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Hvilke boliger har forstehjemkjoperen rad til?

Utviklingen over tid: 2003 — 2024
Resultater for: Norge — alle 51 regioner

Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) og Samfunnsgkonomisk analyse AS (S@A)
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Forstehjemindeksen

= S@A har pd vegne av NBBL analysert i underkant av en million boligsalg i 51 koommuner i perioden
2003 - 2024 og beregnet kjgpekraften for typiske farstehjemkjopere, kalt farstehjemindeksen.

= Forstehjemindeksen viser andelen av omsatte boliger en typisk farstehjemkjoper ville ha rdd 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 gvrig gjeld og kostnader.
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Resultater Norge™:
Den typiske single farstehjemkjogperen i 2010 og 2024

2010:
Rad til 39,2 %
av boligene

® EK: EK: o
E 10 % 13 %** E .
SIFO-budsjett: SIFO-budsjett:

87 360 $ $ 146 604
Boligsalg Rente: Rente:

3,6 % 57 % ;
51 906 ' ! Boligsalg
ﬁ ﬁ 81504

Boligbudsjett:
2970 689

Boligbudsjett:
1931868

13| Kilder: Mikrodata for boligsalg fra Eiendomsverdi AS. @vrige tall fra SSB, Norges Bank, SIFO og Finanstilsynet.
*Gjennomsnittet av de 51 kommunene i undersgkelsen
**Pga. fleksibilitetskvoten er egenkapitalen i gjennomsnitt noe mindre enn utlédnsforskriftens krav pé 15 prosent.
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Norge

P& landsbasis har andelen boliger en typisk forstehjemkjeper har rdd til, falt 39,2 % i 2010 til 15,8 % i 2024. Fra 2023 til 2024 var kjopekraften
uendret pd 15,8 %. Det siste dret har gkte renter og hgyere boligpriser dempet kjgpekraften, mens hayere disponibel inntekt har trukket i
motsatt retning. Renten har blitt s& hoy at den typiske ferstehjemkjopers boligbudsjett i 2024 var begrenset av kravet til betjeningsevne.*
Kjopekraften i boligmarkedet for typiske forstehjemkjapere er scerlig pdvirket av endringer i:

> Boligpriser og rente**
Median boligpris gkte med 3,3 % pd landsbasis fra 2023 til 2024. Gjennomsnittlig utldnsrente for nye nedbetalingsldn med pant i bolig okte
fra en bunn pd 1,8 % i 2021til 4,9 % i 2023 og 5,7 % i 2024.

» Inntekt og levekostnader
Disponibel inntekt for den typiske forstehjemkjoper ogkte med 5,3 % i 2024, mens konsumprisene gkte med 3,1 %.

> Boligldnsreglene***

Fra og med 1. januar 2021 ble den tidligere boligldnsforskriften og den tidligere forbrukslénsforskriften sldtt sammen i en felles
utldnsforskrift. Utldinsforskriften krever at I&ntaker skal téle en rentegkning pd 3 prosentpoeng men slik at finansforetaket uansett skal legge
til grunn en rente p& minst 7 prosent (betjeningsevne), total gjeld skal ikke overstige fem ganger brutto &rsinntekt (gjeldsgrad) og
boliglé@net skal ikke overstige 85% av boligens verdi (bel@ningsgrad). Finansforetakene kan hvert kvartal innvilge en andel l&n som ikke
oppfyller ett eller flere av kravene (fleksibilitetskvote). Kvoten er pd 10%, med unntak for Oslo hvor den er 8%.

