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Hvilke boliger har forstehjemkjoperen rad til?

Utviklingen over tid: 2003 — 2025
Resultater for: Trondheim

Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) og Samfunnsekonomisk analyse AS (S@A)
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Farstehjemindeksen

= S@A har pd vegne av NBBL analysert i underkant av en million boligsalg i 51 kommuner i perioden
2003 - 2025 og beregnet kjgpekraften for typiske farstehjemkjopere, kalt forstehjemindeksen.

= Fgrstehjemindeksen viser andelen av omsatte boliger en typisk farstehjemkjeper ville ha réd til i sin
region.

= Indeksen er basert pd kunnskap om farstehjemkjopere i regionene og faktorer som; inntekt, rente,
boligldnsregler, praksis for rentepdslag og avdragsfrihet, og utgifter til evrig gjeld og kostnader.
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Resultater Trondheim
Den typiske single farstehjemkjoperen i 2010 og 2025
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13 Kilder Mikrodata for boligsalg fra Eiendomsverdi AS. @vrige tall fra SSB, Norges Bank, SIFO og Finanstilsynet.
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Resultater Trondheim

Andelen boliger en typisk ferstehjemkjeper har rdd til, har falt fra 25,0 % i 2010 til 20,8 % i 2025. Fra 2024 til 2025 var det en liten gkning, fra 17,1 %
til 20,8 %. @kningen det siste dret kan sees i sammenheng med lav boligprisvekst. Renten er fortsatt s& hey at den typiske farstehjemkjopers

boligbudsijett i 2025 var begrenset av kravet til betjeningsevne. Kjgpekraften i boligmarkedet for typiske ferstehjemkjopere er scerlig pdvirket
av endringer i

> Boligpriser og rente*
Median boligpris gkte med 1,3 % i Trondheim fra 2024 til 2025. Gjennomsnittlig utlénsrente for nye nedbetalingslédn med panti bolig gkte fra en
bunn pé& 1,8 %i2021til 5,7 % i 2024, og falt deretter til 5,4 % i 2025.

» Inntektog levekostnader

Disponibel inntekt for den typiske farstehjemkjoper skte med 4,7 % i 2025, mens konsumprisene gkte med 3,1 %.

> Boliglansreglene**

Fra og med 1. januar 2021 ble den tidligere boligldnsforskriften og den tidligere forbruksldnsforskriften sldtt sammen i en felles utlénsforskrift.
Utldnsforskriften krever at I&ntaker skal tdle en rentegkning pd 3 prosentpoeng men slik at finansforetaket uansett skal legge til grunn en rente
pd minst 7 prosent (be?’eningsevne), total gjeld skal ikke overstige fem ganger brutto arsinntekt (gjeldsgrad) og boligldnet skal ikke overstige

90 % av boligens verdi (bel&ningsgrad). Finansforetakene kan hvert kvartal innvilge en andel I&n som ikke oppfyller ett eller flere av kravene
(fleksibilitetskvote). Kvoten er p& 10%, med unntak for Oslo hvor den er 8%.

Maksimal beldningsgrad ekte fra 85 til 90 prosent fom. 2025. Ved beregning av farstehjemindeksen forutsettes det at ferstehjemkjoperen
tilfredsstiller gjeldende krav. Det betyr at den typiske farstehjemkjgperen fom. 2025 trenger mindre egenkapital enn tidligere, alt annet likt. Det
tilsier isolert sett at den typiske forstehjemkjoper har mindre & kjope bolig for, og dermed har rdd til en mindre andel av d e omsatte boligene.
Utslagene pd kjgpekraft av denne endringen er ikke store. Fra 2010 til 2011 var kravet ogsd 90 prosent iht. Finanstilsynets retningslinjer.

14| * Se slide 11for definisjoner ** 1 2020 ble fleksibilitetskvoten midlertidig ekt til 20 %. Flere nye boligléin gikk da utover kravene til gjeldsgrad og beldningsgrad. 1. januar
2023 kom det en lettelse i kravet til betjeningsevne, ved at rentepdslaget ble justert ned fra 5 til 3 prosentpoeng, men slik at renten er minst 7 prosent.
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Figur 1: Boligkjgpekraft farstegangskjgpere Trondheim
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15| Kilder: SOA og Eiendomsverdi. Boligkjopekraften er definert som andelen boliger solgt i regionen som typiske farstehjemkjgperen ville ha réd til.
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Figur 2: Maksimalt boligldn, rente og boligpris Trondheim
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Kilder: SOA, Eiendomsverdi og SSB. Maksimalt boligldn er eksklusiv egenkapital. Median boligpris for solgte boliger er basert pd tall fra Eiendomsverdi AS
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Tabell 1: Maksimalt boligldn og estimert kjgpekraft Trondheim

Ar Estimgr:l?:lué(:imalt Median I;glliigz:is solgte o o nte nye boliglén  Maksimal boligpris Estll'ar;‘\ltiegﬂ'::‘(g:lp::z:fti
2003 1125000 1600000 5.6 1237500 19.4 %
2004 1250000 1770000 32 1375000 203 %
2005 1300000 1920000 28 1430000 181%
2006 1275000 2100000 3.2 1402500 10.0 %
2007 1375000 2013840 48 1512500 176 %
2008 1350000 2033660 6.2 1485000 16.9 %
2009 1500000 1950000 39 1650000 31.5%
2010 1550000 2205850 36 1705000 25.0 %
201 1600000 2343826 38 1760000 19.7 %
2012 1550000 2530000 39 1782500 9.9%
2013 1625000 2706113 39 1868750 85%
2014 1675000 2750000 38 1926250 10.4 %
2015 1850000 2850000 29 2127500 144 %
2016 2000000 3044576 24 2300000 16.1 %
2017 1887748 3199250 25 2170910 95%
2018 1915518 3135139 25 2202846 10.7 %
2019 1978038 3200000 27 2274744 121%
2020 2035808 3181570 21 2341179 151%
2021 2186525 3480401 1.8 2514504 13.4%
2022 2210000 3670000 28 2541500 88%
2023 2350000 3764437 49 2702500 14.0 %
2024 2490000 3790000 57 2863500 171 %
2025 2660000 3840000 5.4 2955556 20.8 %

