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Forord

Jeg er stolt over 4 presentere drets utgave av Norwegian Housing Market Watch. I den lar vi
to forskere skrive om et selvvalgt boligmarkedstema, og arets to forfattere er Ella Getz Wold og
Karin Kinnerud. Siden Karin er svensk, har vi latt henne skrive pa svensk slik at det blir hennes
helt egen stemme. Vi har ogsé fatt en oppsummering av boligéret 2023 skrevet av Anders Lund
Francke og Andreas Jensen, begge fra Eiendomsverdi.

Det som folger, er forfatternes vurderinger av hva som er viktig for boligmarkedet akkurat né, og
vi haper at leserne vil finne at det er en rekke svert nyttige innsikter. Vi haper at tekstene bidrar
til samtale og diskusjon rundt boligmarkedet, og at Housing Lab derigjennom hjelper samfunnet
i & lage gode analyser av et uhyre sammensatt marked.

Oslo, Februar 2024
Erling Rged Larsen, Ph.D.
Professor/Forskningssjef
Housing Lab — OsloMet
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Kapittel 1

Arsrapport — Boligmarkedet i Norge

2023

Av: Anders Lund Francke, modell- og analyse-
sjef i Eiendomsverdi AS og Andreas Jensen,
senioranalytiker i Eiendomsverdi AS.

Anders Lund Francke. Andreas Jensen.
Foto: Eiendomsverdi Foto: Eiendomsverdi

Denne rapporten gjgr opp status i det nors-
ke boligmarkedet akkurat nd. Vi ser pa akti-
viteten og prisutvikling i bruktmarkedet, ut-
viklingen i sykepleierindeksen, aktiviteten i
boligproduksjonen, befolkningsvekst og utvik-
lingen i leiepriser.

1.1 Boligmarkedet i 2023 — Norge
— Oppsummert

* Boligprisene var ved utgangen av 2023
0,9 prosent hgyere enn de var pi samme
tidspunkt aret for.

* ] gjennomsnitt var prisene 1,0 prosent

hgyere i hele aret 2023 enn i hele
aret 2022. Gjennomsnittsboligen kostet
4 455 000 (51 700 per kvadratmeter)
Kristiansand med omegn hadde hgyest
prisvekst med 5,8 prosent, samtidig falt
prisene i Bodg med Fauske med 4,2 pro-
sent.

Oslo har Norges hgyeste priser (92 800
kr. per kvadratmeter).

Andelen tilgjengelige boliger for norma-
le inntekter, malt ved Eiendomsverdis
sykepleierindeks, steg fra 30,4 prosent
til 31,6 prosent i 2023

Antall bruktboliger lagt ut for salg var pa
niva med tidligere ar, mens antall pro-
sjekterte boliger lagt ut for salg falt for
andre ar pa rad.

Etterspgrselen etter bolig var hgy i fgrste
halvar, men lavere enn tilbudet i andre
halvar

Gjennomsnittlig omsetningstid var 42
dager i 2023, opp fra 31 dager i 2022.
Leieprisene steg med 9,3 prosent i stor-
byene (Oslo, Bergen, Trondheim og
Stavanger) for nyinngdtte leiekontrak-
ter
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1.2 Marginal bruktboligprisvekst i 2023

Boligprisene steg 0,9 prosent i lgpet av 2023. Dette er den laveste prisveksten siden 2017 da
prisene falt 1,4 prosent. Prisene steg 6,6 prosent fgrste halvar, men hadde en svakere utvikling
utover hgsten enn normalt. Noe av prisstigningen i fgrste halvar kan trolig tilskrives lempelser i
utlansreguleringene innfgrt 1.januar 2023. Disse lempelsene tilsa at 1antagerne skulle stresstestes
pa et lavere nivé enn tidligere (fra 5 til 3 p.p. paslag).
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Figur 1.1 Sesongjustert boligprisutvikling siste 12 maneder malt ved
utgangen av aret.
Kilde: Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.no
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Figur 1.2 Boligprisutvikling siden 2003.
Kilde: Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.no
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KAPITTEL 1. ARSRAPPORT — BOLIGMARKEDET I NORGE 2023

