenser (Hatch 2011). Menneskers evne til a

handtere informasjon og vurdere alternativer og konsekvenser er ogsa begrenset.
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Organisasjonsmessig kontekst begrenser ogsa mulighetene til & alltid fatte beslutninger
rasjonelt. Noen ganger kan malene veere uklare (Jacobsen og Thorsvik 2002). Det kan ogsa
veere at malene blir til underveis i beslutningsprosessen. At mal er et resultat av handling,
og ikke noe som kommer far handling. Det kan tenkes at mennesket er mer etterpaklok.
Mennesker tar ogsa hensyn til tidligere erfaring nar de foretar en beslutning. Kanskje
velger vi den lgsningen som er lettest tilgjengelig eller den beslutningen som er vanligst
(Jacobsen og Thorsvik 2002). Innenfor boligpolitiske beslutninger kan det veere vanskelig
a fatte beslutninger basert pa erfaring, da det stremmer pa med ny teknologi og nye

produkter der en ikke kan bygge pa tidligere erfaring (Kigsterud 2005).

| falge teorien om begrenset rasjonalitet kan aldri mennesket oppna full rasjonalitet. Man
tenker at mennesker gnsker a handle rasjonelt, men pa grunn av begrensningene som vi har
diskutert ovenfor vil de aldri kunne oppna det. Begrenset rasjonalitet kalles ofte for «the
administrative man» og kan beskrives pa denne maten:

« Malene er ofte uklare og skiftende.

« Man vurderer noen mulige lgsninger og noen konsekvenser av disse alternativene.

« Man vurderer alternativene etter hvert som man har kapasitet til & behandle dem.

« Man velger det farste tilfredsstillende alternativet som dukker opp.

Politisk gkonomi (Public choice) er en del den av rasjonelle valg-teorien, som brukes
innenfor gkonomi og statsvitenskap. En av teoriens grunnantagelser er at politiske aktarer

er rasjonelle og forsgker & maksimere sin egennytte (Regjeringen.no 2015a).

Politisk rasjonalitet beskriver aktarene i beslutningsprosessen som begrenset rasjonelle, og
som vil vurdere alternativer ulikt pa grunn av sin politiske bakgrunn. Det politisk
rasjonelle mennesket er likevel bevisst pa hvordan forskjellige institusjoner motvirker den
begrensede rasjonaliteten pa individniva og bruker informasjon strategisk for a fremme
egne interesser, og antar at alle andre aktarer gjer det sasmme. De gnsker & oppna det som
best fremmer egne interesser innenfor det som er politisk mulig. Som teoretisk
analyseramme er det politisk rasjonelle mennesket vanskeligere a bruke til a forutsi

handlinger enn det administrativt rasjonelle mennesket (Regjeringen.no 2015a).

Under ser vi en tabell som sammenligner gkonomisk rasjonalitet, administrativ rasjonalitet

og politisk rasjonalitet.
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Tabell 1: Rasjonalitet

Qk(_)nom_|5k Adm_|n|st|_’at|v Politisk rasjonalitet
rasjonalitet rasjonalitet
o o . Mange og Mange og
Preferanser og mal Fa og stabile motstridende motstridende
Alternativer Mange og kjente Fa og ukjente Mange og omstridte
Beslutninger og Best mulig Godt nok Best oppnaelig

iverksetting

(Kilde: Regjeringen.no 2015a)

Disse begrensningene gjer at det administrativt rasjonelle mennesket velger det som er
«godt nok», ikke det som ville vaert «best mulig» slik det gkonomisk rasjonelle mennesket

ville ha valgt.

Malene til Finansdepartementet var klare i prosessen rundt boliglansforskriften, men
virkemidlene var uklare. De visste hva de gnsket & oppna ved a innfare
boliglansforskriften, men de var ikke klar over alle konsekvensene og om den kom til &
stabilisere boligprisene og gjere husholdningene og bankene mer solide.
Beslutningstakerne bak boliglansforskriften, nemlig Finansdepartementet, Finanstilsynet,
politikere og andre fagfolk, sto overfor en nesten uendelig menge med informasjon,
spgrsmal og utfordringer nar de skulle treffe sin beslutning. Beslutningen skulle forhindre
en reprise av finanskrisen i 2008, og de gjorde derfor de tiltakene de mente var ngdvendig

pa lang sikt.

Finanstilsynet bestar av nesten 300 ansatte med et abstrakt samarbeid med blant annet
Norges Bank og Statistisk sentralbyra. Disse aktgrene hadde gode muligheter for a
analysere boligmarkedet i forkant av en beslutning, men siden boligmarkedet er i konstant
endring og er et dynamisk marked, er det vanskelig a skaffe seg full oversikt over hvordan
fremtiden vil se ut. Det kan tenkes at fgrstegangskjepere er et samfunnsansvar som

primert er underlagt politisk rasjonalitet og dermed det «best oppnaelige».

Det kan tenkes at Finanstilsynet pravde a finne en lgsning som bade myndigheter,
banknaring og Eiendomsmeglerforetak kunne se nytten av. Vi skal i neste avsnitt ga inn
pa en modell som beskriver en beslutningsprosess der man velger den lgsningen som flest

er enige |.
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3.3.3 Muddling through modellen

Boligpolitikken kan vaere preget av uklare mal og mange nivaer av beslutningstakere.
Problemet med uklare mal var hovedfokuset til denne modellen som ble utviklet pa slutten
av 1950-tallet av Charles Lindblom. «Muddling through» betyr & rote seg gjennom og
beslutningstakerne bruker da forhandling og kompromiss for & fatte en beslutning
(Jacobsen og Thorsvik 2002).

Her nevner vi noen saertrekk ved denne modellen:

o Mal settes samtidig med at man analyserer alternativer og konsekvenser. Mal blir
altsa oppdaget under analysen.

o Det er ikke noe klart skille mellom mal og midler, og man studerer heller hva man
har gjort tidligere og vurderer virkningen av det.

e Man velger ikke den beste Igsningen, men den lgsningen som flest er enig i. Det
betyr at lasningen er bra, men det er ikke ngdvendigvis det beste.

« Det tas beslutninger som kan endres pa kort sikt.

Dette er en ganske annerledes modell enn rasjonelle modeller og har ogsa veert utsatt for en
del kritikk siden den bygger beslutningene sine pa hvordan ting har blitt gjort far. Jacobsen
og Thorsvik (2002) sier: «<Sma endringer virker ikke sa farlige, er ikke sa lette 4 oppdage
og farer ikke til s& sterke reaksjoner som stgrre endringer». Det betyr at denne modellen
kan fare til beslutninger som ikke er sa ulike fra lgsninger som allerede eksisterer. Et
eksempel kan vaere at nar Finanstilsynet skulle vurdere om boliglansforskriften skulle
viderefgres eller avvikles i 2016, bygde de nok noe av beslutningen sin pa hvordan de
tidligere innstrammingene hadde virket, men de matte ogsa forholde seg til hva
organisasjonene som var tilstede under hgringen mente virkningen hadde veert. Kanskje er
ikke dagens boliglansforskrift den beste lgsningen, men en god nok lgsning som de fleste

erenigi?
| neste avsnitt skal vi ga inn pa en modell som forklarer beslutningsprosesser som et

organisert anarki. Det beskriver en prosess preget av usikkerhet og komplekse omgivelser

som kanskje kan knyttes opp mot boligmarkedet.
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3.3.4 Garbage Can modellen

Nar det ikke er enighet verken om malene eller hva som er problemet eller om maten a ga
frem p4, star beslutningstakerne overfor bade usikkerhet og flertydighet (@sterud 2014).
Dette preger ogsa noen av nivaene i prosessen rundt boliglansforskriften. Slike situasjoner
kalles for organisert anarki fordi det skjer si mye, uavhengig av hverandre, som gjar at
mulighetene for & skaffe seg oversikt, og styre eller pavirke beslutningsprosessens forlgp
og utfall er sterkt begrenset. Organiserte anarkier er organisasjoner preget av kontinuerlig
endring og omstilling pa grunn av dynamiske og komplekse omgivelser. Organiserte
anarki beskrives som en ekstremt organisk organisasjon med mange deltakere (Jacobsen
og Thorsvik 2002). | Garbage Can modellen er det ogsa aktarer, det er ikke med i Eastons
modell. Men i boligpolitikken finnes det mange aktgrer og felt, som vi alt har vist.
Beslutningsprosessen rundt boliglansforskriften var preget av usikkerhet rundt maten a ga
frem pa for & oppna gnsket mal, nemlig a redusere gjeldsveksten og dempe den kraftige

prisveksten i boligmarkedet. Dette blir en sentral diskusjon senere i oppgaven.

Ved slike forhold kan Garbage Can modellen vere den beste beskrivelsen av den
beslutningsprosessen som foregar i organisasjonen, altsd Finanstilsynet og
Finansdepartementet i var avhandling. Den norske statsviteren Johan P. Olsen kom i 1972
ut med en forskningsartikkel sammen med Michael D. Cohen og James G. March om
Garbage Can teori. De forklarer Garbage Can modellen som en beslutningsmodell der
beslutningene og lgsningene er mer tilfeldigheter enn veloverveide handlinger. Det at det
er tilfeldig hvem som er tilstede der beslutningene tas, og at det er tilfeldig hvilken
kunnskap og erfaring disse innehar. Ofte er det flere lgsninger som vurderes. Hvilken
Igsning som blir valgt kan veere avhengig av hvem beslutningstakerne er, og pa hvilke
beslutningsniva vi er i boligpolitikken. Det ser kanskje ikke slik ut for myndighetene som
skal fatte beslutninger, men kanskje det oppfattes slik for bankene, eiendomsmeglere og
kommunene som boligpolitiske aktarer. Farstegangskjepere kan trolig oppleve feltet som

neermest irrasjonelt for dem.

Garbage Can blir i organisasjonsteorien knyttet til organisatoriske beslutningsprosesser
som ikke er standardiserte og som ofte har et overraskende utfall. Dette er en modell der
beslutningen blir til i mgte mellom fire strammer av problem, lgsninger, deltakere og

beslutningssituasjoner (Rasch 2010). Beslutningssituasjoner kan oppfattes som
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sgppelbgtter der ulike problem, lgsninger og deltakere blir dumpet. | slike situasjoner er
ofte lgsninger pa jakt etter problem og ikke omvendt, slik forutsetningen er i en
instrumentell tankegang. Det sentrale elementet i en slik Garbage Can prosess er at en
konsekvensorientert orden blir erstattet av en temporal orden (Olsen m.fl. 1972).

| beslutningen om boliglansforskriften var avgjerelsen avhengig av hvem som var til stede
under hgringsrunden og hvilke politiske parti som hadde makten. Den endelige
beslutningstakeren er Finansministeren og Finansdepartementet. Som i politikken er det
konstant endring, og nye problemer opptrer hele tiden som fglge av nye vedtak og nye
problemer som ma lgses. Bade problemer, lgsninger, deltakere og beslutninger er vevd

sammen og dette er hele tiden i endring i en politisk beslutningsprosess.

| var studie vil stremmen av problem i beslutningsprosessen vere blant annet den gkende
gjeldsveksten, fortsatt gkende boligpriser og risiko knyttet til bankenes utlanspraksis.
Stremmen av lgsninger er alle hensyn som skal ivaretas. Det er mange samfunnsmessige
konsekvenser, og det er vanskelig a forutse hvordan alle beslutninger vil pavirke de som
blir berart. Det kan vere vanskelig a finne en lgsning som har best mulig utfall for

samfunnet som helhet.

Stremmen av deltakere er politikere, fagfolk, interesseorganisasjoner, banker, meglere,
kommuner og boligkjeperne. Det er flere deltakere som skiftes ut underveis, flere
interesseorganisasjoner som skal ha sagt sitt, og regler og lover a forholde seg til. Dette
illustrerer ogsa godt beslutningsprosessen bak boliglansforskriften. Finansdepartementet
mgtte nok ogsa disse utfordringene nar de skulle fatte sin beslutning. Boligmarkedet kan
endre seg mange ganger i lgpet av et ar, og likesa gjeldsutviklingen til norske

husholdninger.

Stremmen av beslutninger er avhengig av hvilket parti som har starst innflytelse og hva
som blir prioritert av de som sitter med makten. Valg av ny regjering, utskifting av
ministre og endringer i partiers holdninger gjer at a fatte beslutninger kan veere en
omfattende prosess. Hvilke innspill blir hgrt? Engasjementet til bade deltakere og

beslutningstakere vil avgjgre hvordan lgsningen ser ut.
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Garbage Can modellen var kontroversiell da den ble lansert, da den star i skarp motsetning
til de antagelsene som ligger til grunn for den rasjonelle beslutningsmodellen. Den star i
strid med antagelser om at mal kan defineres entydig og at alternativene til de er kjent pa
forhand og kan vurderes ut fra de kriteriene som anses som mest relevant. | stedet antyder
denne modellen at beslutningstaking er en arena der organisasjonens medlemmer utspiller
sine konflikter og interesseforskjeller (Eriksson-Zetterquist m.fl. 2014). En strgm av
problemer er selve grunnlaget for at man ma samles for a finne lgsninger og fatte
beslutninger. Med denne strammen fglger det forventninger om at «noen tar grep», lgser
problemene, finner svar pa spgrsmalene som er reist eller organiserer lgsninger av
konflikter. Dette synet nedtoner det instrumentelle ved beslutningstaking, som her snarere
beskrives som et organisatorisk drama der beslutninger er sosiale konstruksjoner av
virkeligheten (Raaheim 2015).

Finansdepartementet tok grep og ba Finanstilsynet prgve a finne en lgsning pa den gkende

gjeldsveksten og de gkende boligprisene.

3.4 Operasjonalisering- boliglansforskriften som
beslutningsprosess

Det som blir besluttet pa politisk niva, far ssmfunnsmessige konsekvenser pa flere andre
niva. Beslutningen om boliglansforskriften fikk konsekvenser for bankene i form av
innstramminger i utlanspraksisen, og for boligkjgperne som matte forholde seg til nye
regler og strengere krav til & fa boliglan. Offentlige organisasjoner er multifunksjonelle og
ma ta hensyn til bade omgivelser og forskjellige meninger innad i organisasjonen.
Beslutninger som blir fattet i det politiske systemet kan ikke ga utover sentrale
demokratiske verdier som for eksempel at alle skal ha lik rett til en trygg og god plass a bo,
og at ingen grupper i samfunnet skal forskjellsbehandles (Regjeringen.no 2004). Nar en
beslutning fattes, apner det for nye muligheter mens andre lukkes. Politiske beslutninger
kan ogsa fa en god del motstand. Beslutningstaking er ikke bare et resultat av
menneskelige begrensinger, men ogsa en metode for a vinne makt og innflytelse, og

beslutninger er derfor ogsa et politisk virkemiddel (Eriksson-Zetterquist m.fl. 2014).
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Slik som beslutningen om boliglansforskriften farst var i 2010, ble den for vag og ga rom
for egne tolkninger i for eksempel banknaringen. Det kunne fare til at det ble ulik praksis i
bankene, og blant ansatte i bankene pa bakgrunn av hvordan de tolket retningslinjene fra
Finanstilsynet. Dette er i dag strammet inn og konkretisert i forskriften, men enn viss form

for skjgnn er fortsatt mulig gjennom muligheten for & gjgre avvik fra boliglansforskriften.

Felles for beslutningsmodellene er ogsa at det politiske systemet er preget av spesialisering
og et hierarki som bestemmer hvordan oppgaver og ansvar fordeles. Finanstilsynet ga sine
retningslinjer til bankene som de ikke hadde noe valg utenom a fglge. Finanstilsynet falger
opp hvordan bankene har lgst sine oppgaver og har jevnlig tilsyn med at
boliglansforskriften blir etterlevd av bankene. Hvilket valg man til slutt velger er ogsa
avhengig av hvordan problemet fremstar og oppfattes blant beslutningstakerne, hvilke
omgivelser man er en del av og hvordan beslutningsenheten er sammensatt (Jsterud
2014). Ingen av de beslutningsmodellene vi har drgftet gir noe entydig bilde av hvordan
beslutningsprosessen rundt boliglansforskriften var, men vi kan fa et innrykk av hvilke
hensyn som ble tatt og hva som ble prioritert i prosessen. Til syvende og sist handler
beslutningstaking om & bli enig om et handlingsalternativ som kan godtas av s&@ mange
som mulig i organisasjonen og miljget rundt organisasjonen, og beslutningsprosesser kan

derfor ofte karakteriseres som en forhandling (Eriksson- Zetterquist m.fl. 2014).

Teoriene vi har studert i dette kapittelet vil brukes som verktgy for & analysere funnene
vare i kapittel 6. Ut i fra det vi har veert inne pa i dette kapittelet kan det tenkes at bankene,
kommunene og meglerne ikke har tatt del i beslutningsprosessen omkring
boliglansforskriften, men at de har tilpasset seg de endringene som har kommet som falge
av den. | analysen vil vi studere om det har veert mange uklare mal og om det var ulike
lgsninger som ble presentert far den endelige beslutningen ble tatt. VVar beslutningstakerne

enige?

Det skal bli interessant & se om Garbage Can modellen kan anvendes i praksis. Kan det
tenkes at aktgrene tvinges til a forenkle valg i retning av generell markedspolitikk (jfr.
Figur 1). Kan vi ut i fra teorien forvente at hele «feltet» boliglansforskriften inngar i, dras
stadig mer mot en form for politisk rasjonalitet (jfr. Tabell 1) med konsekvens av gkt
usikkerhet for fgrstegangskjgperne?
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Nar det gjelder hensynet til farstegangskjgperne kan det virke som det er mer usikkert
hvem, om noen, har et samfunnsansvar for denne antatte utsatte gruppen. I analysen skal vi
bruke dokumentanalyse av boliglansforskriften for a se pa om noen snakket om dette
hensynet og om dette samfunnsansvaret. | hgringsuttalelsene vi skal analysere i kapittel 5

vil vi studere de ulike naringene sine meninger om farstegangskjaperne.