* Det gjelder ogsd i hver av de 51 kommunene, med unntak for Oslo, Baerum og Ardal, der den typiske ferstehjemkjepers boligbudsjett var begrenset av kravet til

141 gjeldsgrad i 2024, dvs. at samlet gjeld ikke overstiger fem ganger drsinntekt. ** Se slide 11 for definisjoner. *** | 2020 ble fleksibilitetskvoten midlertidig okt til 20 %. Flere
nye boligldn 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 b til 3 prosentpoeng, men slik at renten er minst 7 prosent. Egenkapitalkravet ble endret fra 85 % til 90 % 1. januar 2025
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Hovedfunn

Figur 1viser at fra 2010 til 2024 falt andelen boliger en typisk farstehjemkjgper har rdd til fra 39,2 % il
15,8 %. | de store byene var andelen pd 29,5 % i 2010 og 9,5 % i 2024. Det har veert steorst nedgang i
kjigpekraft i Oslo og flere nabokommuner pd stlandet i denne perioden. | kun 7 av 51 kommuner var
det en okning i boligkjopekraften, og ekningen var sterst i Narvik og Ardall.

= Figur 2: Fra 2023 til 2024 var forstehjemindeksen uendret pd 15,8 % pd nasjonalt niva. | de store byene
var det ogsd en nedgang, fra 10,5 % i 2023 til 9,5 % i 2024. Det var likevel en gkning i ferstehjemindeksen i
33 av 51 kommuner, men det var typisk smd endringer i mindre kommuner.

= Tabell 1: Den gjennomsnittlige farstehjemkjoperen i Norge hadde rdd til en bolig til 1,93 mill. kr. i 2010,
2,88 mill. i 2023 og 2,97 mill. kr i 2024. Det ga tilgang til hhv. 39,2 %, 15,8 % 0g 15,8 % av boligene.

= Tabell 2: Forstehjemkjoperen i Baerum har det sterste boligbudsjettet, p& 3,5 mill. kr. 2024. Deretter
felger Oslo med 3,4 mill. | motsatt ende finner vi Arendal, Notodden og Steinkjer hvor de lokale
forstehjemkjoperne typisk hadde et budsjett pd om lag 2,3 mill. kr.

= Tabell 3: Aller svakest er kjspekraften i Nesodden kommune (1,5 %). Deretter falger Boerum (3,1 %) As
(3,7 %) og Oslo (3,9 %). Ardal er kommunen der kjgpekraften er sterst, med 94,7 % av boligene. Deretter
felger Sunndal (73,7 %) og Kristiansund (60,1 %).

|51
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Kilder: SOA, Eiendomsverdi, SIFO og SSB. Boligkjgpekraften er definert som andelen boliger solgt i kommunen som en typisk lokal ferstehjemkjoper ville ha réd til.

Snittet for De store byene og Norge Alle regioner er vektet med transaksjonsvolum i hver kommune.

Resultater i 2010 og 2024
Kjgpekraftindeks fgrstegangskjgpere Norge (51)
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Kilder: SOA, Eiendomsverdi, SIFO og SSB. Boligkjgpekraften er definert som andelen boliger solgt i kommunen som en typisk lokal ferstehjemkjoper ville ha réd til.

Snittet for De store byene og Norge Alle regioner er vektet med transaksjonsvolum i hver kommune.

Resultater 2024 og 2023
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Kjgpekraftindeks farstegangskjgpere Norge (51)
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Figur 3: Resultater Norge
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18l Kilder: SGA, Eiendomsverdi, SIFO og SSB.
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Tabell 1: Resultater Norge

Norge 2010 2023 2024
Boligkj@pekraft (FKI) 39,2 % 15,8 % 15,8 %
Boligbudsjett 1931868 2 881004 2970689
Maksimalt boliglan 1756 244 2505221 2583208
Median boligpris 2124 653 4151 140 4290 000
Solgte boliger 51906 78 708 81 504
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Kilder: SGA, Eiendomsverdi, SIFO og SSB.
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Tabell 2: Boligbudsjett 2024 og 2010

2010 2024 Endringi % 2010 2024 Endringi %

Boerum 2310 000 3509899 52 % Vestby 1914000 2829 000 48 %
Oslo 2075 000 3362534 62 % Alta 1622 500 2 817 500 74%
Ardal 2145000 3361912 57 % Trondheim 1705 000 2748 500 61%
Reelingen 2117 500 3254500 54 % Narvik 1595 000 2737 000 72%
Asker 2145000 3248750 51% Gjovik 1815 000 2731250 50 %
Nordre Follo 2117500 3208500 52% Kristiansund 1815 000 2702 500 49%
Ler 1980 000 3139500 o9 % Moss 1595 000 2702500 69 %
Hilestrom 2035000 3082000 o1 % Porsgrunn 1842500 2691000 46 %
Rana 1732500 3082000 /8% Fauske 1595 000 2679 500 68 %
Stavanger 2392500 3059 000 28 % o