Det er geografiske forskjeller i prisutviklingen i Norge, som vist i figur 1.3. Kristiansand og Stav-
anger m/omegn hadde den st@rste prisveksten, mens Tromsg og Bodg m/Fauske opplevde det
stgrste prisfallet. Ikke siden 2017 har det vert stgrre geografiske variasjoner innad i landet.
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Figur 1.3 Boligprisutvikling siste 12 maneder — Stgrste byer.
Kilde: Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.no

Oslo er fortsatt Norges dyreste by, med en gjennomsnittlig kvadratmeterpris pad 90 715. Dette
var 65 prosent hgyere enn kvadratmeterprisen i Bergen. Porsgrunn og Skien har lavest kvadrat-

meterpriser blant vare stgrste boligmarkeder.
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Figur 1.4 Gjennomsnittlig kvadratmeterpris 2023.

Kilde: Eiendomsverdi
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priser og hgyere renter.
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1.3 Lgnnsveksten trumfet rentegkningene for sykepleieren
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Figur 1.5 Sykepleierindeksen Norge historisk.

Kilde: Eiendomsverdi
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Figur 1.6 Sykepleierindeksen utvalgte omrader 2023.

Kilde: Eiendomsverdi
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Sykepleierindeksen, vist i figurene 1.5 og 1.6, mler hvor stor andel av omsatte boliger en singel
sykepleier kan kjgpe. Hensikten med indeksen er & male hvor tilgjengelig bolig er for normale
inntekter. I 2023 kunne en singel sykepleier kjgpe 31,6 prosent av alle boliger omsatt i Norge.
Dette er en oppgang fra 30,4 prosent i 2022. Oppgangen kommer av gkte lgnninger og dermed
gkt boligbudsjett sammen med flat boligprisutvikling. Generelt er tilgangen pé boliger god for
normal inntekt i Norge, med unntak av Oslo-regionen. Boligbudsjettet til sykepleieren begrenses
av maksimal gjeldsgrad, ikke av betjeningsevnen og har dermed ikke blitt pavirket av stigende
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1.4 Stabilt tilbud av bruktboliger, videre fall i prosjektmarkedet

Det er naturlig & dele tilbudssiden i boligmarkedet i to:

* Eksisterende boliger lagt ut for salg
* Prosjekterte boliger lagt ut for salg

I 2023 ble det lagt ut 104 069 eksisterende boliger til salgs pa Finn.no. Dette er pa niva med de
foregdende arene.
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Figur 1.7 Antall eksisterende boliger lagt ut for salg &rlig — Norge.
Kilde: Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.no

Figur 1.8 viser den relative endringen i antall boliger lagt ut for salg i de stgrste boligmarkedene
i landet. I Alesund m/omegn ble det lagt ut 7,3 prosent flere boliger for salg i 2023 enn i 2022.
I Tromsg ble det lagt ut 7,8 prosent feerre.
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Figur 1.8 Relativ endring antall lagt ut for salg 2023 mot 2022 — Stgrste byer.
Kilde: Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.no
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Det er sjeldent vi ser store skift i tilbudssiden for eksisterende boliger. Typisk vil slike store skift
komme dersom mange blir ngdt til & selge sin bolig samtidig. Hgy arbeidsledighet kombinert
med hgye renter kan utlgse slike skift.

Eiendomsverdi registrerer alle nybyggsprosjekter med minst ti enheter. I 2023 registrerte vi 10
519 nye prosjekterte boliger lagt ut for salg. Det er en nedgang pad 36 prosent fra 2022 og
forsterker fallet fra 2021.
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Figur 1.9 Prosjekterte boliger lagt ut for salg — Norge.
Kilde: Eiendomsverdi

Statistisk sentralbyra teller alle igangsettingstillatelser og fullfgrte boliger i Norge. Definisjonen
deres for en igangsatt bolig er nar det gis igangsettingstillatelse. Boligen teller som fullfgrt nar
det enten er gitt midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest. Det ble gitt 24 prosent feerre igang-
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settingstillatelser i 2023 enn i 2022. Antall fullfgrte boliger var pa samme nivé som i 2022.
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Figur 1.10 Igangsatte og fullfgrte boliger — Norge.
Kilde: SSB
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Totalt sett har det vaert godt med boliger tilgjengelig for salg i 2023.

1.5 Hpgy ettersporsel forste halvar, deretter markert fall

Det er krevende & méle den aggregerte etterspgrselen direkte, ettersom den er en uobserverbar
stprrelse, men vi har noen mél som kan gi oss noen indikasjoner.