3.4.1 Politisk system og strem av beslutningstakere

Far vi gar neermere inn pa boliglansforskriften skal vi kort forklare de som star bak
beslutningen og hva deres oppgave er i samfunnet. Det var Finanstilsynet pa oppdrag fra
Finansdepartementet som kom frem til retningslinjene for boliglansforskriften.
Finansdepartementet fatter den endelige beslutningen om boliglansforskriften, etter & ha
hart Finanstilsynets innstilling til den.

Finansdepartementet (FIN) har ansvaret for & planlegge og iverksette den gkonomiske
politikken, budsjettpolitikken, skatte- og avgiftspolitikken, finansiell stabilitet og
forvaltningen av Statens pensjonsfond (Regjeringen.no 2018a). Siv Jensen er

finansminister.

Finanstilsynet er et selvstendig myndighetsorgan som arbeider med grunnlag i lover og
vedtak fra Stortinget, Regjeringen og Finansdepartementet. Finanstilsynet deltar ogsa i et
omfattende internasjonalt samarbeid. Gjennom E@S-avtalen blir finansmarkedsregelverket

til EU gjennomfart i norsk rett.

Hovedmalet til Finanstilsynet er & bidra til finansiell stabilitet og velfungerende markeder.
Finansiell stabilitet vil si at det finansielle systemet kan handtere forstyrrelser og uventede
hendelser, og at det kan utfare funksjonene sine, slik at det ikke oppstar store, negative
konsekvenser for resten av gkonomien og for forbrukerne (Finanstilsynet.no 2010).
Boliglansforskriften er brukt som et virkemiddel for & oppna nettopp dette, for a redusere
boligprisveksten og gjeldsveksten i norske husholdninger ved a innfare strengere

utlanspraksis hos bankene.

Velfungerende markeder bidrar til at kapital og risiko blir effektivt fordelt og priset. Det er

en ner sammenheng mellom finansiell stabilitet og velfungerende markeder. Aktarer i
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boligmarkedet er bade banker, eiendomsmeglere og kommuner i tillegg til boligkjgpere.
Uten finansiell stabilitet kan ikke markedene fordele kapital og risiko pa en effektiv mate.
Dersom denne fordelingen ikke fungerer som den skal, og risikoen blir feilpriset, kan det
skape finansiell ustabilitet (Finanstilsynet 2016).

3.4.2 Boliglansforskriften som strgm av problemer og Igsninger

Innen 1. mars 2018 har Finanstilsynet fatt i oppgave & komme med en vurdering av den
nyeste boliglansforskriften av Finansdepartementet. For a vurdere denne skal de se pa
utviklingen av boligprisene og i norske husholdningers gjeld, og hvordan
boliglansforskriften har pavirket utviklingen. De skal ogsa vurdere hvordan forskriften har
pavirket bankenes utlanspraksis og hvilke effekter de sarskilte kravene i Oslo har hatt.
Finanstilsynet skal innhente vurderinger og faktagrunnlag fra Norges Bank i dette arbeidet.
Finansdepartementet har bedt Finanstilsynet vurdere om boliglansforskriften ber avvikles,
eller om forskriften ber viderefares som den er eller i justert form (Finanstilsynet 2016).
Har hensynet til farstegangskjepere veert med i denne vurderingen av om
boliglansforskriften har vaert en suksess? Er det i hovedsak boligpriser og husholdningenes
gjeld som skal vurderes nar de skal se om de har oppnadd gnsket effekt av sin beslutning?
Norske husholdninger er for hgyt belant og vil ikke tale renteoppgang.
Finansdepartementet mener ogsa at boligprisene i Norge har veert for hgye de siste arene.
Fra varen 2008 og fram til hgsten 2016 har boligprisene malt i forhold til disponibel
inntekt per innbygger, steget med 15 prosent (Finanstilsynet 2016).

Hgsten 2016 skulle det vurderes om boliglansforskriften skulle endres eller viderefares, og
det var en hgringsrunde der de som ville kunne komme med sine synspunkter.

| haringssvaret fra Norges Bank til Finansdepartementet 21. oktober 2016 kan det se ut
som om hensynet til farstegangskjgperne er tatt med i betraktningen av om forskriften har

veert vellykket. De skriver:

Analyser av sannsynligheten for at yngre personer kjgper sin farste bolig, tyder pa
at innfgringen og innstrammingen av retningslinjene ikke har hatt vesentlige
effekter pa denne gruppens mulighet til & kjgpe egen bolig (Regjeringen.no 2016b).

Finanstilsynet har pa bakgrunn av regionale forskjeller i boligprisutviklingen og

reguleringer i enkelte andre land, vurdert muligheten for bruk av regionale krav, men fant
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ikke at slike krav var hensiktsmessige. De mener at boliglansforskriften er et virkemiddel
som skal pavirke husholdningenes laneopptak, og skal ikke vere rettet inn mot
boligmarkedet. Selv om husholdningenes opplaning og boligprisene pavirker hverandre
gjensidig, og det historisk har veert en ganske naer sammenheng mellom boligpriser og
husholdningsgjeld, er det viktig & holde fast ved virkemiddelets primare mal, som er
husholdningsgjeld, sier Finanstilsynet. De mener ogsa at det vil veere vanskelig a vite

hvordan man skal skille regionene (Finanstilsynet 2016).

Dette er et godt eksempel pa en innebygd malkonflikt. Finansdepartementet har satt seg et
primaermal, men har flere interessenter de skal tilfredsstille. Da kan det dukke opp
motstridende mal, som er positiv for noen, men ikke for andre. Om de ikke innfarer
regionale krav, vil malet kanskje veere oppfylt i noen regioner, mens i andre regioner blir
situasjonen uendret eller til og med forverret. Primeaermalet til Finanstilsynet var & redusere
husholdningsgjelden. Da kan en konsekvens av dette ogsa bli at det pavirker boligprisene.
En mate & handtere mange og motstridene mal pa kalles sekvensiell oppmerksomhet. Det
vil si at man tar seg farst av noen interesser, sa gar man videre til neste. Men i de feerreste
organisasjoner holder malene seg uforandret lenge, og endringer og innfgringer av nye mal
kan skape enda mer konflikt nar organisasjonen prgver & legge om kursen ut fra

forandringer i omgivelsene eller internt i organisasjonen (Hatch 2011).

Ut ifra det vi har lest i media om boligprisutvikling i Oslo- omradet og resten av landet er
det grunn til & tro at det er store regionale forskjeller i boligprisutviklingen. Norges Bank
gjorde en undersgkelse som viser at det er like mange unge som kjgper bolig i dag som i
2007 (Norges Bank 2016b). Vi sitter likevel med inntrykket av at etter innfaringen av
boliglansforskriften er det blitt vanskeligere for farstegangskjepere selv om dette ikke
kommer fram i undersgkelsen til Norges Bank. Vi gnsker derfor a se pa om dette stemmer
for var region. Eller er det slik at vi kan sammenligne oss med sentrale deler av @stlandet

nar det gjelder virkninger av boliglansforskriften?

Pa bakgrunn av de parameterne Finanstilsynet skal se pa for a vurdere om
boliglansforskriften har veert en suksess, altsa at de tar med om det har pavirket
farstegangskjgpere spesielt, kan det tenkes at konsekvensene for farstegangskjeperne var

tema nar den farste boliglansforskriften skulle vedtas, og at myndighetene erkjenner at
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dette er en egen gruppe innenfor boligpolitikken. Norges Bank sier ogsa at det vil veere
mulig at dette pavirker fgrstegangskjgpere mer enn noen annen gruppe da de er ekstra
sarbare med tanke pa egenkapitalkravet siden de ikke har hatt like lang tid pa seg til
spare opp nok egenkapital (Finanstilsynet 2016).

3.4.3 Strgm av beslutningssituasjoner

| 2010 ga Finanstilsynet retningslinjer for forsvarlig utlanspraksis for Ian til boligformal i
Norge. Formalet var a begrense omfanget av hgye lan, bade i forhold til inntekt og
boligens verdi, for & gjere husholdninger og banker mer robuste til 8 mgte mulige
gkonomiske tilbakeslag. Tidligere var det mange farstegangskjgpere som hadde fatt lane
hele kjgpesummen i tillegg til omkostningene ved kjgp. Dette farte til at noen l1a pa en

belaningsgrad opp mot 120 prosent av boligens markedsverdi.

Bakgrunnen for boliglansforskriften var at finanskrisen i 2008 hadde vist faren ved sterk
oppgang i gjeld og boligpriser. Finanstilsynet ville gjare bankene og husholdningene mer
rustet til darlige tider.
Hovedpunktene i den farste versjonen av boliglansforskriften var:
« Nedbetalingslan bgr normalt ikke overstige 90 prosent av boligens markedsverdi.
o Rammelan (flexilan) bgr normalt ikke overstige 75 prosent av boligens
markedsverdi.
« | vurdering av betalingsevne ma banken ta hgyde for at renten kan gke betydelig
fra det aktuelle niva.

« Boliglanet bgr normalt ikke overstige tre ganger samlet bruttoinntekt.

Skulle det gjgres avvik pa boligens belaningsgrad matte det foreligge tilleggssikkerhet i
form av kausjon eller sikkerhet i annen bolig (Finanstilsynet 2011). Men det var fortsatt
bankene som skulle foreta en helhetsvurdering, og de kunne gjare avvik der de mente dette

var forsvarlig.

| 2011 strammet Finanstilsynet inn sine retningslinjer:

« Nedbetalingslan bar normalt ikke overstige 85% av boligens markedsverdi.
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« Det presiseres at alle 1an med pant i boligen skal tas med i beregningen av
belaningsgrad (inkludert startlan fra kommunen)

« Bankene ma ta hgyde for en rentegkning pa minst 5 prosentpoeng ved vurdering av
kundenes betjeningsevne.

« Grensen for rammelan er senket fra 75 til 70 prosent.

I juni 2015 la Regjeringen frem en strategi for boligmarkedet. Strategien inneholder flere
tiltak rettet mot tilbudssiden i boligmarkedet, med mal om at nye boliger kan bygges

raskere og billigere. Som ledd i strategien ble det ogsa fastsatt en boliglansforskrift for a
bidra til en mer bearekraftig utvikling i boliglansmarkedet (Regjeringen.no 2015c). Etter
hvert som arene har gatt, har Finanstilsynet strammet inn, og i januar 2017 kom det enda

strengere retningslinjer knyttet til bankenes utlanspraksis.

Finansminister Siv Jensen uttalte 14. Desember 2016 bakgrunnen for enda strengere
forskrift fra 1. Januar 2017:
Stor gjeld gjer husholdningene mer sarbare for fall i boligprisene eller
rentegkninger, og gker risikoen for at de senere ma stramme inn pa forbruket.
Veksten i boligpriser og husholdningenes gjeld utgjar en risiko for norsk gkonomi,
og det er derfor behov for enkelte tiltak. Den nye forskriften setter klare krav til
bankenes utlanspraksis, samtidig som vi gir bankene fleksibilitet til a fortsatt uteve

godt bankhandverk. Vi gnsker at unge i etableringsfasen skal ha mulighet til &
komme seg inn pa boligmarkedet (Regjeringen.no 2016a).

De gjeldende retningslinjene er at belaningsgrad skal vare innenfor 85 prosent av boligens
markedsverdi ved nedbetalingslan og innenfor 60 prosent ved rammelan. Total gjeld skal
ikke overstige fem ganger brutto arsinntekt. | vurderingen av kundens betjeningsevne skal
finansforetaket legge inn en rentegkning pa 5 prosentpoeng fra det aktuelle rentenivaet.
Det som ogsa er nytt i 2017 er at alle 1an med pant i boligen skal tas med i beregningen av

belaningsgrad, inkludert fellesgjeld i borettslag og boligsameie.
Det har ogsa kommet egne regler for Oslo som sier at hvis du skal kjepe sekundzrbolig i

Oslo, skal belaningsgraden ikke overstige 60 prosent av boligens markedsverdi. Siv Jensen

sier dette om de regionale reglene for Oslo:
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Kjagpere av sekundzarboliger kan drive opp prisen for andre kjagpere. Strengere krav
til egenkapital ved kjgp av sekundeerbolig i Oslo kan derfor begrense spekulasjon
0g gi mindre press i budrundene for unge og familier som skal etablere seg i sin
forste bolig (Regjeringen.no 2016a).

Det har blitt vanskeligere a fa avdragsfritt pa boliglan, og ved Ian som overstiger 60

prosent av boligens verdi skal det betales bade renter og avdrag.

Forskriften tradte i kraft 1. januar 2017, og skal gjelde til og med 30. juni 2018. Na kan
ikke bankene foreta like mye egne vurderinger, da det ogsa er fastsatt at de ikke kan ha

mer enn et avvik pa 10 prosent av verdien av totale lan per kvartal.

De siste arene har boligprisene stagnert, og til og med gatt litt ned noen steder. Flere
eiendomsmeglere, banker og Regjeringen mener den nye boliglansforskriften er for streng,
0g at prisene og optimismen har falt i boligmarkedet i 2017. Vi skal i neste avsnitt ga i
dybden pa boliglansforskriften som beslutningsprosess for & koble de opp mot

beslutningsteoriene vi diskuterte tidligere.

3.4.4 Fgrstegangskjgperne- muddling through en strem av Igsninger

En regulering av boliglanspraksisen vil kunne fare til at personer som ellers ville ha fatt
Ian til kjep av bolig (evt. til andre formal med pant i boligen), ikke far det, eller far et
lavere 1an enn gnsket. Flere vil matte leie bolig fremfor a eie, og eventuelt utsette planlagt
forbruk. Studenter antas & vere ekstra pavirket, da de kan ha studielan fra far som pavirker

hvor mye de kan fa i boliglan (Finanstilsynet 2016).

Boligprisveksten har veert langt hgyere enn inntektsveksten i landet som helhet de siste
arene. Nar veksten i boligprisene er sterkere enn inntektsveksten er det vanskelige a spare
opp nok midler til egenkapital for personer som ikke allerede eier bolig (Revold m.fl.
2018).

Er det noen som har ansvaret for at alle boligkjepere skal ha like forutsetninger for & kunne
komme seg inn pa boligmarkedet? Er det et samfunnsansvar at unge som vil kjgpe sin

farste bolig skal fa hjelp? Studenter far hjelp til a studere ved hjelp av stipend og studielan,
pa den maten kan vi si at staten oppfordrer unge til & studere. Men den dagen de skal kjape
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seg bolig, ville det ikke da vaert bedre om man hadde jobbet noen ar, bodd hjemme og
spart seg opp egenkapital? Finnes det derfor et behov for at det anses som et
samfunnsansvar a gjgre det enklere for farstegangskjgpere a komme seg inn pa
boligmarkedet?

Siv Jensen uttalte pa Eiendom Norge-konferansen i mars 2018 at:

A eie egen bolig ligger dypt i den norske folkesjelen. Det handler om identitet og
trygghet. A eie sin egen bolig har en stor verdi for sveert mange av oss. Regjeringen
vil at flere skal ha mulighet til & eie egen bolig. Var politikk handler om at det skal
bli enklere, billigere og raskere a bygge boliger, og at det skal vare billigere & bo i
sitt eget hjem (Jensen 2018).
Tidligere direktgr i Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF), Finn Tveter uttalte i 2011 at
gkte egenkapitalkrav vil gke de sosiale forskjellene i samfunnet (Brander 2011). Han sier
at «Det vil forsterke klasseforskjellene, og er direkte usosialt. Seerlig for dem som i dag
star utenfor boligmarkedet, vil det skape problemer». Tveter sier videre at «De vil fa store
utfordringer med & i det hele tatt komme seg inn i markedet. Mange har store studielan, og
vil bruke arevis pa & opparbeide seg en positiv egenkapital som er stor nok til & mgte

kravet, dersom de ikke kan fa hjelp fra ressurssterke foreldre».

Tveter utdyper her hva han mener med dette (Brander 2011): «Lgsningen» finner mange i
den statlige Husbhanken, som skal bistd kommunene i arbeidet med «bosetting av
vanskeligstilte i boligmarkedet». Ved a gke kravet til boligkjepernes egenkapital, skyves
stadig flere over i denne gruppen. Han sier videre: «Det fremstar som et paradoks, for

mange av Husbankens kunder i dag er egentlig mennesker som skal klare seg selv».

Nar egenkapitalkravet pa ti prosent ble innfgrt i 2010, vedtok staten ogsa a gke rammene
til hushanken fra 15 til 20 milliarder i aret. Dermed krever staten med en hand
(Finanstilsynet), og gir med den andre (Husbanken), forklarer Tveter. Han sier videre:

Det er en underlig utvikling. Det er ikke et mal i seg selv & fa s& mange som mulig
over i Husbanken. Det bar heller vaere et mal at man gjennom utdanning og annen
skolering setter seg selv i stand til & jobbe et sted, og dermed betjene et lan
(Brander 2011).

Konsekvensen av at Husbanken tar pa seg flere av boliglanskundene gjgr at staten tar over

risikoen med lan som har over 85 prosent belaningsgrad fra bankene.
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Huseiernes landsforbund kaller dagens finansieringsmodell for «Familiebanken». Dette
betyr at familiemedlemmer hjelper hverandre pa tvers av generasjoner og de eldre i
familien bistar de unge i etableringsfasen. De mener boliglansforskriften rammer unge
mennesker som ikke har rike foreldre som kan hjelpe dem inn i boligmarkedet
(Regjeringen.no 2016b). Dette kan styrke hypotesen om at samfunnsansvaret skyves mer

og mer over pa bankene og familiene.

Under hgringsrunden i 2016 var det tre store organisasjoner som talte farstegangskjgpernes
sak. Den ene var Finansforbundet som mente dagens boliglansforskrift vil ga utover de
unge som skal inn pa boligmarkedet. Den andre var Finans Norge, som er
hovedorganisasjon for finansnaringen i Norge, som kom med forslag om at studielan skal
holdes utenfor regelen om maksimalt fem ganger brutto arsinntekt i total gjeld. Den tredje
var Eiendom Norge som er bransjeforening for norske eiendomsmeglingsforetak. De
mener avviksmulighetene til bankene pa 10 prosent ikke ma reduseres da skjennsutgvelse

blant annet hjelper mange farstegangskjepere med betalingsevne inn pa boligmarkedet.