Nittedal 2 057 000 3059 000 499, Ringerike 1760 000 2679 500 52 %
Lorenskog 1897 500 3047 500 51% Sarpsbérg 1677 500 2 645 000 58 %
Kongsberg 1868 000 3024 500 62% Sandefjord 1705000 2633500 o4 %
Ullensaker 2062500 2983 244 45% Skien 1705000 2622000 o4 %
Vefsn 1650 000 2 978 500 81% Larvik 1677500 2576 000 54%
Alesund 1870 000 2903 750 55 % Fredrikstad 1705 000 2558750 50 %
Bodo 1705 000 2886 500 69 % Kongsvinger 1567 500 2558 750 63 %
Hamar 1732 500 2 886 500 67 % Halden 1650 000 2553 000 55 %
Sunndal 1567 500 2886 500 84 % Tromso 1677 500 2 518 500 50 %
Molde 1787500 2875 000 61% As 1573 000 2518 500 60 %
Tonsberg 1897 500 2875 000 52 % Lillehammer 1595 000 2 461000 54 %
Nesodden 1749 000 2875000 64 % Kristiansand 1760 000 2 415 000 37%
Drammen 1897 500 2852000 50 % Kragera 1512 500 2386 250 58 %
Haugesund 1925000 2852000 48 % Steinkjer 1375 000 2346 000 7%
Bergen 1842500 2829 000 54 % Arendal 1567 500 2288 500 46 %
sandnes 2090000 2829000 35% Notodden 1512 500 2277 000 51%

SOA

Samfunns-
gkonomisk
Analyse

[10]

Kilder: SOA, Eiendomsverdi, SIFO og SSB. Boligkjgpekraften er definert som andelen boliger solgt i kommunen som en typisk lokal farstehjemkjeper ville ha réd til.

Snittet for De store byene og Norge. Alle regioner er vektet med transaksjonsvolum i hver kommune.
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Tabell 3: Fgrstehjemindeksen

2010 2023 2024
Nesodden 59 % 03 % 15 %
Boerum 24,4 % 31% 31%
As 100 % 58 % 37%
Oslo 388 % 33% 39%
Tromsg 236 % 6,9 % 77 %
Nordre Follo 299 % 54 % 6,2 %
Asker 30,8 % 53% 6,7 %
Lerenskog 272 % 54 % 74 %
Lillestrem 42,0% 7,4 % 9,0 %
Nittedal 383 % 101 % 104 %
Vestby 304 % 29% 10,5 %
Trondheim 25,0 % 14,0 % 127 %
Lier 45,9 % 19 % 129 %
Fredrikstad 514 % 1,8 % 13,4 %
Alta 26,3 % N4 % 13,4 %
Bergen 324 % 18,8 % 14,6 %
Reelingen 571% 120 % 14,6 %
Lilehammer 270 % 12,7 % 151 %
Moss 387 % 12,6 % 155 %
Kristiansand 278 % 15,7 % 16,3 %
Drammen 57,4 % 13,9 % 16,9 %
Sandnes 230 % 18,8 % 171%
Ullensaker 52,7 % 124 % 182 %
Bodo 378 % 18,0 % 18,5 %
Sandefjord 45,6 % 20,4 % 202 %