Det ble solgt 91 223 boliger i 2023. Dette er samme nivé som i 2022. 88 av 100 boligeselgere
lyktes med salget. Dette er det samme som i 2022 og arene fgr pandemien.
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Figur 1.11 Antall eksisterende boliger solgt arlig — Norge.
Kilde: Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.no
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Figur 1.12 Antall solgte boliger relativt til antall boliger lagt ut for
salg arlig — Norge.
Kilde: Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.no

Forholdstallet mellom antall lagt ut og antall solgte var lavest i Bodg med Fauske og hgyest i
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Stavanger med omegn. De geografiske forskjellene er i stor grad sammenfallende med omradenes

prisendring i 2023.
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Figur 1.13 Antall solgte boliger relativt til antall boliger lagt ut for
salg 2023 - Stgrste byer.
Kilde: Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.no

1.6 Hgy befolkningsvekst
Det ble fullfgrt 27 974 nye boliger i 2023, befolkningsveksten var samme ar 61 219 personer.
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Figur 1.14 Fullfgrte boliger og folkevekst &rlig — Norge.
Kilde: SSB

1.7 Sterk vekst i leieprisene gjennom 2023

Eiendomsverdi samarbeider med Eiendom Norge, Finn.no og profesjonelle utleieaktgrer for a
samle inn utleiedata. Statistikken omfatter nye markedskontrakter. Omradene som dekkes av

>
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KAPITTEL 1. ARSRAPPORT — BOLIGMARKEDET I NORGE 2023 9

utleiestatistikken er: Oslo, Bergen, Trondheim og omréddet Stavanger og Sandnes. I 2023 steg
leieprisene med 9,2 prosent, se figur 1.15. Leieprisene steg mest i Oslo og Stavanger/Sandnes
med 10,4 og 8,4 prosent. Tilsvarende tall for Bergen og Trondheim var 4,5 og 4,1 prosent.
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Figur 1.15 Leieprisutvikling stgrste byer.
Kilde: Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.no
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Kapittel 2

Inflationens paverkan pa skuldbelag-

da hushall

Av: Karin Kinnerud
Assistant Professor
ved
Handelshgyskolen
BI og Research
Fellow II ved
Housing Lab,
OsloMet

Karin Kinnerud.

Foto: Privat

Den hir texten dr baserad pa ett pagéende
forskningsprojekt tillsammans med Sigmund
Ellingsrud och Gisle Natvik, med titeln «The
Inflation Tilt Effect».

2.1 Inledning

Under de senaste arens kraftiga 6kning av
inflationen har bostadsmarknaden och lane-
marknaden aterigen sttt i fokus for be-
slutsfattare. Till f6ljd av den hoga inflationen
har Norges Bank hojt styrrantan, vilket har
lett till att ménga hushéall har fitt en sam-
re likviditet dd deras bolénebetalningar har
oOkat kraftigt. Dessutom har vi upplevt en mer
dampad prisutveckling pd bostidder, en mark-
nad som préglats av starka prisokningar under
dren innan inflationen tog fart. Men hur péa-
verkas egentligen bostadséigare med stora l&n
av att inflationen stiger? Ater inflationen upp

11

skulden, sé att det &r positivt med ett stort bo-
1an? Eller dr det negativt med boldn nér rin-
tan 6kar? De hér frigorna ska jag férsoka be-
svara i den hér artikeln.

2.2 Vad ir effekten av inflation pa
ett hushalls bolanekostnader?

Det é&r inte ovanligt att hora ekonomer som
sager att alla med bolan ska vara glada nér in-
flationen stiger d& inflationen &ter upp en stor
del av lanet. Men varfoér upplever d& ménga
hushéll med 1an att de far det s&dmre nér infla-
tionen okar?