Norges Bank peker i brev av 24. Juni 2016 om «Vurderinger av forskrift om krav til nye
utlan med pant i bolig og husholdningenes gjeldsvekst» til Finanstilsynet pa at strengere
krav til utlanspraksis seerlig kan virke pa yngre boligkjgpere, men finner ikke klare tegn til

dette i sine undersgkelser:

En forelgpig analyse av data for boligtransaksjoner viser at kjgpsadferden til den
gjennomsnittlige boligkjgperen i de yngste aldersgruppene ikke har endret seg
vesentlig i perioden 2007-2016. De yngre boligkjgperne kjgper om lag like stor
bolig i dag som i 2007, de kjeper bolig om lag ved samme alder og kjgpesummen
har utviklet seg pa linje med gjennomsnittet. Forelgpig er det altsa ikke klare tegn
til at yngre boligkjapere har redusert sin etterspgrsel i boligmarkedet.
Datamaterialet dekker ikke bruk av tilleggsikkerhet (Finanstilsynet 2016).

Vart inntrykk er at tilleggssikkerhet er en ganske avgjerende faktor som vi gnsker a
avdekke ved var spgrreundersgkelse og intervju av bankene. Kanskje har ikke de unge
farstegangskjaperne kjapt feerre boliger i 2017 enn i 2007, men har den gkonomiske

risikoen eller byrden havnet hos familiene rundt om i stedet for hos bankene?
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3.4.5 Organisert anarki

Er det et samfunnsansvar for farstegangskjgperne? Myndighetene tenker at dette er en
egen gruppe i boligmarkedet, men hvilke organisasjoner og aktarer er tiltenkt dette
ansvaret? A sgrge for at alle skal fa en trygg plass & bo er et samfunnsansvar. Men er det et
samfunnsansvar a sgrge for at en spesiell gruppe, nemlig farstegangskjeperne, har
mulighet til & kjgpe seg bolig? Forventer staten at kommunene eller bankene skal sarge for
at farstegangskjeperne kommer seg inn pa boligmarkedet? Eller er det andre aktarer som
til syvende og sist har mulighet til & hjelpe de? Garbage Can teori forklarer her organisert
anarki der samfunnsansvaret forskyves nedover i systemet. Fra staten og nedover til

kommuner, banker, meglere og familier.

Det kan se ut som det er bankene og familiene som er kjernegruppen for samfunnsansvaret
til ferstegangskjepere i dagens boligmarked. Meglere og kommuner faller utenfor da de
ikke har handlingsrom til & foreta seg noe som direkte kan ha innvirkning pa

farstegangskjepernes mulighet til 8 komme seg inn pa boligmarkedet.

Siv Jensen uttalte i desember 2016 at innstrammingene i boliglansforskriften skulle hjelpe
unge i etableringsfasen ved a prave a redusere antall kjgpere som Kjgper bolig for a leie

den ut og tjene penger.

Dette kapittelet har avdekket at boliglansforskriften og de strengere kravene kan pavirke
farstegangskjapere i dagens marked. Uttalelser fra forskjellige aktarer tyder pa at de ser
ulikt pa situasjonen til farstegangskjapere i lyset av boliglansforskriften. For a utvikle
hypotesen om organisert anarki neermere, ma vi ga dypere inn i de ulike stremmene av
aktarer, problemer og lgsninger (kap. 5) og hente inn data om egenkapital (kap. 4 og 5).
Videre skal vi ved hjelp av var sparreundersgkelse studere hvordan farstegangskjgperne i
Molde og Frana lgser kravet om egenkapital. Hensikten er a undersgke om det er mange
av de som ma bruke tilleggsikkerhet for & komme seg inn pa boligmarkedet. Ved bruk av
intervju vil vi analysere om det er noen aktarer som faler de har et samfunnsansvar og
gnsker & hjelpe farstegangskjgperne inn pa boligmarkedet eller om det stort sett er

familiene til farstegangskjgperne som har mulighet til & gjare noe konkret for dem.
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4.0 Datainnsamling og metode

| dette kapittelet skal vi presentere vart forskningsomrade, nemlig Molde og Fraena
kommune. Videre skal vi beskrive den metodiske tilneermingen i denne oppgaven. Vi vil
forklare hvordan vi gjennomfarte datainnsamlingen og hvordan vi har utformet var

analyse. Vi kommer ogsa inn pa utfordringene i forbindelse med valg av metode.

4.1 Molde og Freena kommune

Vi har valgt disse to kommunene fordi de er like pA mange omrader, men samtidig veldig
ulike pa andre omrader. Molde er en bykommune i Mgre og Romsdal pa 362,7 km2.
Molde ligger med nerhet til bade fjell, marka og fjorden. Pa sgrsiden av Moldefjorden kan
du se Moldepanoramaet som bestar av 222 fjelltopper. Molde ble hardt skadet under den
tyske bombingen i 1940, men ble gjenreist med store forretningsgarder, og har i dag bade
flyplass, hagskole, stort sykehus, mye industri og byen har havn for hurtigruteanlap.
Molde er administrasjonssted for Mgre og Romsdal fylkeskommune, fylkesmannen i Mgre
og Romsdal, samt bispesete for Mgre bispedgmme. Molde er ogsa "veghovedstad" for
Midt-Norge da Statens vegvesen har sitt regionskontor plassert i byen. Molde kommune er
fylkets starste industrikommune malt i antall sysselsatte, og de mest kjente bedriftene er
Oskar Sylte Mineralsvannfabrikk, Brunvoll og Glamox. | dag er Molde kjent som Rosenes
by (Molde kommune 2018).

Molde grenser til flere kommuner, blant annet Freena kommune. Frana er en kyst og fjord
kommune pa Romsdalshalvaya, nord for Molde i Mgre og Romsdal. Kommunen er fylkets
stgrste jordbrukskommune. Freena kommune og Molde kommune har ganske lik sterrelse,
Freena har 369,7 km2. Fraena kommune bestar ikke av en by slik som Molde, men av flere
tettsteder. Det stgrste av dem er Elnesvagen med sine 2222 innbyggere (Wikipedia.no
2017a og Molde kommune 2018). Freena kommune har ogsa et fengsel i sin kommune,
samt flere skoler, barnehager og mye naringsliv. Kommunen har sin stgrste
hjgrnesteinsbedrift, Hustadmarmor som produserer for eksport. Hustadmarmor produserer
marmor til bygningsindustrien og slurry til papirindustrien. Sammenligner vi by og ikke
by, ser vi store forskjeller bade i folketall og salg av boliger (Fraena kommune 2018 og
Wikipedia 2017b).
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Fra 01.01.2020 skal Frana og nabokommunen Eide sla seg sammen til en kommune - den

nye kommunen skal hete Hustadvika kommune.

Ut i fra statistikk hentet fra Eiendomsverdi.no ble det i 2017 solgt 451 eiendommer i
Molde kommune, mens i Freena kommune ble det bare solgt 102 eiendommer
(Eiendomsverdi 2018). Folketallet har vokst moderat i begge kommuner de siste ti arene
(2007-2017). Molde kommune hadde i 2007 et folketall pa 24.254 innbyggere. Siden den
gang har de hatt en svak vekst, og i 2017 hadde de gkt innbyggertallet gkt til 26.822.
Freena pa sin side hadde i 2007 9.131 innbyggere i sin kommune. De har ogsa hatt en svak
vekst og i 2017 hadde de et innbyggertall pa 9.741.

| Mgre og Romsdal fylke sin kommunestatistikk for 2017 (Mgre og Romsdal
fylkeskommune 2018) ser vi at mye av veksten i begge kommunene skyldes innvandring.
Det har ogsa veert mer utflytting enn innflytting. En annen likhet for disse kommunene er

at Mgre og Romsdal fylkeskommune spar en fortsatt moderat vekst frem mot 2030.

Molde skal i 1.januar 2020 sla seg sammen med Midsund og Nesset kommune & hete

Molde kommune.

4.2 Valg av metode

Hensikten med denne oppgaven er & kunne prgve a frambringe gyldig og troverdig
kunnskap om virkeligheten. | dette kapittelet skal vi presentere vare utvalg og de
forskjellige metoder vi har valgt. Datainnhentingsteknikken vi har valgt a bruke er en
kombinasjon av statistisk empirianalyse og semistrukturerte dybdeintervjuer i tillegg til
sparreskjema. Vi benytter oss ogsa av dokumentanalyser for a ga i dybden pa

boliglansforskriften.

Riktig valg av metode er viktig. Dette fordi vi gnsker a skrive en oppgave som bade er
gyldig og palitelig. Vi draftet om vi skulle bruke en kvalitativ eller kvantitativ metode i var
oppgave. Vi valgte i denne oppgaven a bruke begge deler. Nar vi vurderte valg av metode
sa vi bade pa styrker og svakheter ved begge metodene. Den kvalitative metoden krever en
del mer arbeid med tanke pa innhenting av data enn en kvantitativ metode gjgr. Men
samtidig er det lettere & innhente tilleggsinformasjon nar vi velger denne metoden. Ved

bruk av en kvantitativ metode kan ogsa informasjonen fort bli enkel/overfladisk, samt at
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denne kvantitative metoden kan vare relativt teknisk og regelbunden. Men pa den andre
siden kan funn gjort i en kvantitativ metode veere lettere a generalisere enn funn gjort i en
kvalitativ metode (Grgnmo 2016). Her kan det bli en del utfordringer og det var derfor
viktig at vi brukte nok tid og ressurser pa a innhente nok data til & kunne generalisere vare

funn til et stgrre omréde.

En av vare utfordringer her var a fa inn nok svar pa var spgrreundersgkelse, og et
representativt utvalg for begge kommuner. Representativt vil i var undersgkelse si at vi far
inn nok svar i begge kommuner for & kunne sammenligne de med hverandre. Var
sparreundersgkelse bygger pa et pragmatisk utvalg, der hensikten med undersgkelsen er a
se om vare funn stemmer med tidligere undersgkelsen som gjelder Norge generelt. Ved
pragmatisk utvalg er ikke ngdvendigvis utvalget sa stort, men stort nok til at undersgkelsen

reflekterer bredden i det vi gnsker & studere (Grgnmo 2016).

Nar vi drgftet metode var det ogsa naturlig a se pa hvilket design vi gnsket i var oppgave.
Vi studerte induktivt og deduktivt design som begge henger sammen med kvalitativ og
kvalitativ metode. Et induktivt design passer var oppgave godt da vi tar sikte pa & bygge
opp en teoretisk forstaelse av var oppgave ved hjelp av de empiriske analysene som
gjennomfares (Grgnmo 2016). Ved a velge dette designet gnsker vi a sgke kunnskap om
omrader hvor det finnes lite forhdndskunnskaper fra far, og se om vi kan frembringe ny
kunnskap pa omradet. Ved induktivt design benytter vi oss av datainnhenting gjennom
intervju, observasjon og dokumentanalyse — data i form av ord. Deduktive design, tester
hypoteser og teorier for & bekrefte eller avkrefte antagelser pa omrader hvor det finnes mye
forhandskunnskap og som det er forsket mye pa fra for. Man tester derfor teoriene som
finnes fra far (Grenmo 2016). Selv om vi velger et induktivt design ma vi ikke
ngdvendigvis sikte etter & utvikle teori, men det handler mer om & finne kunnskap som
ikke finnes fra far, som vi vil forsgke a gjare ved a se pa farstegangskjapere i et omrade
som ikke har blitt forsket pa fra far samt a se pa beslutningsprosessen bak

boliglansforskriften.
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4.3 Kvantitativ metode

Kvantitative metoder er forskningsmetoder som bestar av malbare data. Det kartlegger at
noe skjer. Vi kan ved hjelp av informasjonen analysere og sammenligne svarene vi far
(Grgnmo 2016). Kvantitative metoder brukes nar man gnsker a skaffe oversikt over et
fenomen og man gnsker 4 teste teorier. Vi har valgt a bruke kvantitativ metode i form av
sparreundersgkelser til farstegangskjgperne. Grunnen til at vi bruker spgrreundersgkelse er
for & fa et stort antall svar, raskt, fra en spredt populasjon. Ved hjelp av en
sparreundersgkelse kan man fange opp det «store bildet» relativt raskt. En utfordring ved
bruk av spgrreskjema er a na populasjonen og utforme sparsmal som er lett a forsta, og
som gir oss som forskere de svarene vi trenger. Vi gnsket a8 sammenligne
farstegangskjeperne i bade Molde og Fraena, men ogsa a fa et bilde av hvordan de har lgst
utfordringene tilknyttet boliglansforskriften. Vi gnsket a na ut til flest mulig og hadde kun
7 korte spgrsmal de skulle svare pa. Med en kvantitativ undersgkelse, som var
sparreundersgkelse, er det gnskelig & si noe om samfunnet i form av tall, og ga mer i
bredden (Jacobsen 2015).

4.4 Kvalitativ metode

Kvalitative metoder bygger pa teorier om fortolkning (hermeneutikk) og menneskelig
erfaring (fenomenologi). Metodene omfatter ulike former for systematisk innsamling,
bearbeiding og analyse av materiale fra samtale, observasjon eller skriftlig tekst. Malet er &
utforske meningsinnholdet i sosiale fenomener, slik det oppleves for de involverte selv.
Kvalitative metoder brukes nar du gnsker & ga i dybden og nar man ikke har ambisjoner
om a komme frem til et resultat av generell karakter. Man gnsker a finne ut hvorfor noe
skjer (Ringdal 2013).

Kvalitativ og kvantitativ data er ikke konkurrerende, men komplementere datatyper. Var
oppgave Vil bruke begge datatyper. Sammenlignet med ren kvalitativ eller kvantitative
studier kan forskning basert pa en kombinasjon av disse to datatypene bidra til en mer

helhetlig forstaelse av det som studeres (Grgnmo 2016).
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4.5 Utvalg

| dette avsnittet skal vi beskrive utvalgsteorier og presentere vart utvalg til bade

sparreskjema og intervju.

4.5.1 Kilder

Den informasjonen vi trenger om analyseenhetene, nemlig ferstegangskjepere, kan hentes
fra ulike informasjonskilder eller datakilder. Dette har veert til stor hjelp for oss da vi
kunne se pa tidligere forskning til hjelp i vart prosjekt. Selv om det finnes et stort
mangfold av informasjonskilder, kan vi skille mellom tre hovedtyper av kilder i
samfunnsvitenskapelige studier. En av disse hovedtypene er aktgrer, som vi ogsa har
benyttet oss av i denne oppgaven. Vi har observert enkeltpersoner og grupper av personer,
og observert aktgrer som opptrer som representanter for starre organisasjoner. Den andre
hovedtypen av kilder kalles respondenter. En annen betegnelse av denne kildetypen er
informant. De kan utspgrres om meninger, handlinger, samhandlingsprosesser, hendelser
eller andre forhold som de har kjennskap til. Den tredje hovedtypen av kilder er
dokumenter. Dette er ulike typer dokumentariske materialer som kan analyseres med sikte
pa a fa fram relevant informasjon om de samfunnsmessige forholdene vi vil studere. Vi
kommer innom alle disse forskjellige typer kilder i var oppgave. Valget av kilder er basert
pa grundig overveielser der vi har vurdert kildenes tilgjengelighet, relevans, autentisitet og
troverdighet. Etter at alle de fire punktene har blitt vurdert kan vi si at bruken av disse

kildene har skjedd pa en faglig og forsvarlig mate (Grgnmo 2016).

4.5.2 Vart utvalg

Vart utvalg til sperreundersgkelsen er farstegangskjepere i Molde og Freena kommune.
Det har veert et problem for oss at det finnes lite materiale om akkurat det vi gnsker a se
pa, og det datamaterialet som finnes er gjerne basert rundt store byer som Oslo. Vi har
derfor valgt & ha sparreskjema tilgjengelig pa visningene til et eiendomsmeglerforetak i
Molde og Freena, samt at vi i tillegg har utarbeidet en netthasert sperreundersgkelse pa
surveymonkey.com som vi har delt pa Facebook pa ulike grupper der det finnes personer
som er ute etter & kjgpe og leie bolig. Pa denne maten hapte vi & na sa mange
farstegangskjapere som mulig. Vare venner og bekjente, kollegaer og vare intervjuobjekter
har ogsa delt spgrreundersgkelsen pa Facebook slik at den har nadd ut til flere som ikke er

tilknyttet oss som forskere for & unnga at vi skulle pavirke funnene. Vi sendte ogsa
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undersgkelsen var pa mail til alle studentene pa Hagskolen i Molde. Dette gjorde at vi fikk

mulighet til & hente inn data fra akkurat det omradet vi gnsker a se pa.

Det som er viktig med et utvalg er at det skal kunne si noe om alle. Vi gnsket a fa et
representativt utvalg for begge kommunene. At utvalget er representativt vil si at
resultatene for utvalget blir tilneermet de samme som en ville ha fatt dersom en hadde
undersgkt samtlige personer (Hellevik 2007). Representativitet er noe som kan veere
vanskelig & diskutere og fastsette, men i denne oppgaven hadde vi pa forhand satt oss et
mal pa et representativt utvalg pa 40-50 svar per kommune. Dette tallet var satt pa
bakgrunn av tiden vi hadde til radighet og muligheten for & treffe pa aktuelle
farstegangskjepere. Vi har fatt 40 svar fra forstegangskjepere i Molde kommune og 11
svar i Frena kommune. Dette er dermed faerre svar enn vi hadde hapet pa, men vi haper at
de svarene vi har fatt likevel kan hjelpe oss til 4 se om det finnes et slags mgnster som vi
kan sammenligne opp mot nasjonale undersgkelser. Dette kan vare med pa a teste hvor

valide disse tidligere undersgkelsene er.

Nar vi skulle velge ut vare intervjuobjekter matte vi finne et stort nok, men ikke for stort,
utvalg som kunne gi oss et godt bilde av boligpolitikken i begge kommunene. Valget falt
pa informanter som er tett pa farstegangskjepere. Vi valgte en representant fra bank,
eiendomsmeglerfirma og representant i kommunen fra hver kommune som alle har en
stilling hgyt oppe i sin organisasjon. En svakhet ved valget av informanter er at de er langt
fra beslutningsprosessen og kanskje ikke kan fortelle oss s& mye om hvordan den foregikk.
De vil ogsa svare pa bakgrunn av egeninteresse og sin egen opplevelse av
boliglansforskriften som kanskije ikke kan tillegges organisasjonen som helhet. Vi sendte
derfor spgrsmalene til informantene pa forhand, slik at de kunne forhgre seg med andre om
det var spagrsmal de ikke kunne svare pa. Dermed haper vi at vi har klart & belyse dette med

samfunnsansvar ogsa i var studie.

