Prisrekord pa boliger

Det er mye dramatikk i boligmarkedet etter flere ar med stor prisgkning, hgy etterspgrsel
og mange nybygde boliger. Fram til 2007 har forventningene til fortsatt oppgang i bolig-
priser nzrmest vaert eneradende blant eksperter og legfolk. Na hersker det stor usikker-
het. Boligstgrrelse og plass til hver enkelt av oss er naer sagt uendret de seneste drene.

«Alle» snakker om hvilken retning dagens hgye boligpriser vil ta. Boligpri-
sene har vaert hgye fgr ogsa, men de har aldri veert sd hgye som i 2007, malt i
«reelle» priser. Na snur det kanskje, og usikkerheten rér.

Jan Petter Seether

Utviklingen i boligprisene i Oslo, Bergen, Kristiansand og
Trondheim er analysert i en undersgkelse initiert av Nor-
ges Bank (Norges Bank 2008). Dataserien spenner over
perioden 1850-2007. Ifglge undersgkelsen gkte bolig-
prisene i store trekk fram til 1898. Rett fgr det sakalte
Kristiania-krakket i 1899 var boligprisene i Oslo reelt
sett pa et tilsvarende niva som i 1997. Etter krakket i
falt s& prisene fram til 1921. En betydelig «prisbo-
ble» bygget seg sd opp fram mot midten av 1930-
arene for den «sprakks.

Neste store «boble» bygget seg opp mot 1987,
sprakk og sendte prisene nedover med rundt
40 prosent fram til 1992-1993, da prisene
igjen begynte & stige. Krakket i 1987-1988
ble i mediene omtalt som noe spesielt — det
kraftige fallet i boligprisene ble antatt & veere
en fglge av en kombinasjon av sterk rentegkning og unormalt hgy rente,
arbeidsledighet, liberalisering av bank- og kredittvesenet, nullvekst i gkono-
mien og reduserte muligheter til & trekke renter fra inntekten fgr skatteutma-
lingen.

Fra regulering til frislipp

Etterkrigstiden var preget av en bevisst og sterkt regulert boligpolitikk. Rett
etter krigen var det stor boligmangel, og behovet for boliger var stgrre enn til-
budet. Etterspgrselen var regulert blant annet av kreditten og andre boligpo-
litiske tiltak, og prisene var regulert i deler av boligmarkedet. Dette medvirket
til at det var noenlunde stabile boligpriser fra litt etter krigen og fram til tidlig
pa 1980-tallet. Men det var boligks, i den forstand at ikke alle fikk boliggn-
skene oppfylt pa grunn av mangel pé boliger i det regulerte boligmarkedet, og
begrenset kredittilgang for de som gnsket & kjgpe pa det frie boligmarkedet.

En rekke forhold tvang likevel myndighetene til markedstilpasninger. Ett
forhold var liberalisering av bank- og kredittvesenet. Tidligere var kreditten
i praksis rasjonert, men pa 1980-tallet ble det «frislipp» pa l&nene. Dessuten
ble prisreguleringene i store deler av boligmarkedet trolig underminert av at e e
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Figur 1. Boligprisindeksen. 1992-2006.
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Kilde: Boligprisindeksen, Statistisk sentralbyra.
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statsvitenskap ved Universitetet i Oslo, som viste at 10-20 prosent av kjpperne
i etableringsfasen betalte under bordet pa 1970-tallet.

Bedre kredittmuligheter medvirket til at folk ikke bare kunne skaffe seg egne
boliger, men etter hvert ogsé en boligstgrrelse og -standard som stod i forhold
til gkende velstand og kjopekraft.

Er trenden brutt?

Relativt stabile boligpriser i en lang &rrekke etter krigen har gjort at beho-
vet for boligprisindikatorer ikke har vaert sa viktig. Boligkrakket i 1987 var

i s& mate et vendepunkt, og utviklingen i boligprisene fikk hgy aktualitet.
Statistisk sentralbyra har fart statistikk over boligprisene for hele landet
siden begynnelsen av 1990-tallet (Boligprisindeksen (http://www.ssb.no/
emner/08/02/30). Grafen for de lgpende boligprisene har pekt oppover fra
1993, det har ogsa i store trekk de reelle boligprisene gjort bortsett fra noen
maneder i 2003, da prisene holdt seg i ro (se figur 1).