2010 2023 2024
Teonsberg 432 % 209 % 203 %
Stavanger 320% 23,8 % 20,6 %
Arendal 351 % 26,8 % 24,7 %
Larvik 482 % 24,7 % 272 %
Sarpsborg 60,3 % 25,9 % 299 %
Halden 66,3 % 30,5 % 320%
Ringerike 64,1 % 327 % 339%
Hamar 35,8 % 30,4 % 359 %
Alesund 512 % 322 % 36,0 %
Molde 327 % 402 % 383 %
Kragerg 57,3 % 41,8 % 41,0 %
Gjavik 63,9 % 44,4 % 44,3 %
Fauske 36,6 % 493 % 44,8 %
Steinkjer 51,4 % 49,8 % 44,8 %
Skien 62,8 % 48,0 % 46,5 %
Kongsberg 51,2 % 41,4 % 46,5 %
Rana 53,0 % 445 % 47,9 %
Porsgrunn 66,8 % 422 % 48,5 %
Notodden 72,2 % 50,6 % 49,7 %
Narvik 385 % 52,5 % 56,7 %
Vefsn 65,7 % 54,6 % 57,5 %
Haugesund 60,7 % 60,0 % 57,6 %
Kongsvinger 76,0 % 432 % 58,5 %
Kristiansund 59,8 % 55,6 % 60,1 %
Sunndal 70,7 % 66,5 % 737 %
Ardal 79,7 % 90,7 % 94,7 %

SOA

Samfunns-
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Kilder: S@A, Eiendomsverdi, SIFO og SSB. Snittet for De store Byene og Norge er vektet med transaksjonsvolum i hver kommune.
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Figur 5: Boligbudsjett 2010 og 2024.
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Kilder: SOA, Eiendomsverdi, SIFO og SSB. Boligkjgpekraften er definert som andelen boliger solgt i kommunen som en typisk lokal ferstehjemkjoper ville ha réd til.
Snittet for De store byene og Norge. Alle regioner er vektet med transaksjonsvolum i hver kommune.
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Analysen beregner en kjgpekraftindeks i boligmarkedet for typiske single forstehjemkjopere i 43 norske kormmuner over tid, der endringer i bankenes
utlénspraksis hensyntas. Boligkjgpekraften sammenlignes 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. Kjepekraften beregnes for typiske forstehjemkjopere i ulike regioner i en aktuarisk modell (maksimalt boliglén fra bankene)

Boligl&nsregler og generell bankpraksis tilknyttet (1) gjeldsgrad (samlet gjeld skal ikke overstige fem ganger drsinntekt), (2) beldningsgrad (I&net skal ikke
overstige 85 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 pd 3 prosentpoeng, men slik at finansforetaket uansett skal legge til grunn en rente pd minst 7 prosent) er avgjerende
for maksimalt tilbudt boligldin og dermed kjgpekraften i boligmarkedet. En av disse betingelsene vil binde ferst basert pd en aktuarisk tilncerming.

Registerdata for faktiske kjop gjort av ferstehjemkjapere gir kunnskap om alders- og inntektsfordelingen blant forstehjemkjopere i hver region. Typiske
potensielle farstehjemkjoperes disponible inntekt, avrige bokostnader og forbruk (SIFO), renter, studiegjeld, boligpriser og boliglansregler vil veere utslagsgivende
for boligldnets ovre grense; maksimalt boligldn. Variasjoner i utldnspraksis fanges opp via ulik praksis for I&nets varighet, avdragsfrihet og ulike krav til & tdle
rentepdslag fra dr til ar, 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 farstehjemkjoper beregnes ved & vekte inntekten til
hver tod&rskohort med andelen denne aldersgruppen utgjer over tid (mellom 2010-2019) blant faktiske ferstehjemkjepere i hhv.: (1) De sterste byene; (2 ) et utvalg
kommuner p& @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 farstehjemkjopere i @vrige tettsteder i gjennomsnitt yngre enni de
storste byene, og inntekten til de yngre vil da f& hayere vekt.

2. Match av beregnet boligkjepekraft 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
boligkjgp. Derfor oppgis ogsd resultater for maksimalt boliglén (figur 2 og tabell 1) sett opp mot median boligpris, hvor en eventuell differanse md finansieres
med egenkapital samtidig som kravet til beldningsgrad ivaretas. Noen vil ogsd f& unntak fra boligldnsreglene, og denne andelen varierer etter dr og region.

[15]
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Ansvarlig ved S@A:

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