Bakgrunnen for valget av organisasjoner var a intervjue de starste aktgrene i
boligmarkedet, men samtidig noen som var tilgjengelige for oss. Valg av bank og
eiendomsmeglere falt derfor pa den starste banken i Frena, og et eiendomsmeglerfirma
som har bade Molde og Fraeena som nedslagsfelt. Banken vi valgte i Molde er ikke den

starste banken, men er en lokal bank som har veert lenge i Molde.
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4.5.3 Dokumentanalyse

For & analysere dokumentene vi har brukt i denne oppgaven har vi benyttet oss av
kvalitativ innholdsanalyse. Dokumentanalysen har vert viktig for & kunne analysere
boliglansforskriften og forsta beslutningsprosessen bak den. Kvalitativ innholdsanalyse er
en metode for innsamling av data som gar ut pa a systematisk gjennomga dokumenter
(Grenmo 2016). Vi har analysert offentlige dokumenter, lover og forskrifter, politiske
strategier, stortingsmeldinger, hgringsdokumenter, dagens boliglansforskrift og tidligere
versjoner for & kunne belyse var problemstilling. Vi har ogsa benyttet oss av faglitteratur,

rapporter og artikler for & forstd beslutningsteori.

4.5.4 Utarbeidelse av intervju

Den vanligste formen for intervju kalles gjerne semistrukturerte intervju (ordet
semistrukturert betyr "halvstrukturert, delvis strukturert™) (Andersen 2017). Denne typen
intervju kan best beskrives som en samtale mellom forskeren og en respondent, der gangen
i samtalen er styrt av forskeren. | kvalitative studier er det generelt vanskeligere a ivareta
anonymiteten til informantene enn i sparreundersgkelser, fordi informanten forteller om
hendelser han eller hun har opplevd med egne ord, og historien blir mer gjenkjennelig for
andre (Fangen 2015).

Vi har benyttet semistrukturerte intervju av meglere som har bade Molde og Freena som
omrade for & hgre deres synspunkter om utviklingen blant fgrstegangskjepere. Videre har
vi anvendt semistrukturerte intervju av finansielle radgivere i Molde og Fraena. Vi har ogsa
intervjuet ansatte i Molde og Fraena kommune for a hare om de gjer noe bestemt for unge
etablerere. Grunnen for valg av semistrukturerte dybdeintervju er at informanten far starre
frihet til & uttrykke seg enn det man for eksempel oppnar ved minigrupper eller ved & ha et
strukturert spgrreskjema. Dette ga oss muligheten til & skaffe en samling av profesjonelle
synspunkt og meninger i forbindelse med var problemstilling. En svakhet ved slike
semistrukturerte intervju er at man er last til a snakke om det som er avklart pa forhand, og
kanskje gar glipp av viktig informasjon. Men en tilnsrming uten noen form for
strukturering vil fare at dataene blir sa komplekse at de kan bli umulige a analysere og

sammenligne (Jacobsen 2015).

Vi hadde pa forhand laget en intervjuguide med 10 spgrsmal som vi skulle snakke

omkring. Intervjuguiden var laget med utgangspunkt i problemstillingen. (Vedlegg nr.1, 2
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og 3). Vi sendte denne guiden til vare informanter pa forhand, sa de skulle fa tid til &

innhente ekstra informasjon om det var noe de ikke kunne svare pa selv.

4.5.5 Utarbeidelse av spgrreskjema

| sparreskjemaer er det forhandsdefinerte spgrsmal og svaralternativer, slik at individuelle
kjennetegn ikke blir sa lette & utlede. Dessuten lagres og tolkes sparreskjemaer vanligvis
pa aggregatniva, det vil si at man kun ser hvordan en gitt kategori mennesker fordeler seg i
forhold til en gitt variabel (Fangen 2015).

For & fa best mulig resultat fra spgrreundersgkelsen matte vi formulere spagrsmal som ikke
kan misforstas av den som skal svare og samtidig passe pa at svaralternativene var
dekkende nok for alle. Bakgrunnen for valg av sparreskjema til farstegangskjeperne er sa
sparsmalene ikke kan misforstas siden vi ikke kan veere der selv for a forklare
spgrsmalene. Den vanligste formen for sparsmal er kanskije a stille respondenten overfor et

klart valg mellom alternativer (Jacobsen 2015).

4.5.6 Personvern

Det er viktig at vare informanter pa spgrreundersgkelsene visste hva var oppgave handler
om, og hva informasjonen skulle brukes til. Vi skrev derfor dette inn i selve
sparreundersgkelsen. Siden det ikke er noen sensitive eller personlige opplysninger i var
sparreundersgkelse, trengte vi ikke & melde inn dette prosjektet til Norsk senter for
forskningsdata (NSD). Undersgkelsen er anonym og informasjonen kan ikke spores tilbake

til noen.

Pa grunn av forslag til ny personopplysningslov som skal tre i kraft i 2018 (Regjeringen.no
2018b) gnsket en av vare intervjuobjekt at vi anonymiserte de i oppgaven. Vi vil dermed
ikke bruke navn pa verken personer eller organisasjoner vi har veert innom i selve
oppgaven. Vi vil derimot legge ved en tabell som viser hvert enkelt intervjuobjekt og deres
posisjon i organisasjonen (se under), samt en liste over organisasjoner vi har vert innom

som vedlegg (Vedlegg nr. 5).
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Tabell 2: Intervjuobjekter

Intervjuobjekter Organisasjon

Autorisert Finansiell radgiver og banksjef Bank i Molde

Radgiver personmarked Bank i Fraena

Radgiver personmarked Bank i Fraena

Avdelingsleder og Eiendomsmegler med Molde som

marked Eiendomsmeglerfirma i Molde
Avdelingsleder og Eiendomsmegler med Freena som

marked Eiendomsmeglerfirma i Molde
Medlem av Molde kommunestyre Molde kommune

Haytstaende stilling i NAV Molde Molde kommune

Medlem av rddmannens stab Fraena kommune

Medlem av rddmannens stab Fraena kommune

4.5.7 Reliabilitet og validitet

Reliabilitet er datamaterialets palitelighet eller kvaliteten av innsamling og bearbeiding av
analysen. Her kreves det ngyaktighet for a identiske data. Det er viktig at vi maler riktig
nar vi gjennomfarer undersgkelser og vi ma skille mellom konkrete beskrivelser og
tolkninger. Hay reliabilitet innebzrer at undersgkelsen er gjennomfart pa en ngyaktig mate
(Sander 2017c). Siden vi skal stille de samme spgrsmalene pa forskijellige tidspunkt pa
visninger i Molde og Fraena héaper vi pa at vi far identiske data for & kunne tolke
analyseresultatene riktig. I praksis er det ikke alltid like lett & gjennomfare slike
innsamlinger av data om de samme fenomenene. En grunn til dette er at mange
samfunnsmessige fenomener er i stadig endring. Mye av svarene vi far fra megler,
kommune og bank vil nok ogsa vaere personene sine egne tolkninger og ikke konkrete
fakta. Her vil spagrsmalene vaere noksa like, men svarene vil kunne variere mer (Grgnmo
2016).

Validitet betyr gyldighet eller troverdighet. Det er viktig & male det vi sikter mot & male.
Hoy validitet innebeerer at undersgkelsesopplegget og datainnsamlingen resulterer i data
som er relevante for problemstillingen (Grgnmo 2016). Derfor er det viktig at vi stiller
spgrsmal til farstegangskjgperne som er relevante for var problemstilling. Spgrsmalene ma
veere klare og enkle slik at vi far svar pa det vi gnsker a fa svar pa og at respondentene ikke
misforstar sparsmalene. Vi ma ogsa passe pa og ikke styre de i en bestemt retning. Vi

haper at bade farstegangskjgperne og vare intervjuobjekter har svart arlig. Et
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sparreskjema gjer det kanskje enklere for farstegangskjeperne, enn ved et intervju siden

det handler om noe sapass privat som deres gkonomi.

4.6 Styrker og svakheter ved design

Vi hadde en veldig apen oppgave og var ikke sikre pa hvordan vi skulle spisse var oppgave
i starten av dette semesteret. Vi startet med et veldig stort grafisk omrade, men etter a ha
veert i dialog med bade megler og veileder kom vi frem til at vi kun skulle fokusere pa
Molde og Freena kommune. Dette for a begrense var oppgave og ha tid/mulighet til a
dykke litt dypere i disse kommunene. Vi valgte disse to kommunene, da vi var interessert i
a se om det er forskjeller i en liten og en stor kommune med tanke pa antall innbyggere, og
ogsa om det var forskjeller pa by og bygd. Vi tenkte ngye gjennom hvordan vi skulle sette
opp sperreundersgkelsen var, for a fa flest mulig svar og at de som svarte, kunne svare pa
alle spgrsmalene. En lang sparreundersgkelse kan fort bli kjedelig, og hvis den er for
komplisert sa kan det hende vi ikke far svar pa alle vare spgrsmal. Vi fikk heldigvis en god
del svar, og av de som svarte fikk vi svar pa alle spgrsmalene vare. Derfor faler vi at vi

lyktes i var spgrreundersgkelse.

Vi fikk ogsa svar pa det vi lurte pa i forhold til var problemstilling. Selv om vi ikke kan
generalisere disse svarene til hele populasjonen, har funnene vare vist en tendens til

hvordan farstegangskjgperne har tilpasset seg boliglansforskriften.

Siden vi har valgt et induktivt design i var oppgave har vi ekstra fokus pa intervju og
datainnsamling i form av sparreskjema. Det finnes bade svakheter og styrker ved dette
designet. Det som ble viktig & tenke pa nar vi har intervju/samtale var & passe pa at
resultatene og svarene som ble gitt ikke ble pavirket av noen tilstedeverelse eller stedet
hvor det ble foretatt. Intervjueffekten og konteksteffekten kan veere to svakheter ved dette
designet (Jacobsen 2015). Intervjueffekten betyr at vi som forskere kan veere med pa a
pavirke svarene, og at det oppstar kommunikasjonsproblemer. Konteksteffekten vil si at
lokasjonen for intervjuet kan ha pavirkning pa resultatene. Et annet typisk problem er at
respondenten ikke husker godt nok fra virkeligheten. Det positive med en slik dialog eller
intervju er at vi har mulighet til a stille oppfelgingssparsmal om det er ting som er uklart

eller ting som er interessante og som vi gnsker a ga mer i dybden pa. Vi gnsket a gjengi
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svarene til vare informanter med mest mulig sitat, sa resultatet ikke ble pavirket av vare

egne tolkninger av svarene.

Ved bruk av sparreskjema pa visning og en nettbasert sparreundersgkelse hadde vi
mulighet til & fa spurt flest mulig pa kortest tid, og vi fikk resultatene relativt fort. Det som
kan vare en utfordring ved sparreskjema er a fa rlige svar. Det er ogsa viktig at
sparreskjemaet ikke blir for tidkrevende a fylle ut, da dette fort kan bli en stor svakhet i
vart design (Grenmo 2016). Vi holdt oss derfor til 7 korte spgrsmal. Faren er ogsa at vi far
stort frafall, upalitelige svar, for fa svar eller for lite data a hente fra sparreskjemaene. Vi
prgvde derfor & ha mange svaralternativer, sa det ikke var noen som fglte at alternativene
ikke var aktuelle for dem. Vi sa etterhvert at det ikke var nok a kun ha spgrreskjemaene pa
visning, da dette tok for lang tid. Vi delte derfor den nettbaserte sparreundersgkelsen pa
Facebook pa ulike grupper, samt at vare venner og bekjente, kollegaer og vare
intervjuobjekter delte undersgkelsen pa Facebook. Sett ut i fra etterpaklokskapen, kunne vi
forhart oss med enda flere eiendomsmeglerforetak om vi kunne fatt lagt ut
spgrreundersgkelsen var pa visning, og vi kunne ogsa startet prosessen tidligere for a prave

a fa inn enda flere svar. Var sparreundersgkelse var tilgjengelig fra januar til mars 2018.

Men den siste maneden sa har vi ikke fatt noen svar, sa det er ikke sikkert det hadde
hjulpet. Boligmarkedet er tregere enn forventet etter nyttar, og det var ikke sa lett a forutse,
sa vi ma si oss farngyd med de svarene vi har fatt. Det er ikke helt optimalt i forhold til &
sammenligne svarene med Molde kommune, men vi ser at begge kommunene samsvarer
pa nesten alle punkt, sa det er mulig at svarene kan vaere representativ for

farstegangskjeperne i kommunen allikevel. Mye tyder pa det.

Vi sendte ogsa undersgkelsen pa mail til alle studentene pa Hagskolen i Molde og vi fikk
da nok svar til at vi kunne foreta en konklusjon. Totalt fikk vi inn 51 svar fra begge

kommunene.
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5.0 Analyse av data

| dette kapittelet vil vi ga naermere inn pa beslutningen om boliglansforskriften og
synspunktene til de forskjellige aktarene som var med i hgringsrunden. Videre skal vi ga
gjennom spgrreundersgkelsen og intervjuene og analysere funnene vare. Problemstillingen
var tar sikte pa a finne ut hvilken effekt boliglansforskriften har hatt pa ferstegangskjgpere
i Molde og Frena, samt boliglansforskriften som beslutningsprosess. Vi skal deretter
analysere vare funn og sammenligne det opp mot tidligere forskning for & se om det er like
tendenser i Molde og Fraena som i resten av landet. Generelt er svarene i begge
kommunene ganske like, og vi velger derfor & analysere de under ett og heller kommentere
der det er ulike funn. Vi skal ogsa studere dagens boligmarked far vi gar videre pa effekten

boliglansforskriften har hatt pa farstegangskjeperne.

5.1 Beslutningen om boliglansforskriften

Offentlige beslutninger kan ses som regelanvendelse opp mot et generelt regelverk,
problemlgsning etter en rasjonell konsekvensutredning eller som konfliktlgsning
gjennom en forhandlingsprosess (Olsen 1978).

Som nevnt tidligere var bakgrunnen for boliglansforskriften at finanskrisen i 2008 hadde
vist faren ved sterk oppgang i gjeld og boligpriser. Finanstilsynet ville gjgre bankene og
husholdningene mer rustet til darlige tider. Nar Finanstilsynet pa vegne av
Finansdepartementet skulle komme opp med en lgsning pa det overopphetede
boligmarkedet var det ganske mye som skulle tas hensyn til. Finanstilsynet hadde sett at
veksten i husholdningenes gjeld i lang tid hadde veert hgyere enn inntektsveksten. Og siden
boligprisene og husholdningsgjelden henger tett sammen, vil gkte boligpriser fare til bedre
sikkerhet for bankene og gkt kredittvekst. Men det kan igjen fare til ytterligere gkning i
boligprisene og husholdningenes gjeld (Regjeringen.no 2015b).
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Figur 5: Gjelds- og inntektsvekst

Gjelds- og inntektsvekst

Tolvmanedersvekst | husholdningenes
innenlandske bruttogjeld og i husholdningenes
disponible inntekt.
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Veksten i boligprisene og husholdningsgjelden er hovedsakelig ettersparselsdrevet. Lav
rente, lav boligbeskatning, lav arbeidsledighet, hgy realinntektsvekst og betydelig
tilflytting til sentrale omrader er viktige forklaringsfaktorer. Forhold pa tilbudssiden i
kredittmarkedet har imidlertid ogsa bidratt til veksten i gjeld og boligpriser. Det er sterk

konkurranse i boliglansmarkedet, med lett tilgang pa kreditt.

Oljeprisfallet og lavere investeringsaktivitet pa norsk sokkel gir gkt usikkerhet for norsk
gkonomi. Prognoser fra Norges Bank, Statistisk sentralbyra med flere inneberer lavere
vekst i produksjon og inntekter, og noe hgyere arbeidsledighet (Finanstilsynet 2015).
Svakere utsikter og gkt usikkerhet for norsk gkonomi vil isolert sett bidra til & dempe
husholdningenes lanelyst. Det er imidlertid en fare for at utsiktene til en langvarig lav rente
og lett tilgang pa kreditt kan bidra til at den sterke veksten i gjeld og boligpriser likevel
vedvarer. Det vil gke husholdningenes gjeldsbelastning ytterligere og bidra til & holde
etterspgrselen etter varer og tjenester oppe i noen tid, men en slik utvikling er ikke
baerekraftig. Risikoen for et senere kraftig tilbakeslag og finansiell ustabilitet, vil i sa fall

gke.
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Finanstilsynet mente utviklingen og utsiktene gjorde det ngdvendig a iverksette tiltak som
ville dempe risikoen for finansiell ustabilitet. Det var ogsa viktig at tiltakene kunne helt
eller delvis reverseres dersom utviklingen snudde og markedet endret seg fundamentalt.
Finanstilsynet hadde ogsa fokus pa det som skulle stabilisere markedet pa lang sikt
(Finanstilsynet 2016).

Reguleringen av finansinstitusjonene pavirker tilbudet av kreditt og dermed ogsa
utviklingen i boligmarkedet. I tillegg har andre politikkomrader, som pengepolitikk og
boligbeskatning, stor virkning pa ettersparselen etter boliger og kreditt og dermed
betydning for finansiell stabilitet. Dette er virkemidler som ligger under andre
myndigheters ansvarsomrader, og som besluttes pa et bredere grunnlag enn de hensyn
Finanstilsynet er satt til & ivareta (Finanstilsynet 2015). Hvordan beslutninger i det
politiske system pavirker omgivelsene forklarer Easton i sin modell. Bade pengepolitikk
og finanspolitikk har som mal og stabilisere gkonomien, og de jobber da i det politiske
system med a finne lgsninger for dette. Reguleringen av finansinstitusjonene kan veere et
eksempel pa output ifglge Easton sin modell. Feedbacken vil da vere pavirkningene dette

har pa boligmarkedet.