Mange spar om boligprisene né til dags, selv om det er vanskelig. I 2007
mente mange at prisene skulle fortsette a stige, noen f4 mente at prisene ville
komme til & g& ned, mens andre trodde pa «myk landing» eller sdkalte korrek-
sjoner. Historien viser at boligprisene svinger i Norge sé vel som i andre land
der boligprisene er observert over tid. Fra 2007 har de stabilisert seg, og har
endog begynt a falle. Om vi far en utvikling som i perioden 1987-1992, er det
vanskelig & si noe om.

Imidlertid vil meninger og holdninger kunne gjgre seg gjeldende. Dersom
folk flest tror at boligprisene skal ga ned, kan det skape sin egen dynamikk. P&
den annen side, nar utbyggerne tror det samme, vil boligbyggingen avta, og
det vil pa lengre sikt gi en samlet boligmasse som ikke star i forhold til gnsket
boligmasse med de til enhver tid gjeldende priser. Den isolerte effekten av

det tilsier gkende boligpriser. I seg selv er dette mekanismer som bidrar til
svingninger — mange forhold som virker gjensidig pa hverandre og med lange
tidsforsinkelser.

@kte boligpriser = gkte boutgifter

@kte boligpriser gjor at folk ma ldne mer, enten de skaffer seg sin fgrste bolig,
eller om de flytter fra en bolig til en annen og «bedre» — nér vi ser bort fra dem
som er i en sen fase av livet da det er viktig a forenkle og «bygge seg ned». De
som har bygget seg opp boligkapital over mange ar, er imidlertid ikke sterkt
bergrt av gkningen i boligprisene. De betaler bare transaksjonskostnader og
eventuelt mellomlegget til den nye boligen hvis de gnsker a flytte. Men den
selveide boligen er blitt en verdigjenstand som stadig oftere blir brukt som
pant til anskaffelse av andre verdiobjekter, som hytter og til «vanlig» forbruk.

Stgrre 1&n gir stgrre avdrag og dermed hgyere boutgifter. De som leier ma
ogsa betale mer nar alternativet — selveid bolig — blir dyrere. Leiemarkedet og
markedet for selveide boliger er gjensidig avhengige, og variasjoner i bout-
giftene for selveiere vil gé «i takt» med leieprisene, i alle fall i store trekk. Tall
fra levekdrsunderspkelsene viser at de som leide bolig i 1997, betalte om lag
30 000 kroner per ar, i 2007 var gjennomsnittlig leie 50 prosent hgyere.

Alle typer husholdninger har fatt gkte boutgifter fra 1997 til 2007. For de

enkelte husholdninger representerer det nzr en fordobling (figur 2). Arlig
rentenivé har veert relativt lavt i deler av perioden, men prisen pé brukte og
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nye boliger har gatt opp. Det er par med sma barn som har de hgyeste boutgif-
tene, deretter fglger yngre par uten barn samt par med noe eldre barn, 7-19
ar, (figur 2). Dette er husholdninger som ofte er nyetablerte. Blant disse er det
mange som ikke har opparbeidet seg boligkapital, noe som gjenspeiles i de
hgye boutgiftene disse gruppene har (Levekarsundersgkelsene (http://www.
ssb.no/bo/).

Noen grupper har lave boutgifter, blant annet de eldre. For eksempel hadde
par uten barn i aldersgruppen 16-44 ar i 1997 og 2007 mer enn seks ganger
sé hgye boutgifter som par i alderen 67 ar og mer. Selveierne blant de eldre
har ofte nedbetalt boliglanet, eller har lite boliglén. Det slér ut i lave boutgif-
ter for disse.

Boligformuen har gkt

I Norge regnes selveide boliger, som om lag tre av fire norske husholdninger
har (Levekérsundersokelsene (http://www.ssb.no/bo/), som en del av folks
kapitalbeholdning — folk «sparer» i bolig. Det har veert regnet som trygt &
investere i egen bolig fordi det er skattemessig gunstig sammenlignet med
leie, boligverdien gér i store trekk opp over tid, og boligens verdi i forhold til
eventuelle boliglén gker. Mange mener at leie er  kaste penger ut av vinduet.