7] Kilder: SPA, Eiendomsverdi og SSB.
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18| Merknader: Rosa markerer solgte boliger mellom 1.1.2003-1.1.2007 i Trondheim som en typisk singel farstehjemkjoper ville ha r&d til basert p& beregnet

boligkjgpekraft.
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] Merknader: Rosa markerer solgte boliger mellom 1.1.2016-1.12020 i Trondheim som en typisk singel ferstehjemkjaper ville ha rdd til basert p& beregnet

boligkjgpekraft
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[10] Merknader: Rosa markerer solgte boliger mellom 1.1.2025-31.12.2025 i Trondheim som en typisk singel ferstehjemkjoper ville ha rdd til basert p& beregnet
boligkjgpekraft.
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Analysen beregner en kjgpekraftsindeks i boligmarkedet for typiske single forstehjemkjopere i 51 norske kommuner over tid, der endringer i bankenes
utléinspraksis hensyntas. Boligkjgpekraften sasnmenlignes med boliger som er solgt i kommunen &r for &r. Samfunnsgkonomisk analyse AS overtok oppdatering
av Farstehjemindeksen for data fra og med 2021. Tidligere ble analysen gjort av NMBU.

Metoden bestdr av to trinn:
1. Kjopekraften beregnes for typiske forstehjemkjopere i ulike regioner i en aktuarisk modell (maksimailt boligléin fra bankene)

Boligl&nsregler og generell bankpraksis tilknyttet (1) gjeldsgrad (samlet gjeld skal ikke overstige fem ganger drsinntekt), (2) bel@ningsgrad (Iénet skal ikke
overstige 90 prosent av boligens verdi) og (3) betjeningsevne (finansforetaket skal ikke yte I&n dersom kunden ikke vil ha tilstrekkelige midler til & dekke normale
utgifter til livsopphold ved en rentegkning p& 3 prosentpoeng, men slik at finansforetaket uansett skal legge til grunn en rente p& minst 7 prosent) er avgjerende
for maksimailt tilbudt boliglén og dermed kjgpekraften i boligmarkedet. En av disse betingelsene vil binde ferst basert p& en aktuarisk tilncerming.

Registerdata for faktiske kjgp gjort av farstehjemkjopere gir kunnskap om alders- og inntektsfordelingen blant ferstehjemkjepere i hver region. Typiske
potensielle ferstehjemkjoperes disponible inntekt, avrige bokostnader og forbruk (SIFO), renter, studiegjeld, boligpriser og boligl@nsregler vil veere utslagsgivende
for boliglénets evre grense; maksimalt boliglén. Variasjoner i utléinspraksis fanges opp via ulik praksis for I&inets varighet, avdragsfrihet og ulike krav til & téle
rentepdslag fra dr til &r, i tillegg til boligldnsregler. Det tas ikke hensyn til regionale forskjeller i forbruksutgifter.

Inntektstallene som benyttes er drlige inntektsdata per todrige aldersgruppe mellom 20-41 &r fratrukket netto betalt skatt etter rentefradrag og andre fradrag.
Typisk ekskluderes yngre aldersgrupper i byene med hgy studentandel. Bruttoinntekten for en typisk singel ferstehjemkjgper beregnes ved & vekte inntekten til
hver todrskohort med andelen denne aldersgruppen utgjer over tid (mellom 2010-2019) blant faktiske ferstehjemkjgpere i hhv.: (1) De starste byene; (2 ) et utvalg
kormmuner pd @stlandet; (3) @vrige tettsteder og byer.

Metoden med aldersvektede inntektstall etter typisk farstehjemkjop muliggjer en viss regional tilpassing av typiske forstehjemkjgperens inntekt, selv om
aggregeringen gir et mindre nyansert bilde enn en bredere fordelingsanalyse. Eksempelvis er farstehjemkjepere i @vrige tettsteder i giennomsnitt yngre enn i de
sterste byene, og inntekten til de yngre vil da f& hayere vekt. Det siste dret justerer vi inntekten i henhold til SSBs siste anslag pd lennsvekst.

2. Match av beregnet boligkjopekraft med transaksjonspriser

Basert pd totalprisene ved boligtransaksjoner i regionen beregnes hvor mange boliger typiske ferstehjemkjepere har réd til &r for &r og hvor i regionen boligene
ligger. De antas & betale rundt minimumskravet til egenkapital i figur 1. Dette er en ganske sterk forutsetning, og for mange er kravet til egenkapital et hinder fra
boligkjep. Derfor oppgis ogsé resultater for maksimalt boligldn (figur 2 og tabell 1) sett opp mot median boligpris, hvor en eventuell differanse ma finansieres
med egenkapital samtidig som kravet til beldningsgrad ivaretas. Noen vil ogsé f& unntak fra boliglédnsreglene, og denne andelen varierer etter &r og region.
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Ansvarlig ved S@A:

Andreas Benedictow
Kontakt: andreas.benedictow @samfunnsokonomisk-analyse.no
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