Innenfor finansreguleringen kan det grovt sett skilles mellom virkemidler som gker
bankenes soliditet, som generelle kapitalkrav og gkte kapitalkrav pa bestemte typer utlan,
og virkemidler som direkte begrenser tilbudet av kreditt. Finanstilsynet har gjennom rad til
Finansdepartementet om minstekrav til kapital og buffere, og skjerpede krav til bankenes

IRB-modeller for boliglan, bidratt til & gjere kapitalkravene mer robuste.

Finansdepartementet kom frem til at en forskrift kunne veere hensiktsmessig for a redusere
rommet for skjgnnsutgvelse. De var klar over at det var en del innvendinger mot en
forskriftsfesting (Finanstilsynet 2016). Det er jo et inngripende tiltak. Generelt bar
bankene styres gjennom generelle krav til risikostyring og kapital, og pa det grunnlag ma

bankene selv foreta, og ta ansvar for, sine kredittvurderinger.

En forskriftsfesting kan reise mange avgrensnings- og tolkningsspgrsmal. Dermed kan det
oppsta behov for ytterligere detaljregulering. Dette unngas i stor grad ved retningslinjer, da
disse ikke er bindende for bankenes behandling av enkeltsaker. Til tross for innvendinger,

er likevel Finanstilsynet kommet frem til at en forskriftsfesting na er mest hensiktsmessig
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for & redusere faren for ytterligere oppbygging av systemrisiko i bolig- og kredittmarkedet.
En forskriftsfesting ber imidlertid ikke veere et permanent virkemiddel. Dersom markedene
skulle endre seg vesentlig, slik at boligprisene stabiliseres eller faller betraktelig, og
veksten i husholdningsgjelden avtar, bar forskriften oppheves eller kravene lempes, mener
Finanstilsynet (Finanstilsynet 2016). Tilsvarende bgr kravene kunne skjerpes dersom

veksten i boligpriser og husholdningsgjeld skulle tilta, sier de videre.

Krav som ofte brukes og anbefales internasjonalt, er en gvre grense for hvor stor samlet
gjeld kan veere i forhold til lantakers inntekt, eller en gvre grense for rente- og
avdragsbetaling som andel av inntekten. Finanstilsynet valgte & ikke innfare disse
kriteriene i 2010. En stresstest basert pa fullstendig oversikt over inntekter, gjeld, eiendeler
og normale livsoppholdsutgifter for husholdningen, gir et mer nyansert og treffsikkert
grunnlag for & vurdere lantakers gjeldsbetjeningsevne, mente de da (Regjeringen.no
2015b). Dagens (2018) boliglansforskrift derimot inneholder denne gvre grensen for gjeld,
altsa fem ganger brutto arsinntekt.

| 2010 vurderte de ogsa en mulighet for & fastsette en ramme for hvor stor andel av totalt
antall innvilgede lan som tillates gitt med belaningsgrad hgyere enn 85 prosent av boligens
verdi og tilleggssikkerhet, innenfor en nzermere fastsatt periode. Denne rammen kan for
eksempel fastsettes til 5 prosent av alle nedbetalingslan gitt i lapet av et kvartal. Denne
typen regulering benevnes som "fartsgrenser” i land som har slike rammer. Bruk av
«fartsgrense» gir noe, men kontrollert fleksibilitet. Samtidig vil en slik innretning innebzre

en mer komplisert regulering, med gkte rapporterings- og kontrollkrav.

| dagens boliglansforskrift er denne «fartsgrensen» 10 prosent per kvartal. Finanstilsynet
foreslo a fjerne bankenes mulighet for fleksibilitet ved utlan til bolig nar de skulle vurdere
den eksisterende boliglansforskriften. I hgringsrunden papekte flere aktgrer som Finans
Norge, Norges Bank og Eiendom Norge at dette er for strengt og tar bort handlingsrommet

for bankene. Siv Jensen uttalte:

Vi har derfor fulgt opp flere av innspillene fra haringen slik at bankene fortsatt skal
kunne drive skjgnnsmessig vurdering av lanesgknader for & hjelpe kunder.
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De som var til stede under hgringsrunden i 2016 (alle hgringssvar og uttalelser finnes i
Regjeringen.no 2016b) kan da sies & ha veert en del av beslutningsprosessen av den nyeste
forskriften av 01.01.2017. Det antas at det var noenlunde de samme som var til stede den
farste gangen i 2010. Blant annet var det representanter fra Eiendom Norge, Norges
Eiendomsmeglerforbund, Norges Bank, Finansforbundet, alle departementene,
Sparebankforeningen i Norge og mange flere. Alle kunne komme med innspill pa det nye

forslaget fra Finanstilsynet.

Blant de som synes forslaget var for strengt var flere fra eiendomsbransjen. Banknaringen
stilte seg mer positiv til & viderefare boliglansforskriften, men beholde bankenes
fleksibilitet. Finans Norge skriver i sitt hgringssvar 26.10.2016 at det er viktig at bankene
fortsatt sikres rom for skjgnnsutgvelse pa bakgrunn av at alle kunder er ulike. Bankene ma
derfor fortsatt gis mulighet til & kunne fravike myndighetskravene. Et forbud mot det vil i
mange tilfeller forhindre et godt bankhandverk, og spesielt ramme de unge som skal inn pa
boligmarkedet for farste gang. De presiserer ogsa at norsk banknaring kjennetegnes av
god risiko og en sunn utlanspraksis, som kommer til syne gjennom lavt omfang av
mislighold og tap pa boliglan, selv i markerte lavkonjunkturer. De skriver at de vil advare
mot at inngripende utlans reguleringer etableres som et varig, strukturelt tiltak, slik Norges
Bank tar til orde for. De gnsker at boliglansforskriften viderefares, og at det bar anses som
et varig, strukturert tiltak (Regjeringen.no 2016b).

Norges Eiendomsmeglerforbund understreker at de regionale forskjellene ma tas alvorlig.
For harde innstramminger over hele landet vil ikke lgse problemene i pressomradene. Det
vil derimot kunne gi utilsiktede konsekvenser andre steder i landet. Danmark har for
eksempel innfart egne retningslinjer for boliglan i Kebenhavn og Arhus gjeldende fra
februar 2016. Norges Eiendomsmeglerforbund gnsker at god betjeningsevne bgr verdsettes
relativt hgyere enn egenkapital. De sier ogsa at prisnivaet ma styres gjennom langsiktige
lgsninger som bidrar til god balanse gjennom tilbud og ettersparsel (Regjeringen.no
2016b).

Eiendom Norge sier at a fjerne bankenes fleksibilitet til & uteve skjenn ved innvilgelse av
boliglan, slik Finanstilsynet na foreslar, vil veere et lgftebrudd. Dette mener de fordi
Regjeringen utalte i 2013 at «Regjeringen vil praktisere egenkapitalkravet pa en fleksibel

mate slik at det hensyntar boligkjgpers betalingsevne» (Regjeringen.no 2016b). Eiendom
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Norge mener forskriften ikke bgr innstrammes, og om Finanstilsynet gjar dette er det
dermed et brudd pa tidligere lgfter fordi de vil fjerne bankes fleksibilitet. Nar det gjelder
beslutningen om & innfare retningslinjer og senere forskrift om boliglan, var strammen av
problemer Finansdepartementet hadde a forholde seg til gkende gjeld i husholdningene,
gkende boligpriser og et usikkert marked. Malet var a forhindre en boligboble og en ny
finanskrise bade pa kort og lang sikt. De ville ogsa gjare bankene mer robuste for a kunne

takle eventuelle kriser (Regjeringen.no 2016b).

Deltakerne som var med i beslutningsprosessen var Finanstilsynet pa oppdrag av
Finansdepartementet. De som var til stede under hgringene har ogsa kunne kommet med
sine innspill, og som Siv Jensen sa sa har de blitt hgrt. Lasningen de kom frem til har fort
til store handlingsmessige konsekvenser for bankene og boligkjgperne, og det har blitt
bestemt at alle skal fglge disse reglene. Finansforbundet blant annet, utalte i sitt
hgringsforslag at det var viktig at boliglansprosessen ikke ble for automatisert og
radgiveren i banken pa den maten ikke fikk bruke sine kunnskaper til & gjere det som var
best for kunden. Finansforbundet mener ogsa at god betjeningsevne bar verdsettes relativt
hgyere enn egenkapital, noe Norges Eiendomsmeglerforbund ogsa er enig i

(Regjeringen.no 2016b).

Det som er blir besluttet pa politisk niva, her hos Finanstilsynet, far konsekvenser pa
lavere nivaer som hos bankene. Beslutningsprosessene er ogsa preget av hierarki som
bestemmer hvordan oppgaver og ansvar skal fordeles, altsa rollefordeling. Det er viktig at
det blir gitt tydelige roller sa alle oppgaver blir gjort. Om ikke kan det kan fare til at
rollefordelingen blir uklar eller at ansvar blir delegert bort eller fraskrevet en rolle. Over
ser vi egentlig en diskusjon om rollefordeling der flere aktarer gnsker at mye av ansvaret
for de som ikke klarer & mgte de krav som er i boliglansforskriften, skal legges over pa
bankene og at det er de som eventuelt har de ngdvendige virkemidlene for & kunne hjelpe
farstegangskjaperne. Ansvaret er blitt forskjgvet ned i systemet da ingen evner a pata seg

dette lenger opp i systemet som hos kommunene og myndighetene.
Finanstilsynet har strenge kontroller og oppfalging av at bankene overholder

retningslinjene. Men det kommer tydelig frem i hgringssvarene og det er en vid enighet fra
blant annet Kommunal- og moderniseringsdepartementet, Finans Norge, Eiendom Norge
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og Finansforbundet om at det er viktig at bankene ikke mister det rommet de har for &

gjere avvik fra de regler som finnes (Regjeringen.no 2016b).

Nar det gjelder valgmulighetene Finanstilsynet hadde, kom det inn forslag om strengere
krav enn det som ble vedtatt i 2010 allerede da. Men de valgte & ikke stille for strenge krav
da. I dag er de kravene som ble avfeid i 2010 ogsa tatt i bruk. Blant annet kravet 5 ganger

brutto arsinntekt.

Nar Finanstilsynet skal vurdere konsekvensene av sin beslutning, gjeres i samarbeid med
Statistisk sentralbyra og Norges Bank som stgtter forslaget om a viderefgre forskriften om
krav til nye utlan med pant i bolig. Siden beslutningsprosessen er sa kompleks og skal ta
inn s mange hensyn, kan det vare vanskelig a forutse konsekvensene for alle som blir
bergrt av den. For & kunne kartlegge sa godt som mulig de ulike konsekvensene en
innstramning av forskriften vil ha, er det viktig a kartlegge ulike alternative lgsninger samt
a se pa konsekvensene av lgsningsalternativene som vurderes. Da er vi inne pa det som
kalles rasjonell beslutningstaking. Denne teorien baseres pa at det en person eller
organisasjon (her Finanstilsynet) gjer, gjer de fordi de tror det skal fare til det resultatet de
gnsker, og ikke velger det farste tilfredsstillende alternativet som dukker opp som man

derimot ofte gjar i en begrenset rasjonell beslutningsprosess.

For & kunne vurdere boliglansforskriften mer helhetlig mener vi at bankene, kommunene
og meglere burde blitt radfart i starten og underveis av prosessen. Nar en
beslutningsprosess er preget av usikkerhet rundt fremgangsmaten for & oppna et gnsket
mal, kan Garbage Can brukes til & beskrive beslutningsprosessen som faktisk foregar i
organisasjonen. Garbage Can modellen forklarer at en beslutning eller lgsning er mer
tilfeldig enn veloverveid handling. Det er tilfeldig hvilken kunnskap og erfaringer de som
gjer beslutningen har. For at beslutningen skal veere sa veloverveid som mulig er det viktig
at prosessen foregar pa en mate der aktgrer med den ngdvendige kunnskapen blir hart.
Selv om Finanstilsynet har nesten 300 ansatte og neer dialog med bankene om oppfalging,
kan det veere mye de overser i en sa kompleks hverdag. Det er tross alt bankene som har
daglig kontakt med de som er ute etter a kjgpe eller selge bolig. De «kjenner pa kroppen»
hvordan dette har pavirket samfunnet bade pa godt og vondt. Derfor har vi i denne
oppgaven gnsket a hgre med vare lokale meglere, bankradgivere og kommunene hvordan

de opplever det.
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Her har vi samlet og karakterisert sentrale punkter fra hgringssvarene til de ulike
organisasjonene som var tilstede under hgringsrunden i 2016, og kommentert hvilke
synspunkter de hadde om den nye boliglansforskriften. (Tabell 3 pa neste side)

Vi vil ikke drgfte noe i selve tabellen, men trekke inn viktige poeng i var analyse, samt a

drgfte disse i forhold til relevant teori.
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Finansforbundet

Kommunal- og

moderniseringsdepartementet

Norges Bank

Norges
Eiendomsmeglerforbund
(NEF)

Finans Norge

Eiendom Norge-
bransjeforeningen for norske

eiendomsmeglerforetak

- Finansforbundet mener
at forskriften har vist seg
a ikke veere serlig
effektiv, og en
viderefgring og utvidelse
av tidlige vedtatt forskrift
ikke vil dempe
prisveksten, men derimot
utlgse andre utfordringer
som for eksempel at de
som ikke har nok
egenkapital benytter mer
kredittkort eller
forbrukslan.

- De mener
egenkapitalkravet er et
krav som kun pavirker de
som ikke har
opparbeidede midler, og
har lite med
betjeningsevne a gjare.

- @kt standardisering av
hele kredittomradet vil
medfare at radgiver ikke
far legge vekt pa "sarlig
forsvarlighetsvurdering™
med a utgve "godt
bankhandverk" av
lanesgknaden.

- Kommunal- og

moderniseringsdepartementet
mener hgringsforslaget kan ha

innvirkning pa bruken av
startlan, og vil redusere

muligheten til & gi startlan til

personer med langvarige
finansieringsproblemer.

- De mener det er viktig at det
gis noe rom for fravikelse av

kravene i en andel av
l&nesakene.
- Kommunal- og

moderniseringsdepartementet

ser behovet for & sikre
finansiell stabilitet.

- En eventuell innstramming i
forskriften ber vurderes i lys av

muligheten for at

vanskeligstilte kan skaffe seg

en egen bolig.

- Norges Bank
stotter forslaget
om 4 viderefgre
forskriften om
krav til nye
utlan med pant i
bolig.

- Norges Bank
mener at krav til
forsvarlig
utlanspraksis
bgr anses som et
varig, strukturelt
tiltak.

- Norges Bank
statter
Finanstilsynets
forslag om a
stramme inn
belaningsgraden
for rammelan og
avdragsfrie lan.
- Norges Bank
mener at banken
bagr ha rom for
noe fleksibilitet
0g
skjgnnsutgvelse,
men at det kan

- NEF mener at gjeldende
boliglansforskrift fungerer
etter forholdene
tilfredsstillende, og
anbefaler at forskriften
viderefares uendret.

- NEF mener at det er

sannsynlig at det blir bygget

feerre nye boliger nar
tilgangen pa kreditt
begrenses.

- Nye krav vil trolig virke

sterkest der fremtidstroen er

svakest. Det kan bety at
effekten blir sterst der du
trenger det minst, og vice
versa.

- God betjeningsevne bar
verdsettes relativt hgyere
enn egenkapital.

- NEF mener strengere
regionale krav for
pressomrader kan vare en
alternativ lgsning.

- Av hensyn til hgyst
ulike, men
kredittverdige kunder,
mener Finans Norge at
bankene ma sikres et
rom for god
skjennsutgvelse. De
mener bankene derfor
fortsatt ma gis
mulighet til & kunne
fravike
myndighetskrav til
lantakernes
betjeningsevne,
gjeldsgrad,
belaningsgrad og
avdragsbetaling.

- De mener en
reduksjon av 10%
awvik vil bety at
fleksibiliteten i praksis
bortfaller.

- Angaende
gjelskravet om 5
ganger bruttoinntekt,
mener de dette er et
rimelig krav, men
studielan bar
imidlertid unntas i

- Stgtter Finanstilsynets forslag
om & viderefgre forskrift om
krav til nye utlan med pant i
bolig, men statter ikke
forslagene til innstramminger i
forskriften.

- De statter Finanstilsynets
bekymring for opparbeiding av
finansiell ustabilitet med
utgangspunkt i boligmarkedet.
«Seerlig unge mennesker tar en
stor risiko som
farstegangskjgper med a
fullfinansiere boligkjep med
lan. Det er denne gruppen som
er spesielt utsatt ved et
eventuelt boligprisfall».
«Finanstilsynets forslag i sum
vil gjare det vanskeligere a fa
boliglan i Norge».

- Eiendom Norge mener det er
sannsynlig at en innstramming
i forskriften vil fare til at
boligprisene vil falle i Norge,
noe som da igjen kan fare til at
det blir igangsatt mindre
bygging av boliger, selv om
det er befolkningsvekst i
omradet. De mener dermed at
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Finansforbundet mener
prosessen blir mer
automatisert enn
gnskelig.

- Farst og fremst mener
Finansforbundet at
forslagene vil ga ut over
de unge som skal inn pa
boligmarkedet.

reguleres til
nedre del av
intervallet 5-
10%.

utmalingen av samlet
gjeld under et slikt
vilkar.

- De gnsker at
reguleringen skal veere
et generelt krav, og
advarer mot at
inngripende
utlansreguleringer
etableres som et varig,
strukturelt tiltak.

- Etter Finans Norges
vurdering finnes det
alternative tiltak til
utlansreguleringer,
som i sterkere grad
oppnar gnsket
malsetting. De er redd
for at en begrensing i
boliglan kan gjer at
andre lan som
forbrukslan vil gke.

forskriften kan fa effekter som
ikke er ment, som et dempet
boligmarked.