I de levekérsundersgkelsene der boforhold er blitt kartlagt, ble selveierne
spurt om hva de forventet & fa for boligen hvis de skulle selge den. Figur 3 vi-
ser forventet gjennomsnittlig salgssum minus gjenstdende 1an, med andre ord
boligens bidrag til en persons eller husholdnings nettoformue. Par med barn
pa 20 ar eller mer har hgyest boligformue blant de ulike husholdningstypene,
med et gjennomsnitt pa 2,33 millioner kroner i 2007. I disse husholdningene
har de gjerne vert selveiere i en del ar, og lanene er helt eller delvis nedbetalt.
Par over 44 ar som ikke har hjemmevarende barn, har ogsa betydelige bolig-
formuer, mer enn 2,1 millioner kroner i 2007.

P4 den annen side har aleneboende i alderen 16-44 ar og par uten barn i
samme aldersgruppe en boligformue pa litt under 900 000 kroner.

Mens konsumprisindeksen gkte med 21 prosent fra 1997 til 2007, gkte boligfor-
muen for alle selveiere i gjennomsnitt med nesten 140 prosent i samme periode.

Svingende marked

11987 var det en rekke uheldige og sammenfallende omstendigheter som
forte til at boligprisene reelt falt med om lag 40 prosent pa landsbasis og 44
prosent i Oslo i lppet av f& &r (Norges Bank 2008). Det skyldtes blant annet
hgy rente, reell nedgang i forbruk per innbygger og arbeidsledighet samt
virkningene av deregulering av finansmarkedet. Mange har inntil ganske nylig
sagt at vi ikke er i neerheten av slike tilstander i dag.

Det er flere mekanismer i tilbudet og etterspgrselen etter boliger som kan
gjore at markedet «overreagerer». Ett forhold er at det tar lang tid fra plan og
prosjekt til boliger er klare for salg. Byggingen er stort sett initiert ved at pri-
sene pa brukte boliger er, eller vil komme til & bli, hgyere enn hva det koster &
bygge nytt. Er det lannsomt a bygge nytt, s bygges det. Men nar tilstrekkelig
mange setter i gang med & bygge, kan det fgre til et tilbud som er for stort i et
marked der prisene etter hvert har stagnert og enda har begynt & g ned. Nar
«lavinen» av nye enheter etter hvert tilbys pa boligmarkedet, presses prisene
ned.
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Figur 2. Boutgifter (i lopende priser) for
ulike husholdningstyper. 1997 og 2007.
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Kilde: Levekarsundersgkelsene 1997 og 2007,
Statistisk sentralbyra.

Figur 3. Boligformue (i lopende priser og
1 000 kroner) for ulike husholdningstyper.
1997 og 2007
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Figur 4. lgangsatte boliger per ar, boliger
under arbeid ved utgangen av aret og
fullforte boliger 1993-2007
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Kilde: Byggearealstatistikk, Statistisk sentralbyra.
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Bankenes sentrale rolle
Finansinstitusjonenes rolle er viktig.
Gjennom en arrekke har boligkredit-
ten gkt blant annet gjennom flere 1an
med avdragsfrihet og lengre nedbe-
talingstid. Bankene har lenge tillatt &
lane stadig mer i forhold til pantesik-
kerheten. Bjgrn Skogstad Aamo i Kre-
dittilsynet uttalte pé en konferanse,
holdt av Norske Finansanalytikeres
Forening i juni 2007, at «langvarig
lave renter, mer genergs ldneutma-
ling, avdragsfrihet og rammelén
(«selvbetjeningslan») har bidratt til

a pke etterspgrselen og dermed ogsd
boligprisene».

Né er trenden snudd, og bankene

har begynt a stramme inn mens
boligmarkedet er pa «nedtur». Dette
bidrar ytterligere til svingninger og
uforutsigbarhet i boligmarkedet, se
for eksempel Borgersen, Sommervoll
og Wennemo (2006) der det er gjort
en teoretisk analyse av virkningene av
en tilsvarende kredittpolitikk. I dag
hender det at bankene krever at salg
gér foran kjop, at de hyppigere avslar
lanespknader pa grunn av usikkerhet
i boligmarkedet og arbeidslivet, og at
tallet pa kunder ikke gker. Nar det blir
vanskeligere a fé lan, vil feerre mgte
pa visninger, salgene tar lengre tid, og
det bidrar til at boligprisene faller.