- Til slutt sier de i sitt svar at
de mener avviket som bankene
har pa 10% ikke ma reduseres
da skjgnnsutgvelse blant annet
hjelper mange
farstegangskjgpere med
betalingsevne inn pa
boligmarkedet.
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Representanter fra kommunene deltok ikke pa haringsrunden, og har heller ikke kommet
med noen uttalelse om boliglansforskriften. Dette kan forklares med at kommunen ikke har
noe spesielt ansvar for a hjelpe farstegangskjepere til & fa seg sin farste bolig og har
fokuset mer rettet mot vanskeligstilte, ref. kap 3. Men Kommunal- og

moderniseringsdepartementet skriver i sitt svar av 8. september 2016 at:

Husbanken og kommunene er ikke underlagt tilsyn fra Finanstilsynet. Forskriften
gjelder derfor i utgangspunktet ikke Husbankens laneordninger.

De skriver videre i sitt svar at forskriften derimot vil gjelde startlan, men at unge
farstegangsetablerende i 2014 ble fjernet som egen malgruppe for denne ordningen. De
trekker dermed kun frem vanskeligstilte i sin anbefaling om ytterlig innstramming av
forskriften.

Ser vi pa den offentlige beslutningen om boliglansforskriften i lys av Garbage Can teori, er
det liten tvil om at Finanstilsynet sto ovenfor bade usikkerhet og flertydighet nar de skulle
beslutte hva som matte gjeres med den gkende gjeldsveksten.

Det var vanskelig & skaffe seg oversikt og styre utfallet av beslutningen i den retningen de
gnsket, siden det var sa mange som ville bli bergrt. Det har mest sannsynlig vert uenighet
om maten a ga frem pa, og ogsa om hvilket utfall det ville gi. Dette fordi det er mange
aktgrer som er innblandet i prosessen og kommer fra forskjellige stasteder. Noen har

hensynet til bankene i tankene, mens andre organisasjoner tenker pa boligkjepernes beste.

Noen organisasjoner er kun ute etter a stabilisere boligmarkedet, ogsa pa lang sikt. I det
norske boligmarkedet er det hele tiden endring og omstilling pa bakgrunn av blant annet
rente, arbeidsledighet, tilbud og ettersparsel. Det kan stemme med det som beskrives i
Garbage Can modellen, at Igsningene blir mer tilfeldige enn veloverveid alt etter hvordan
markedet er akkurat der og da. Bankene og kommunene matte finne en lgsning pa hvordan
de skulle handtere denne boliglansforskriften, uten a helt ha fatt instrukser om hvordan det
skulle gjares. Det var ikke avklart pa forhand at de skulle overta samfunnsansvaret med a

hjelpe farstegangskjgpere inn pa boligmarkedet na som retningslinjene gjorde det
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vanskeligere for de uten nok egenkapital. Beslutningsprosessen rundt boliglansforskriften
har vaert kompleks og skulle ta inn sa mange hensyn at de totale konsekvensene det ville
fa, mest sannsynlig ikke kunne forutses.

Det var en strem av deltakere, mange ulike lgsninger ble presentert av de ulike deltakerne,
det var en strgm av problemer knyttet til konsekvenser videre nedover i systemet og i
samfunnet generelt. Beslutningen som til slutt ble fattet var stattet av flere av deltakerne

som var tilstede under hgringsrunden, men mange var ogsa uenig.

Teorien om rasjonell beslutningstaking kan sies a tilsi at aktarer vil velge den lgsningen de
tror vil ha de konsekvensene de er ute etter. Finanstilsynet mente nok at det var dette som
skulle til for & dempe prisutviklingen og hensynet til resten av samfunnet var vanskelig a ta
hensyn til, pa bakgrunn av at man ikke kunne forutse konsekvensene for alle.
Finanstilsynet har ikke kunne samle inn tilstrekkelig med informasjon, eller vurdere
konsekvensene av alle mulige alternativer og har heller matte se underveis hvordan
beslutningen deres ville sl& ut pa ulike grupper i boligmarkedet. Innsamlingen av
informasjon var uklar og tvetydig, og valgene var uklare. Iverksettingen av beslutningen

var ikke i trad med det mange aktarer i boligpolitikken var fortrolige med.

Vi kan ogsa finne spor av Muddling through modellen i denne beslutningsprosessen.
Lasningen som Finanstilsynet endte opp med til slutt er kanskje ikke den beste Igsningen,
men en lgsnings som de fleste aktarer kunne veere til dels tilfreds med. Og det er ogsa en
beslutning som kan endres pa kort sikt, da den er oppe til vurdering nesten hvert ar. Da
skal boligmarkedet og prisutviklingen vurderes med hensyn til den perioden man har lagt
bak seg, og utsiktene for den naermeste fremtiden. Og flere ganger har ogsa Finanstilsynet
endret boliglansforskriften pa kort sikt for a tilpasse seg det dynamiske boligmarkedet.

Siv Jensen uttalte i forbindelse med Eiendom Norge sin konferanse fer det na skal

vurderes om dagens boliglansforskrift (2018) skal viderefares, endres eller fjernes:

Det er mye leerdom a hente fra kriser. Norske og internasjonale erfaringer gir oss
et godt utgangspunkt for & ruste gkonomien mot nye tilbakeslag, selv om det kan
vaere krevende a avdekke alle kilder til risiko, for eksempel kamuflert av
nyvinninger og kompleksitet i finansmarkedene (Jensen 2018).

Som i Muddling through modellen forklares det at man vurderer virkningen av det man har

gjort tidligere nar man skal fatte en beslutning. Her forklarer Jensen at Regjeringen ser pa
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tidligere kriser og hvordan man handterte de, for det skal fattes en beslutning om

viderefaring av boliglansforskriften. Hun sier:

Den grunnleggende lerdommen er likevel at faren gker nar de finansielle bufferne
til husholdninger, bedrifter og banker krymper. Nar gjelden er hgy eller likviditeten
er darlig, kan det raskt oppsta problemer som ikke er lette & lgse.
Hun poengterer viktigheten av at bankene er solide for a sarge for trygghet blant familier,
bedrifter og samfunnet som har pengene sine plassert i norske banker. «Reguleringen er
tydelig merket av erfaringene fra ulike kriser opp gjennom historien» sier Jensen. For &
forklare hensynet bak reguleringen av bankenes utlanspraksis sier hun videre:

Den norske bankreguleringen har vart en del strengere enn i mange andre land,
dels som falge av vare erfaringer fra bankkrisen. De siste fire-fem arene har vi
skjerpet kravene til norske banker ytterligere. Blant annet pa grunnlag av en annen
viktig kriseerfaring, nemlig at samspillet mellom bankene og resten av gkonomien
kan forsterke oppturer og nedturer. Nar vi tar hensyn til slike virkninger, ma
kravene veere hgyere enn om vi bare hadde vurdert risikoen i den enkelte bank for
seg.
Bakgrunnen for boliglansforskriften er ifglge Siv Jensen at den skal vurderes kontinuerlig
og tilpasses den situasjonen vi er i pa det tidspunktet beslutningen blir fattet. Og at kravene
kan ha begrenset varighet. Hvordan de nye reglene fungerer overvakes ngye og vurderes
jevnlig. Hun sier videre at malet med boliglansforskriften ikke er a styre
boligprisutviklingen, dette siden bade boligmarkedet og kredittmarkedet pavirkes av
mange andre forhold, noe Regjeringen kan pavirke gjennom politiske beslutninger (Jensen

2018).

Hvor mye boliglansforskriften i seg selv har bidratt til at boligmarkedet har roet seg noe
ned, kan dermed vare vanskelig a fastsla, sier Jensen. Analyser fra Finanstilsynet og
Norges Bank tyder imidlertid pa at innstrammingen i boliglansforskriften har hatt den

gnskede effekten pa bankenes utlanspraksis (Jensen 2018).

Finanstilsynet foreslar & viderefare boliglansforskriften ogsa etter sommeren — en
vurdering Norges Bank deler. Samtidig understreker Finanstilsynet at forskriften er et
inngripende tiltak, og at det bar veere aktuelt & endre eller avvikle den dersom utviklingen i

lane- og boligmarkedet gir grunnlag for det.
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Siv Jensen avslutter med & si:

Politikk handler i bunn og grunn om & skape og bevare et godt samfunn. Da ma vi
ta hensyn til vart felles beste. Vi leerer av historien, for det har gatt galt fer.

5.2 Dagens boligmarked i Molde og Fraena

Det ble i 2017 solgt 451 boliger i Molde kommune. Det er derfor ganske sannsynlig at det
er flere farstegangskjepere i denne kommunen ogsa enn i Freena kommune der det bare ble
omsatt 102 boliger i 2017. Sparreundersgkelsen vi delte pa Facebook og blant alle
studentene pa Hagskolen i Molde la ute fra januar til mars 2018. | samme periode var
sparreundersgkelsen lagt ut pa flere visninger i begge kommunene. Vi har fatt inn 11 svar i
Freena kommune og 40 svar i Molde. Det var noe lavere enn vi hadde hapet pa i Frena.
Eiendomsmegleren i Fraena forteller om et tilbudsoverskudd pa nesten alle typer
eiendommer i Freena kommune. «De boligene som blir solgt raskest na er eneboliger og
fritidsboliger, mens leiligheter gar tregere» sier megleren i Freena. Bade megleren i Frana
og Molde har samme inntrykk med tanke pa at det er mange tomme visninger og lite
kjepere generelt pa visningene. Sparreundersgkelsen var som la ute pa visninger bade i
Molde og Fraena i tre maneder, fikk ingen svar i Freena kommune og kun 3 svar i Molde
kommune. Resten av svarene fikk vi pa den nettbaserte sparreundersgkelsen. Svarene pa
var sparreundersgkelse viser at det er 63 prosent av fgrstegangskjeperne som har svart at
de har veert pa visning 1-3 ganger, mens 14 prosent har veert pa 4-6 visninger og 8 prosent
sier de har vart pa flere enn 10 visninger. Vare studier er dermed med pa & underbygge det
meglerne sier om mange tomme visninger. Svarene her er relativt like i begge

kommunene.

Nar det kommer til hvor mange bud de har lagt inn svarer 57 prosent at de har lagt inn bud
1-3 ganger og 39 prosent har enda ikke lagt inn noe bud. Det kan veare flere grunner til at
farstegangskjeperne har vert pa flere visninger uten a ha lagt inn noe bud. Finansiell
radgiver i banken i Molde mener at farstegangskjeperne har blitt mer utalmodige og vil ha
hgy standard med en gang. Hele 12 prosent svarte at de ikke hadde veert pa noen visninger
i det hele tatt, men at de falger med pa finn.no. Vi har ikke noe konkret svar pa hvorfor det

er sa fa folk pa visning, men det kan veere noe i det den finansielle radgiveren sier. Kanskje
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vi har blitt sa kresen at annonsen pa finn.no ma virkelig sla an for at vi i det hele tatt orker

a dra pa visning a se?

Eiendomsmegleren i Molde forteller oss at dagens boligmarked i Molde er noe tregere enn

vanlig og at markedet er sensitivt i forhold til prisantydning. Hun sier:

Er prisen riktig, sa blir det fort solgt. Hvis ikke, sa dukker det ikke folk opp pa
visning heller. 55 prosent av alle leiligheter som er solgt det siste aret er solgt
under prisantydning. Det er ganske hgye tall.

Hun sier videre:

| gjennomsnitt ligger leiligheter na lenger ute far de blir solgt enn tidligere. Molde
har hatt lav befolkningsvekst den siste tiden, og samtidig blir det bygd mange nye
leiligheter som gjer det vanskeligere a fa solgt brukte boliger.

Arbeidsmarkedet har ogsa hatt innvirkning pa prisutviklingen som har flatet ut de siste
arene. Eiendomsmegler i Molde poengterer at det har ikke veert noe serlig nedgang. Hun

forteller videre at:

Utflatingen i prisutviklingen de siste arene har en sammenheng med strengere
krav, arbeidsledighet og naturlig korreksjon av en voldsom vekst.

Hun anbefaler flere farstegangskjapere a se pa andelsleiligheter, som borettslag. Der er det

blant annet lavere omkostninger ved et kjap.

Den ene representanten vi intervjuet i Freena kommune kan fortelle at kommunen har et
eget boligbyggeprogram der tilrettelegging for befolkningsvekst og bolighygging er et
stort satsningsomrade. Hun forteller at:

Den stgrste utfordringen med tanke pa boligmarkedet i Freena kommune er & ha
nok byggemodne tomter helst sentrumsnaert, samt i alle skolekretser.

Dette kan veere en utfordring da reguleringsplanprosesser tar tid. Freena kommune har ikke
hatt noe sarlig befolkningsvekst de siste arene sett bort fra innvandring. Representanten

fra kommunen kan fortelle at:
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Befolkningsutviklingen pavirkes av mange faktorer, og at Freena kommune har
positive fadselstall, dvs. flere som blir fadt enn som dar.

Videre sier hun at mange ungdommer som flytter bort fra kommunene for utdannelse/jobb,
velger a ikke flytte tilbake. Kommunen har en utfordring med a trekke disse ungdommene
tilbake etter endt utdannelse. For & fa til dette mener hun at Freena kommune trenger
attraktive arbeidsplasser, gode lokalmiljg, gode barnehage/skoler, og at det er viktig 4 ha
attraktive boligtomter/hus/leiligheter til de som gnsker a flytte hit som kan konkurrere pa
pris. Freena kommune konkurrerer med de store byregionene, og Freena ma jobbe sammen
med nabokommunene i Molde-regionen for a gjare hele omradet attraktiv a flytte tilbake

til. “Dette er ikke noe en kommune kan lose alene” sier hun til slutt.

Representanten fra Molde kommune mener at en av kommunens utfordringer er at
boligprisene er hgye og det er fa boliger tilgjengelig for de som skal inn pa boligmarkedet

for fgrste gang. Hun sier at:

Var utfordring i dagens boligmarked er for lite boliger til en pris som ungdommen
kan betale, og boligene som ikke ligger for langt fra sentrum og med for darlig
kollektivtransport.

Finansiell radgiver i Molde forteller ogsa om et tregere boligmarked, men sier at det er
trykk pa eneboliger.

Markedet er veldig differensiert i Molde na. Rolig pa leiligheter, de ligger ofte
lenge til salgs, og de enhetene du tenker blir solgt fort er ikke ngdvendigvis de som
blir solgt fort.

Hun opplever at kundene er mest opptatt av beliggenhet, utsikt og tilstand pa bolig.
Finansradgiverne i Frena har inntrykk av at boligmarkedet i Freena kommune er litt tregt,
men at de har opplevd en liten oppgang rundt pasketider i ar. «Det har i lang tid veert en
viss prisnedgang, men vi merker na at flere boliger blir solgt til rundt prisantydning» sier
de.

Alle aktgrene vi har intervjuet er ganske enige at dagens boligmarked ikke bzrer preg av

overprisede boliger eller mangel pa boliger. Pa bakgrunn av det kan det virke som om
boliglansforskriften har hatt noe for seg i Molde og Fraena med tanke pa boligprisutvikling.
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5.3 Alder

Alderen pa de som svarte pa spgrreundersgkelsen var varierte fra 20 til over 40. Over
halvparten var 25 ar eller yngre. Kriteriet for a svare pa undersgkelsen var at de er ute etter
a kjepe sin farste bolig.

Figur 6: Alder

Alder pa de som har svart pa spgrreundersgkelsen

m 25 arelleryngre  m 26 areller eldre

I rapporten “Ferstegangskjopere 2007-2016” gjort av Ambita og Norges
Eiendomsmeglerforbund fant de ut at gjennomsnittsalderen pa en farstegangskjeper var
32,3 ar i 2016, mens den starste gruppen var mellom 25-29 ar. Var gjennomsnittlige alder
var 24,8 ar, noe yngre enn de svarene de fikk i sin rapport. De gjorde undersgkelser i
forskjellige kommuner med forskijellig starrelse. Det som var spennende i forhold til var
oppgave er de resultatene de fant i de mindre kommunene som kan sammenlignes med
Molde og Fraena. Der var resultatet ganske likt som i var spgrreundersgkelse. Der var
nemlig den starste gruppen mellom 20-24 ar.

Sa hva er grunnen til at farstegangskjgpere er yngre pa sma steder enn i store byer som for
eksempel i Oslo? (Norges Eiendomsmeglerforbund 2017). Vi tror grunnen til dette er
boligprisene. | store byer som Oslo har det veert en stor boligprisgkning de siste arene, og
dette har fart til at man trenger mer egenkapital og dermed bruker lenger tid pa & spare.
Mange har ressurssterke foreldre, og rapporten som er gjort av Ambita og Norges
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Eiendomsmeglerforbund viser ogsa at gruppen 20-24 ar kjgper bolig i Oslo, men samtidig
viser vare undersgkelser at 53 prosent kjgper bolig med oppsparte midler. Det kan da
tenkes at pa omrader med hgye boligpriser gar ogsa alderen pa farstegangskjagpere opp, og
det motsatte pa steder med lave boligpriser. Det & avslutte studiene og ha en fast jobb vil vi
ogsa tro er en viktig faktor for & lykkes pa boligmarkedet i store byer med hgye priser. Pa
bakgrunn av at vi finner at gjennomsnittsalderen i Molde og Frena er 24,8 ar, kan vare
funn tyde pa at ferstegangskjgpere i Molde og Fraena ikke har blitt eldre som falge av

boliglansforskriften.

Begge bankene vi har intervjuet er ogsa enige om at farstegangskjgperne ikke har blitt noe
serlig eldre, og anslar at de aller fleste er under 30 ar nar de kjgper sin farste bolig.
«Mange kjaper leilighet mens de studerer ved hjelp av foreldrene». sier finansiell radgiver
i Molde.

| neste avsnitt skal vi analysere vare funn med tanke pa hvordan farstegangskjeperne

finansierer eventuelt boligkjep i tillegg til Ian.

5.4 Egenkapital eller tilleggssikkerhet

Meglerne som vi har hatt kontakt med forteller at de har inntrykk av at mange trenger
kausjonist for & fa muligheten til & komme seg inn pa boligmarkedet, men fra de svarene vi
har fatt inn fra farstegangskjepere i Fraena ser vi at fire personer svarer at de trenger
kausjonist, mens de resterende sju har krysset av for at de har oppsparte midler som de skal
bruke for & finansiere et eventuelt boligkjgp. Av de 11 svarene vi fikk i Freena kommune er
det faktisk hele 64 prosent som svarer at de har oppsparte midler til egenkapital. Inntrykket
radgiverne i Fraena sitter med er at dette tallet er lavere. Det kan det ogsa veere, men at var
undersgkelse ikke har fatt inn nok svar til & fange opp dette. | Molde svarer 52 prosent at
de har oppsparte midler. Totalt i begge kommunene er det 43 prosent av
farstegangskjgperne som ma benytte seg av kausjonist eller medlantaker og er avhengig av
hjelp fra familien for & kunne kjgpe seg bolig. Dette er ganske likt de funnene DNB fikk
fra sin landsdekkende undersgkelse i 2016 (Iversen 2017). Der fant de ut at 5 av 10 under
35 ar trenger hjelp av foreldre eller annen familie for & komme seg inn pa boligmarkedet.
Grunnen til dette mener de er at unge ikke klarer a spare opp nok egenkapital i takt med de

gkende boligprisene.
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Figur 7: Egenkapital/tilleggssikkerhet

Hvordan finansierer dere et eventuelt boligkjap i tillegg til
lan?

Besvart: 51  Hoppet over: 0
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Ogsa Rbnett publiserte en artikkel i slutten av April rundt samme problematikk, med
tittelen «Halvparten av unge boligkjapere far hjelp av foreldre» (Rbnett 2018 og Revold
m.fl. 2018). De diskuterer ogsa det at strengere regler gjgr at mange unge ma lene seg pa
familien etter hjelp. Vi syns at disse tallene er ganske hgye, og de strenge kravene i
boliglansforskriften kan ha fart til at annenhver person trenger hjelp for a kunne kjgpe sin
egen bolig. En person ma benytte seg av forbrukslan for a kunne oppfylle
egenkapitalkravet ifglge var sparreundersgkelse. Det er akkurat dette Finans Norge er redd
for at skal skje om boliglansforskriften viderefgres. Isteden for & dempe gjeldsveksten i
husholdningen som er hovedformalet, er Finans Norge redd for at det kan fa en motsatt
effekt og ske omfanget av forbrukslan (Regjeringen.no 2016b).

Det har veert lite folk pa visning i 2018. Megleren i Frana sier at:

Mye av grunnen er egenkapitalkravet. Det er vanskelig for unge & spare seg opp
nok til & kunne kjepe bolig i dag. Siden prisene har gkt sdpass mye de siste arene,
ma du ha ganske mange hundre tusen for a kunne kjgpe din farste bolig.
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Han opplever at de fleste farstegangskjgperne i Fraena benytter seg av kausjonist. Videre
sier han at han tror prisutviklingen uten tvil er pavirket av boliglansforskriften. Han
opplever ogsa ulik praksis bankene imellom. Noen er veldig strenge, mens noen fortsatt
benytter startlan som egenkapital, men fgyer til at det er mest utlendinger som far startlan i
Fraena kommune. Selv om bankene har ulik praksis i dag, tror vi at en viderefering av
boliglansforskriften vil gjere at bankene blir mer og mer like fordi de ikke far like stort

rom til & gjere avvik.

Megleren i Molde tror mange sliter hvis de ikke har noen i familien som kan veere
kausjonist. Det er sjeldent hun opplever at noen far godkjent 100 prosent finansiering av
bankene na til dags, det vil si at personen far Ian til hele belgpet eller mer, altsa et avvik.

Eiendom Norge sier i sitt hgringssvar at:

Seerlig unge mennesker tar en risiko som farstegangskjepere med a fullfinansiere
boligkjep med lan. Det er denne gruppen som er spesielt utsatt ved et eventuelt
boligprisfall.

Denne uttalelsen er en form for samfunnsansvar som vi kommer na&rmere inn pa i neste

delkapittel.

Hun opplever selv at mange av de som Kkjgper bolig for fgrste gang i Molde kommune har
kausjonist, mens hun anslar at ca. 15-20 prosent har startlan som egenkapital. Hun sier det

fortsatt er store forskjeller mellom bankene:

Noen banker godtar startlan som egenkapital, mens de fleste ikke gjar det. Noen
godtar 100 prosent finansiering, mens andre er veldig strenge. De stgrste bankene
gar mer pa generell praksis, mens hun opplever at i de mindre sparebankene kan
man vere mer personlige siden man har en radgiver som kjenner deg og din
gkonomi godt nok til & kunne vurdere situasjonen din spesielt.

Megleren i Molde mener at ca. 60-70 prosent av alle fgrstegangskjgpere trenger kausjonist.
Noe hun selv syns er meget hayt.

Nar det er slik at s& mange ma bruke tilleggssikkerhet for 8 komme seg inn pa
boligmarkedet, vil ikke boliglansforskriften ha gjort det enklere for farstegangskjapere slik
som noe av hensikten med den var. Det har heller fart til er at farstegangskjgpere ma bli
flinkere a spare og belage seg pa at det vil ta lengre tid far de har spart opp nok til a
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komme seg inn pa boligmarkedet. Bruk av kausjonister og medlantakere vil ogsa fare til at
et boliglan rammer flere familier, og kan derfor ha flere uheldige konsekvenser med tanke
pa usikkerhet og gkonomisk risiko.

Vi skal na se pa hvordan samfunnsansvaret er fordelt. Om det er bankene, meglerne,
kommunene eller familiene som sitter med virkemidler for & kunne bidra til & hjelpe

farstegangskjaperne inn pa boligmarkedet.

5.5 Samfunnsansvar

Over 78 prosent av farstegangskjaperne svarer at de i forkant av et eventuelt boligkjap har
veert i kontakt med banken. Det er et ganske naturlig resultat siden det er bankene som skal
bestemme hvor mye farstegangskjgperne skal fa lane til boligkjgp. Kun en person har vart
i kontakt med kommunen, og det var i Freena. Kommunene er altsa nesten fravaerende som
en akter blant farstegangskjeperne, og ser kanskje ikke at de er en gruppe i boligmarkedet
som har behov for hjelp pa lik linje med andre vanskeligstilte grupper som enslige, ufgre
eller eldre. Som Kommunal- og moderniseringsdepartementet skriver i sitt hgringssvar
(Regjeringen.no 2016b) er ikke kommunene underlagt tilsyn fra Finanstilsynet. Forskriften
gjelder da ikke kommunens laneordninger gjennom Husbanken. Forskriften vil derimot
vaere gjeldende for startlan, men siden 2014 ble unge farstegangsetablerende fjernet som
egen malgruppe for denne ordningen. Kommunal- og moderniseringsdepartementet sa
ogsa i sitt hgringssvar at forskriften ogsa ville redusere muligheten kommunene hadde til a
hjelpe personer med langvarige finansieringsproblemer. Dette viser at kommunen rammes
som aktegr og at kommunene mister de fa virkemidlene de har for & hjelpe
farstegangskjapere i sin kommune. Samtidig la de ogsa stor vekt pa viktigheten av at en
eventuell innstramming vurdertes i lys av muligheten for at vanskeligstilte kan skaffe seg
egen bolig. Dette er med pa a understreke kommunens ansvarsfraskrivelse for
farstegangskjapere, der kommunene vi har hatt fokus pa i denne oppgave kun fokuserer pa

vanskeligstilte og virker lite interessert i a hjelpe farstegangskjgpere.

Boligpolitikk finnes pa alle politiske niva i vart samfunn. Ogsa kommunene driver med
boligpolitikk selv om noen mener den er sa svak at det kan diskuteres om det faktisk finnes
(Myrvold m.fl. 2002). Etter & ha intervjuet ansatte i kommunene om farstegangskjapere er

vi ikke i tvil om at Molde og Frana holder seg trygt innenfor generell markedspolitikk der
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de regulere og selge tomter til de som gnsker a bygge boliger som kan passe til unge
etablerere med tanke pa starrelse, beliggenhet og pris, men ikke s mye mer enn det.
Kommunene kan bruke selektiv markedspolitikk om de virkelig gnsker a hjelpe
farstegangskjapere i sin kommune. Det vil si at kommunen selv kan velge hva de gnsker &
pavirke i boligpolitikken, & hjelpe farstegangskjgpere i sin kommune med for eksempel
startlan eller topplan som kan erstatte egenkapitalen. Ingen av de to kommunene vi har
veert i kontakt med virker interessert i a ta i bruk en slik metode far a hjelpe unge inn pa
boligmarkedet for farste gang.

Representanten fra Fraena kommune sier at farstegangskjepere kan fa startlan i Freena
kommune, men de er ikke lenger i en prioritert gruppe bare fordi de er
farstegangsetablerere. Dette understreker nok en gang at kommunene ikke har mye fokus
pa farstegangskjeperne. For & fa startlan i Freena kommune ma de i tillegg ha et langvarig
boligetableringsproblem som vil si at de ikke mulighet til & spare nok til egenkapital innen
rimelig tid f.eks. pga. lav inntekt, enslig forsgrger e.l. Hun tror egentlig farstegangskjapere
blir behandlet som andre boligkjepere i kommunen, og at kommunen vet det er viktig &
legge til rette for farstegangskjepere, men legger ikke til rette for egne «ungdomsboliger»
per i dag. Det er en balansegang mellom ulike hensyn som skal tas, og i dag er ikke
hensynet til farstegangskjepere prioritert i verken Molde eller Freena kommune.

Etter nye retningslinjer er det svaert fa banker som kan godta startlan som egenkapital. Var

representant fra Molde kommune forteller:

Og av denne grunn finansieres hele boligkjepet med startlan, og da er det mulighet
for 100 prosent boligfinansiering med startlan, men kun for vanskeligstilte pa
boligmarkedet.

Det er dermed helt tydelig at kommunene ikke faler noe ansvar for a hjelpe
farstegangskjepere med tanke pa finansieringsmuligheter.

For a bedre situasjonen for unge etablerere vil Molde kommune legge til rette for flere
sentrumsnare mindre leiligheter til en akseptabel pris. Representanten fra Molde
kommune mener at arbeidsledigheten har veert hgyere enn tidligere og at det er den
viktigste grunnen pa hvorfor innbyggertallet i Molde kommune ikke har gkt noe serlig,

sett bort ifra innvandring de siste 10 arene. For a gjgre kommunen mer attraktiv for unge
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boligkjepere forteller hun at de ma samarbeide med MOBO, utbyggere for gvrig, skape
nye boligfelt med rimelig tomter, bedre kollektivtransport samt & oppruste sjefronten for a
fa unge boligkjepere til kommunen.

«Vi fgler et visst samfunnsansvar for a hjelpe ferstegangskjgpere inn pa boligmarkedet i
Molde kommune», sier en av representantene fra kommunen. Det som vanskeliggjar
samfunnsansvaret til kommunene er at de har begrenset med ressurser og virkemidler for a
direkte kunne pavirke farstegangskjeperne sin mulighet til 8 komme seg inn pa
boligmarkedet. De har ikke sa mange andre virkemidler enn startlan som fortsatt gis som
egenkapital, men i mindre grad enn far. Dette kan tyde pa at kommunen som aktar er
skjgvet ut. Det kan analyseres i lys av Garbage Can teori, der utfallet beskrives som

overraskende og noe man ikke kunne vite pa forhand.

Det er dermed opp til bankene om farstegangskjeperne far finansiert boligen sin, men
kommunene gnsker a gjare sitt samfunnsansvar ved a ha nok boliger a tilby i en prisklasse
de har mulighet til. Begge kommunene svarer at fokuset pa boligbygging og
befolkningsvekst blir enda sterkere etter kommunesammenslaingen som skal skje 1. januar
2020. Bade meglere og kommunen synes selv de gjar litt for farstegangskjgperne, men
samspillet mellom aktgrene smuldrer bort. Samspill mellom aktgrer er ofte et synonym til
politikk.

Hovedstrategien for boligpolitikken har blant annet veert a legge til rette for at
boligmarkedet skal fungere best mulig. Hva som er best mulig er vanskelig & male, da det
ikke er mulig a vite alle alternativ og konsekvensene av disse. Det er dermed vanskelig a si
noe om boliglansforskriften har gjort at boligmarkedet fungerer best mulig. Det vi kan si
med bakgrunn i vare funn, er at boliglansforskriften ikke har gjort boligmarkedet enklere
for farstegangskjgpere. For at de politiske strategiene skal kunne utfares ma samspillet
mellom aktgrene finne sted. Siden Husbanken har fjernet farstegangskjgpere som prioritert
gruppe til a fa startlan og kommunene frasier seg ansvaret kan det tenkes at det ikke
finnens noe samspill mellom disse aktagrene og at gjennomfaringen av boligpolitikken som
er beskrevet i St.meld.nr.23, 2003-2004, side 85 ikke utfgres som tenkt.

Sperreundersgkelsen var viser ogsa at bankene er den starste aktgren som har hjulpet

farstegangskjaperne far boligkjep, hele 55 prosent svarer at de har fatt en eller annen form
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for hjelp av banken. Av de 18 som har svart «Annet» i spgrreundersgkelsen har 13 av disse
svart at de ikke har fatt noen hjelp. 5 har svart kausjonist eller foreldre. Kun en person har
fatt hjelp av kommunen. Det er ikke spesifisert i undersgkelsen hva hjelpen omfatter, sa
det kan veere alt fra tips og rad til skonomisk hjelp. Eiendomsmeglerne vi har intervjuet
faler selv et ansvar for & hjelpe farstegangskjgperne. Der far farstegangskjeperne
informasjon om budgivning, og hvilken bolig de burde se etter i sin prisklasse. De far
informasjon om forskjellen mellom borettslag og selveier osv. Meglerne forklarer at den
hjelpen de har mulighet til & gi er & henvise de til en finansradgiver i en samarbeidende
bank slik at de videre kan komme frem til en god lgsning for farstegangskjeperen. For a
prgve a hjelpe de ut i boligmarkedet har meglerne i Freena begynt a tilby gratis
verdivurdering av boligen til potensielle kausjonister sa det ikke skal bli s mye ekstra

kostnader pa farstegangskjaperne.

Figur 8: Kontakt i forkant av boligkjap
Hvem har dere veert i kontakt med i forkant av eventuelt

boligkjap?
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For & hjelpe farstegangskjeperne med & komme seg inn pa boligmarkedet i tar radgiverne i

banken i Fraena de inn i banken for en gkonomisk gjennomgang. De ser pa hvilke

74



muligheter de har, og hvilken prisklasse de bgr sikte seg inn pa. Radgiverne kommer med
forslag om hva som skal til for a fa kjgpe seg bolig. De ser pa mulighetene for kausjonist,
medlantaker eller medeier. Farstegangskjgperne far rad under budrunder og far hele veien

god hjelp fra banken. Banken i Fraena sier:

Vi er ute etter & finne den beste gkonomiske lgsningen for kunden og har en god
dialog under hele prosessen.

Der er farstegangskjepere farsteprioritet nar det gjelder a fravike fra boliglansforskriften.

De sier:

Vi har mulighet til & avvike fra boliglansforskriften pa opptil 10 prosent av vare
Ian, og dette bruker vi nesten uavkortet pa fgrstegangskjgpere som ikke har nok
egenkapital eller som har for hgy gjeldsgrad. Det viktigste er at vi ser pa hele
gkonomien og vurderer det under ett.

Dette kan tyde pa at banken i Freena faler et samfunnsansvar overfor denne gruppen i
boligmarkedet, og ser at noen av de er helt avhengig av hjelp fra banken for & komme seg

inn pa boligmarkedet.

Banken har et virkemiddel for & hjelpe farstegangskjgperne, nemlig a avvike fra
boliglansforskriften og dette bruker de hovedsakelig pa denne gruppen. I banken i Molde

sier den finansielle radgiveren vi intervjuet at:

Vi praver sa godt vi kan & hjelpe farstegangskjepere ut i boligmarkedet. Vi
diskuterer lgsninger som kan passe, oppmuntrer de til & spare seg opp en buffer far
de kjaper bolig, ser pa ulike muligheter for tilleggssikkerhet og kausjonist eller
startlan. Noen ma kvitte seg med dyre uvaner eller selger bilen om de vil oppna
boligdremmen».

Hun sier videre at:

Det er ogsa viktig for oss at de 10 prosent som de kan gjgre awvik fra
boliglansforskriften pa, gar hovedsakelig til farstegangskjepere med god
betjeningsevne. Spesielt i Molde har dette vert fokus.

Hun synes det er positivt at folk har blitt flinkere a ta kontakt med banken far de gar pa
visning. For ti ar siden kunne kunder komme til banken farst etter de allerede hadde lagt
inn bud pa en bolig. De fleste er veldig bevisst pa hvor viktig det er a ha en god dialog med
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banken. Svarene fra bankene kan tyde pa at de praver med de ressursene de har a ta et
samfunnsansvar for a hjelpe farstegangskjeperne til a finne en bolig som passer for dem.
De har ogsa fokus pa a gjere avvik pa farstegangskjepere som de ser har en solid gkonomi.
Det kan virke som at myndighetene ikke tiltenkte bankene et samfunnsansvar, men at de
ansatte i bankene selv ser at de har mulighet til & gjere noe for denne gruppen og dermed

har patatt seg ansvaret allikevel.

Figur 9: Hjelp til & komme inn pa boligmarkedet

Har dere fatt hjelp til 8 komme inn pa boligmarkedet av
f.eks?
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Myndighetene har ikke utarbeidet egne regler for farstegangskjeperne, og har dermed
overlatt ansvaret til markedet og deres aktgrer. Med bankenes virkemidler har kanskje
konsekvensene blitt at bankene og familiene har funnet sammen i en rasjonell boligpolitikk
for farstegangskjgperne pa eget initiativ. Som var sparreundersgkelse og SSB sin
undersgkelse (Rbnett.no 2018 og Revold m.fl. 2018) viser er halvparten av
samfunnsansvaret for fgrstegangskjgperne havnet hos familiene. De har dermed gjort det

enklere for bade kommunene og myndighetene med tanke pa sosiale hensyn.
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Dette kan tyde pa at vi ikke har et organisatorisk anarki i boliglanspolitikken i Norge.
Bankene og familiene har grepet inn og sammen funnet en Igsning som hjelper noen, men
ikke alle farstegangskjopere. Men som i Garbage Can teori hadde ikke myndighetene
oversikt over alle konsekvensene deres beslutning fikk. De visste ikke at det var bankene
og familiene som endte opp med samfunnsansvaret som fglge av dette, og hadde heller
ikke oversikt over hvor mange farstegangskjgpere som benytter seg av kausjonist eller

medlantaker i sin analyse fra 2016.

| haringssvaret fra Finansforbundet blir samfunnsansvaret ganske raskt erkjent. De skriver
at «Radgivere ikke far legge vekt pa serlig forsvarlighetsvurdering» og at «Det vil ga
utover de unge som skal inn pa boligmarkedet». Her ser vi at de med en gang legger
ansvaret pa bankene og om de tvinges til a stadig falge strengere og strengere regler vil
dette ga ut over farstegangskjgperne. Vi ser videre at aktarer som kommunen, meglere og
myndighetene skyver farstegangskjeperne over pa banken som igjen er avhengig av hjelp
fra farstegangskjepernes familier for a lgse utfordringene til farstegangskjeperne. Far ikke
bankene hjelp av familien har de mulighet til & gi fullfinansiering, men som vi har sett er
dette en stor risiko for en farstegangskjaper ifglge Eiendom Norge. Kommunene spesielt,
star pa siden uten mulighet for a hjelpe, og vi kan konkludere med at samfunnsansvaret

ligger pa bankene og familien sine skuldre til syvende og sist.