Ser vi pé antall fullfgrte boliger, antall igangsatte boliger og antall boliger
under bygging i perioden 1993-2007 (Byggearealstatistikk (http://www.ssb.
no/byggeareal/), kan vi gyne en utvikling der det fortsatt i lgpet av et par ar
kan bli «pgst» pd med boliger i et marked der etterspgrselen nd begynner &
vise en avtagende tendens (figur 4). Disse tre mélene er ikke helt like, men
endringene illustrerer at bade igangsatte boliger og boliger under arbeid har
gkt minst like mye som antall fullfgrte boliger. Kurvene indikerer at det ikke
er langt unna et ar fra byggestart til fullfgrte boliger.

Det hgye antallet boliger under arbeid i de seneste rene tilsier at antall full-
forte boliger vil kunne stige mer i 2008 og 2009, selv om igangsettingen gikk
litt ned fra 2006 til 2007. I et marked der prisene né reverseres, vil dette bidra

til at prisene synker enda mer.

Det er seerlig byggingen av boligblokker som har gkt mye. I 2007 ble det bygd
elleve ganger flere boliger i blokk sammenlignet med 1993, fra vel 1 300
enheter i 1993 til om lag 14 500 enheter i 2007. Smahus og eneboliger har
utgjort mellom 11 000 og 14 000 enheter i lgpet av hele perioden, og det har
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ikke veert dramatiske svingninger i antall fullferte enheter i perioden 1993-
2007 (Byggearealstatistikk (http://www.ssb.no/byggeareal/).

Vi kan ogsa se at prisfallet i den siste tiden har veert stgrst for boliger i blokk.
Ilgpet av hele denne perioden har prispkningen pé blokkleiligheter vaert
vesentlig stgrre enn for sméhus og eneboliger. Det har derfor blitt stadig mer
lpnnsomt & dreie byggingen over til blokkleiligheter. Na gyner vi at byggin-
gen og derfor tilbudet har overskredet etterspgrselen mer enn for sméhus og
eneboliger, som ikke har fatt en tilsvarende nedgang i prisene.

Dyrere a bygge

Byggekostnadene har gkt sterkt de senere drene, og dette har gjort at flere
utbyggere har kviet seg for & sette i gang bygging. Det har bidratt til 8 dempe
veksten i boligbyggingen noe. Byggekostnadene har en tendens til & gke med
pkende aktivitet, og falle igjen nar aktiviteten gér ned. Slik sett er dette en
mekanisme for selvregulering og demping av fluktuasjoner i boligmarkedet, i
motsetning til bankenes innflytelse pd dette markedet, nér de bedrer lanemu-
ligheter og lanevilkér ndr boligprisene gker, og strammer inn nér boligprisene
gér ned igjen slik det er beskrevet foran.

I en pressemelding uttrykker Kredittilsynet (Kredittilsynet 2008) at det er
tegn til nedgang i fullfinansiering av boliger til yngre lantakere, og at dette
igjen er et tegn pa at bankene er mer forsiktige med utlan.

Mange nye boliger i blokk

Rundt syv av ti husholdninger bor i eneboliger og smahus (Levekérsundersg-
kelsene (http://www.ssb.no/bo/). De siste drene er det bygget mange mindre
boliger i blokker, men
tilveksten av nye boliger
utgjer forholdsvis lite av
det totale antallet boliger.
Dessuten har gjennom-
snittlig areal pa nybygde
boliger vert stgrre enn
gjennomsnittsarealet

for hele boligmassen, og
arealtilveksten har mer
enn holdt tritt med befolk-
ningsveksten. Derfor har
boareal per person fortsatt
okt de seneste drene — i
gjennomsnitt bor vi altsd
+¢ stadig romsligere.

Fra 1998 har arealet pé fullfgrte boliger falt fra 152 kvadratmeter til 117
kvadratmeter i gjennomsnitt i 2007. Det store antallet mindre blokkleiligheter
som er bygget de seneste arene, gjenspeiles i disse tallene.

Det har vert en god del hgyere prisgkning pa sma boliger, kanskje serlig i
tettbygde omrader. Statistisk sentralbyras boligprisindeks viser at prisnivaet
pé blokkleiligheter var fem ganger s& hgyt i 2007 i forhold til i 1993. I samme
periode er prisene pd smahus firedoblet, mens eneboliger har hatt en tredob-
ling i prisene. Den sterke prispkningen pé blokkleiligheter har medvirket til
hoy lennsomhet i bygging av slike boliger og dermed til den sterke gkningen
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Figur 5. Fullferte boliger, etter boligtype.
1993-2007
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Kilde: Byggearealstatistikk, Statistisk sentralbyra.