5.6 Aktgrenes oppfatning av boliglansforskriften

Eiendomsmegleren i Freena skjenner hvorfor vi trenger boliglansforskriften men tror
effekten har blitt starre enn den trengte a bli. Dette skriver ogsa Huseiernes Landsforbund.
De mener at hgye boligpriser er et «Oslo-fenomen» og at en innstramming pa forskriften
pa landsbasis er en overdrivelse. De mener at boliglansforskriften kan ha store ulike
effekter pa ulike omrader i Norge (Regjeringen.no 2016b). Ogsa Norges
Eiendomsmeglerforbund mener at om forskriften skal viderefgres vil de anbefale strengere

regionale krav for pressomrader, som for eksempel i Oslo.

Nar vi nevner boliglansforskriften til kommunene, svarer de begge at de ma forholde seg
til de retningslinjene Finanstilsynet til enhver tid gir og har ikke noen ytterligere
kommentar til dette bortsett fra at de samarbeider godt med Husbanken om

startlanordningen. De har ingen mening om boliglansforskriften, og er fraveerende som
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aktar. Dette sa vi ogsa veldig klart i hgringsnotatet fra Kommunal- og

moderniseringsdepartementet at kommunene ikke har noe ansvar for farstegangskjapere.

De lokale radgiverne i Molde og Frana har lik oppfatning av boliglansforskriften og dens
videre bruk som Norges Bank har uttalt i sitt hgringssvar. Begge radgiverne synes dagens
boliglansforskrift har noe for seg, men de gnsker ikke at den skal bli strammet inn. Dagens
boliglansforskrift gjer det sikrere for farstegangskjgperne og for banken med tanke pa

boligkjap. De faler ogsa at forskriften skaper bedre gkonomisk stabilitet i samfunnet.

Det er mindre av vare kunder som sliter gkonomisk na, og faerre hus som tvangsselges i
Fraena kommune. Vi foler farstegangskjgperne er blitt mer gkonomisk fornuftige, og
mindre impulsive etter boliglansforskriften kom, uttaler radgiveren i Freena kommune.

Men de mener at det er sveert viktig at de fortsatt har mulighet til & gjere avvik. De syns
det er viktig at radgiverne som har den daglige kontakten med sine kunder har mulighet til
a vurdere de forskijellig, og at de har mulighet til & gjere avvik fra reglene om det er andre

behov som veier mer enn nok egenkapital for eksempel.

Dette kan tyde pa at boliglansforskriften har hjulpet farstegangskjeperne pa lang sikt, selv

om de ma vente litt lenger far de far kjept seg bolig.

Megleren i Molde synes boliglansforskriften var streng nok nar kravet var 10 prosent
egenkapital og bankene kunne vurdere hver enkelt kunde sarskilt. Hun synes ikke det er

bra at bankene far mindre og mindre handlingsrom.

Finansiell radgiver i banken i Molde synes det er bra at Finanstilsynet har strammet inn
boliglansforskriften. Men hun sier ogsa at det har gjort det vanskeligere for
farstegangskjapere generelt. Hun tror at innen 5 ar vil egenkapitalkravet veere pa 20
prosent istedenfor 15 prosent slik som det er i dag. Radgiver i banken i Molde har et litt
todelt syn pa boliglansforskriften. Hun synes det er greit at det strammes inn for det viser
seg at kundene bruker opp pengene de har uansett om renta er 2 prosent eller 9 prosent. De
fleste er ikke flink til & bygge seg opp en buffer til uforutsette ting. Hun synes at hvis renta
stiger bar boliglansforskriften strammes inn ytterligere. Hun avslutter med at hun synes det

er alt for enkelt & skaffe seg forbrukslan i Norge, og dette kan gdelegge for boligdrammen.
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Vi burde hatt pa plass et gjeldsregister da det er ganske hgy gjeldsgrad i Norge. Dette tror

hun er pa grunn av kulturen vi har om at vi absolutt ma eie bolig.

5.7 Konklusjon

Vi har i denne oppgaven studert boliglansforskriften og beslutningsprosessen som la bak
denne i lys av ulike modeller for beslutningsteori. Vi har fokusert pa hvordan
boliglansforskriften har pavirket farstegangskjgpere, og undersgkt konsekvensene for

denne gruppen i Molde og Fraena. Problemstillingen i denne oppgaven var:

Boliglansforskriften som beslutningsprosess og effekten pa farstegangskjgpere.

Vi skal nd konkludere om boliglansforskriften har medfart utfordringer for
farstegangskjepere mer enn andre boligkjepere, og om beslutningen om
boliglansforskriften er basert pa en rasjonell beslutningsmodell. Til slutt skal vi konkludere
hvem som i hovedsak sitter med det endelige samfunnsansvaret for farstegangskjeperne og
deres mulighet til &8 komme seg inn pa boligmarkedet. Ved hjelp av var
sparreundersgkelse, dokumentanalyse og flere intervju av aktarer innenfor feltet
boligpolitikk har vi kommet frem til noen funn.

Var sparreundersgkelse viser at nesten halvparten (43 prosent totalt i kommunene) av alle
farstegangskjegpere som har svart, trenger kausjonist eller medlantaker for @ komme seg
inn pa boligmarkedet. Det kan tyde pa at boliglansforskriften har rammet
farstegangskjeperne spesielt, og at flere og flere familier ma pata seg ansvaret med a
hjelpe de med sitt farste boligkjep. Det som bekymrer oss er at antallet farstegangskjapere
i var undersgkelse er nesten 50 prosent, og Finanstilsynet har altsa ikke gjort beregninger
pa bruken av tilleggssikkerhet. Derimot fant DNB Eiendom ut det samme som oss i sin
undersgkelse i 2016. At halvparten av unge under 35 ar pa landsbasis far gkonomisk hjelp
av familien for & kunne kjgpe seg bolig (Iversen 2017). Vi kommer ogsa frem til at bruken
av kausjonister og medlantakere er veldig hgyt blant farstegangskjegpere, men har ikke

datagrunnlag for & si om det var lavere for innfaringen av boliglansforskriften.
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Konklusjonen var blir at det ikke er usannsynlig at boliglansforskriften har rammet
farstegangskjapere spesielt, siden vare funn viser at nesten halvparten av de trenger
tilleggssikkerhet for @ mate kravene til Finanstilsynet.

Vi har analysert boliglansforskriften som beslutningsprosess, og har tidligere nevnt at den
har spor av flere beslutningsmodeller, men at vi spesielt kan finne spor av Garbage Can
teori og Muddling through modellen. Beslutningen har fart til at utfallet har blitt at
samfunnsansvaret er overtatt av bankene og familiene som er de som har stgrst mulighet
for & kunne utave et samfunnsansvar overfor fgrstegangskjgperne. Kommunene og
meglerne er tilsidesatt, og kommunene har blitt helt fraveerende som akter for
farstegangskjapere i boligpolitikken. Grunnen til at kommunenes ansvar er helt fraveerende
kan vere at verken myndighetene eller kommunene mener at farstegangskjaperne er
vanskeligstilte “nok”. Bakgrunnen for dette kan vare at bankene og familiene ordner opp

0g patar seg dette samfunnsansvaret sa myndighetene og kommunene slipper.

Vi har i denne oppgaven fatt belyst at selv om Fraena og Molde er to forskjellige
kommuner, er fokuset til kommune, bank og megler relativt likt i begge kommunene og
alle instansene har et gnske om a hjelpe farstegangskjepere, men at virkemidlene er sapass
begrenset hos bade kommune og megler at de ikke far gjort noe szrlig for & pavirke denne

gruppens muligheter i boligmarkedet.

5.7.1 Forslag til videre forskning

Denne avhandlingen kan vere et viktig bidrag til videre forskning og det hadde veert
interessant & se om myndighetene fatter sine beslutninger annerledes nar de na i juni 2018
skal vurdere en eventuell viderefgring, endring eller avvikling av dagens boliglansforskrift.
Vi er inne i det niende aret med reguleringer av bankenes utlanspraksis, og myndighetene
har gode muligheter for & analysere konsekvensene av boliglansforskriften.

Det kunne ogsa veert spennende a se om beslutningsprosessen varierer ettersom
Regjeringen bytter ut og far inn nye aktgrer hvert fjerde ar nar det er Stortingsvalg. Blir
beslutningen pavirket av hvilke parti som sitter i Regjering?

Det er ogsa mulig & ga mer i dybden enn i var undersgkelse, ved a intervjue flere aktarer i

boligmarkedet, og ved a ha en sparreundersgkelse aktiv lenger enn hva vi hadde mulighet
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til. Vart inntrykk er at Finanstilsynet har muligheter til & analysere bruken av

tilleggssikkerhet i hele landet bedre enn de har gjort til na.

En annen analyse som kunne belyst hvordan boliglansforskriften har pavirket
farstegangskjapere, er a sammenligne om det var like mange som benyttet seg av
tilleggssikkerhet far boliglansforskriften kom. Det er noe tvilsomt at det var like stort
behov for tilleggssikkerhet fer forskriften kom, men vi har ikke forsket pa det i var

analyse.
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Vedlegg 1: Sparsmal til bank

1.  Hvordan opplever dere dagens boligmarked i denne kommunen?

2. Erdere i kontakt med mange forstegangskjepere for kjop?

3. Har dere inntrykk av at det er vanskeligere for farstegangskjepere a finansiere bolig
na etter forskriftene fra myndighetene kom om 15% egenkapital og max 5 ganger
gjeldsgrad?

4.  Opplever dere at flest farstegangskjgpere har kausjonist, egenkapital, startlan eller
100% finansiering?

5. Har dere inntrykk av at farstegangskjeperne er blitt eldre?

6.  Merker dere lik praksis hos alle bankene eller er det forskjellig?

7.  De fleste av farstegangskjeperne svarer at de har veert i kontakt med bank far
eventuelt boligkjep, og de svarer ogsa at de har fatt hjelp av bankene. Hva gjar dere for a
hjelpe farstegangskjeperne inn pa boligmarkedet?

8. Prioriterer dere a bruke de 10% avvik som dere har mulighet til pa unge
farstegangskjapere?

9.  Synes du det er riktig a viderefare boliglansforskriften?

10. Vet du om finanstilsynet forhgrte seg med banker far de vedtok den farste
boliglansforskriften?

11. Ble det avtalt at bankene skulle overta noe av samfunnsansvaret siden bankene kan

foreta helhetsvurderinger og gjere avvik der dere mener det er riktig?



Vedlegg 2: Sparsmal til megler

© N o O

10.

Hvordan opplever dere dagens boligmarked i denne kommunen?

Er det mange ferstegangskjgpere pa visning?

Har dere inntrykk av at det er vanskeligere for farstegangskjepere a finansiere
bolig na etter forskriftene fra myndighetene kom om 15% egenkapital og max 5
ganger gjeldsgrad?

Opplever dere at flest farstegangskjepere har kausjonist, egenkapital, startlan eller
100% finansiering?

Har prisutviklingen blitt pavirket av boliglansforskriftene?

Har dere inntrykk av at utviklingen har veert lik i kommunene?

Merker dere lik praksis hos alle bankene eller er det forskjellig?

Noen av fagrstegangskjgperne svarer at de har veert i kontakt med meglere for
eventuelt boligkjep, og de svarer ogsa at de har fatt hjelp av meglere. Hva gjar dere
for & hjelpe farstegangskjgperne inn pa boligmarkedet?

Synes du det er riktig a viderefgre boliglansforskriften?

Vet du om norsk eiendomsmeglerforbund var en del av beslutningsprosessen da

finanstilsynet vedtok den farste boliglansforskriften?



10.

Vedlegg 3: Spagrsmal til kommune

Hva er utfordringene i forhold til dagens boligmarked i deres kommune?

Hva gjer dere for & bedre situasjonen for unge etablerere? Vi tenker da ikke pa
innvandrere, vanskeligstilte eller eldre. Men “vanlige” forstegangskjepere.

Faler dere et samfunnsansvar for a hjelpe ferstegangskjgpere inn pa boligmarkedet?
Har dere fokus pa at det skal bygges flere boliger tilpasset farstegangskjgpere?
Eventuelt hva gjer dere?

Gir dere fortsatt startlan som egenkapital, eventuelt hvor mye/ofte?

Hvordan samarbeider dere med husbhanken?

Innbyggertallet i deres kommune har de siste 10 arene ikke gkt noe szrlig hvis vi ser
bort i fra innvandring. Hva tror dere er grunnen til dette?

Har dere en boligpolitikk/mal som fokuserer pa a gke antall innbyggere og gjere det
enklere & kunne kjgpe bolig i deres kommune?

Hva gjer dere for at deres kommune skal bli mer attraktiv for farstegangskjgpere og
hva skal dere gjgre fremover?

Vet dere om kommune ble radfert av finanstilsynet far de vedtok den farste
boliglansforskriften og ble eventuelt det politiske ansvaret/samfunnsansvaret delegert

til kommunene?

Vi vil poengtere at vi ikke er ute etter informasjon om hva deres NAV kontor gjer for de
som trenger ekstra tilrettelegging slik som eldre, innvandrere, ufare eller andre
vanskeligstilte.

Var oppgave handler om unge farstegangskjepere og forskjellen mellom hvordan Molde

og Fraena kommune jobber mot farstegangskjapere.



Vedlegg 4: Sperreundersgkelse

Sperreundersgkelse til fgrstegangskjspere

| forbindelse med var masteroppgave i Samfunnsendring, organisasjon og ledelse ved Hggskolen i
Molde har vi utarbeidet fglgende sp@rreskjema som en del av var oppgave. Vi haper du som
forstegangskjpper i boligmarkedet vil ta deg tid til a svare pa disse spgrsmalene. Pa forhand tusen

takk

1. Hvor gammel er du/dere?

2. Hvem har dere vaert i kontakt med i forkant av eventuelt boligkjgp?
(Sett kryss)

Bankl:l Meglerl:l Kommunel:l Andre:

3. Hvordan finansierer dere et eventuelt kjgp?

Kausjonist I:I Medlantaker I:I Oppsparte midler I:I 100% finansiering I:I

Annet:

4. Hvor mange visninger har dere veert pa?

1-3 |:| 4-6 |:| 7-10 |:| Flere enn 10 |:|
5. Hvor mange ganger har dere lagt inn bud?

1-3 |:| 4-6 |:| 7-10 |:| Flere enn 10 |:|

6. Har dere fatt tilbud om hjelp til 8 komme inn pa boligmarkedet av f.eks?

Bank I:I Megler I:I Kommune I:I Andre




Vedlegg 5: Organisasjoner vi har veert i kontakt med

Sparebank 1 Nordvest Molde
Romsdalsbanken avdeling Elnesvagen
Eiendomsmegler 1 Molde

Molde kommune

Fraeena kommune



Vedlegg 6: Hgringsinstanser

Hgaringsinstanser som var til stede under hgringen om «Endring og viderefgring av

forskrift om krav til nye utlan med pant i bolig» i 2016.

Alle departementene
Akademikerne
Aksjonarforeningen i Norge
Bedriftsforbundet

Datatilsynet

Den Norske Advokatforening
Den Norske Aktuarforening
Den norske Revisorforening
Econa
Eiendomsmeglerforetakenes Forening
Finans Norge

Finansforbundet
Finansieringsselskapenes Forening
Folketrygdfondet
Forbrukerombudet
Forbrukerradet
Handelshgyskolen Bl
Handelshgyskolen i Bodg
Hovedorganisasjonen Virke
Huseiernes Landsforbund
Hagskolen i Sgrast-Norge (tidl.

Telemark)

Hayskolen i Sogn og Fjordane
Kommunalbanken
Konkurransetilsynet

KS

Landsorganisasjonen i Norge

Likestillings- og diskrimineringsombudet

Nordic Trustee

Norges Bank

Norges Bondelag

Norges Eiendomsmeglerforbund
Norges Handelshgyskole

Norges Ingenigr- og
teknologorganisasjon

Norges Takseringsforbund

Norsk Kapitalforvalterforening
Norsk Venture

Norske Boligbyggelags Landsforbund
Norske Finansanalytikeres Forening
Norske Forsikringsmegleres Forening
Norske Kredittopplysningsbyraers
Forening

NTL-Skatt



Neringslivets Hovedorganisasjon

Oslo Bars
Pensjonskasseforeningen
Regelradet
Regjeringsadvokaten
Regnskap Norge
Riksadvokaten
Riksrevisjonen
Skattebetalerforeningen
Skattedirektoratet
Smabedriftsforbundet
Sparebankforeningen i Norge
Statens Pensjonskasse

Statistisk sentralbyra

Stortingets ombudsmann for
forvaltningen (Sivilombudsmannen)
Unio

Universitetet i Agder

Universitetet i Bergen

Universitetet i Oslo

Universitetet i Tromsg
Verdipapirfondenes Forening
Verdipapirforetakenes Forbund
Verdipapirsentralen

Virke Inkasso
Yrkesorganisasjonenes Sentralforbund
PKOKRIM

@konomiforbundet



Vedlegg 7: Solgte boliger i Molde 2017
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Vedlegg 8: Solgte boliger i Freena 2017
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