Figur 6. Leietakere, etter familiefase. 2007
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Datagrunnlaget

Forbruksundersgkelsene danner grunnlaget for de fleste av de arlige boligindikato-
rene feor 2003 i dette nummeret av Samfunnsspeilet. Vi har valgt & bruke Statistisk
sentralbyras arlige panelundersgkelser fra og med 2003 i stedet for forbruksun-
dersgkelsene.

Tallene fra forbruksundersgkelsene og panelundersgkelsene avviker noe fra hver-
andre fordi disse bygger pa forskjellige utvalg. Utvalget i panelundersgkelsene
er blant annet mye starre enn utvalget i forbruksundersgkelsen. Den mest igynefal-
lende forskjellen er indikatoren for andel husholdninger med hgy boutgiftsbe-
lastning. Boutgiftsbelastningen er beregnet pa forskjellig grunnlag, og det gjer at
denne indikatoren skifter niva etter 2002.

Hgy boutgiftsbelastning har husholdninger der summen av renter og avdrag og
husleie utgjer minst 25 prosent av husholdningens samlede inntekt etter skatt. Far
2003 var boutgiftsbelastningen beregnet ut fra boutgiftenes andel av forbruksutgif-
tene, med forbruksundersgkelsen som kilde. Lav boutgifsbelastning har hushold-
ninger der summen av renter og avdrag samt husleie utgjgr mindre enn 10 prosent
av husholdningens samlede inntekt etter skatt.

| tillegg er det arlige indikatorer som bygger pa boligprisindeksen, bygge- og
anleggsstatistikk og byggearealstatistikk. Teksten i denne artikkelen bygger for
det meste pa de arlige tallseriene. Det er supplert med tall fra levekarsunderso-
kelsene — den sist publiserte er fra 2007.

Levekarsundersgkelsene utfares hvert ar, men har ulike tema for hvert ar. Undersg-
kelsene om boforhold ble gjennomfert i 1997, 2001, 2004 og 2007.
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i antall nye blokkleiligheter. Det ble
bygget elleve ganger sd mange boliger
i blokk i 2007 sammenlignet med 1993
(figur 5).

Det har ogsa veert en jevn gkning i
antall kvadratmeter hver av oss har til
radighet. Andelen personer som bor
trangt eller sveert romslig, har variert
noe siden 1997, men i hovedsak er ten-
densen stabil. I 2007 var det 7 prosent
som bodde trangt, og 32 prosent som
bodde sveert romslig, etter de kriteriene
vi har brukt — antall rom per person.
Hvis en person bor alene pa ett rom
eller i flerpersonhusholdning med flere
personer enn beboelsesrom, regnes det
som trangt. Romslig er det nar hus-
holdningen har minst tre beboelsesrom
mer enn antallet personer i hushold-
ningen.

Fa leier bolig, men nzer
halvparten pa usikre vilkar

Om lag tre av fire husholdninger har
selveid bolig eller bolig eid gjennom
andels- eller aksjeselskap. Sammenlig-
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net med for eksempel Danmark og Sverige er dette en hgy andel. I Danmark
var om lag 52 prosent av boligene selveide i 2007 (Danmarks Statistik (11.
november 2008). I Sverige er eierandelen blant husholdningene om lag 55
prosent (Statistiska centralbyrén 2007).

Den stgrste andelen eiere finner vi blant par i aldersgruppen 45-66 ar uten
barn og par med barn i alderen 0-19 ar. Blant disse eier mellom 90 og 95
prosent boligen de bor i. Blant yngre enslige er det flest leiere (figur 6). Blant
enslige i alderen 16-24 &r er det bare i underkant av 20 prosent som eier
boligen. Blant enslige i alderen 25-44 &r er det i underkant av 60 prosent som
eier boligen sin (beregninger basert pa data fra Levekarsundersgkelsen 2007,
Statistisk sentralbyra).

En del bor i leid bolig uten leiekontrakt eller med leiekontrakt med varighet

mindre enn tre r. Dette har vi kalt usikre leievilkér. I underkant av 10 prosent
av husholdningene har slike leievilkar. Forst og fremst gjelder dette de som er
enslige og i alderen 16-24 ar. Om lag 80 prosent av disse leier pa usikre vilkar.
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