Den faktorn som avgor hur ett beldnat hus-
hall péverkas av fordndringar i inflationen ar
vad som sker med rintan pé lanet. Om réntan
stiger mer an inflationen ar det negativt for
hushaéllet, medan det motsatta &r positivt. Att
inflation skulle vara férdelaktigt for de med
1&n bygger frimst pa observationer fran USA.
Dir har de flesta hushall bundit rdntan pé sitt
bolan i 30 &r, och idag har manga en fast ranta
pa runt 4 procent. Nar vi nu sett inflationstal
pa langt 6ver 4 procent, betyder det i princip
att det dr banken som betalar kunden, snara-
re 4n det motsatta. I en sddan situation &r det
sjalvklart positivt for beldnade hushéll om in-
flationen stiger, nér priset pa lanet och lanets
storlek inte 6kar med inflationen.
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I Norge ser daremot situationen helt annor-
lunda ut. Har har de allra flesta boldn med
rorlig rdnta och de senaste &ren har bo-
lanerdntorna okat kraftigt. DA ar det inte lika
sjalvklart att en hogre inflation gynnar beléna-
de hushall. Diskussionerna har snarare varit
att Norges Bank maste vara forsiktig nir de
hojer rintan sa att inte hogt skuldsatta hushéll
drabbas for hart. Men stimmer det att norska
hushéll med stora bolan har fatt det sdmre till
foljd av den 6kade inflationen och de hogre
bolanerintorna?

2.3 Nominella eller reala priser —
vad bryr vi oss om?

For att forstd effekten av inflation pé beldnade
hushéll ar det nyttigt att sirskilja mellan, vad
vi kallar, nominella och reala priser. Det nomi-
nella priset dr det pris vi vanligtvis pratar om,
dér enheten man mater i dr den aktuella va-
lutan, alltsd dagens kronor. Det reala priset pa
en vara ar istdllet métt i termer av hur manga
andra varor och tjinster man kan byta till sig
for den varan.

Lat oss ta ett standardexempel som ofta an-
vands i larobocker dir vi antar att penning-
mangden i ekonomin dubbleras. Det leder till
att alla nominella priser fordubblas och vi har
en inflation pa 100 procent. Eftersom alla pri-
ser, inklusive 16nenivan, stiger i samma takt
har egentligen ingenting &ndrats i den hér
ekonomin. De relativa priserna mellan olika
varor ar oférandrade, alltsa ar de reala priser-
na opaverkade, och den ekonomiska situatio-
nen for alla hushéll 4r oféréandrad.

Nér det géller priset pd lan, alltsd réntan,
beskriver Fisher-ekvationen sambandet mel-

NORWEGIAN HOUSING MARKET WATCH 2024

lan det nominella och reala priset. Den rea-
la réntan ar approximativt den nominella ran-
tan minus inflationen. For att kostnaderna for
ett belanat hushall ska vara opéverkade av
forandringar i inflationen maste den nominel-
la rdntan pé lanet alltsé stiga med lika mycket
som inflationen okar.

2.4 Vad sker med hushallens
skuldséattning?

Lat oss ta ett exempel for att se vad som hén-
der med ett hushalls finansiella situation om
vi jAmfor ett scenario med O procent inflation
med en situation dér inflationen &r 5 procent.
Anta att vi har en person som har 600.000 kr
i16n per ar och som precis har képt ett hus for
3.6 Mkr genom att ta upp ett bolan pa 3 Mk,
alltsd fem ganger l16nen. Det ar ett standard
annuitetslan som ska betalas tillbaka 6ver 25
ar. For enkelhetens skull bortser vi frn even-
tuella ranteavdrag i det hdr exemplet. Lat oss
anta att den nominella rdntan &r 1 procent,
och i Scenario 1 dr inflationen O procent, alltsd
ar den reala réntan ocksa 1 procent. Enligt en
vanlig avbetalningsplan innebar det att betal-
ningarna till banken utgér 23 procent av 16-
nen (136.000 kr) under det forsta aret, varav
30.000 kr ar réntebetalningar och 106.000 kr
ir avbetalning av lanet. Efter ett ar har per-
sonens totala skuld i forhéllande till 16nen
minskat frén 5.0 till 4.82 och lénet till banken
ar pa 2.894.000 kr.

Lét oss nu jimfora det hér utfallet med Sce-
nario 2, vilket &r en situation dir inflationen
istéllet ligger pd 5 procent. Vi antar att alla
priser, inklusive lonen, stiger parallellt med
5 procent. Ddrmed ar den nominella rdantan
nu 6 procent och realréntan ar fortfarande 1
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procent. Eftersom lénen ocksad ar 5 procent
hogre, ar kopkraften oférandrad. I det hir sce-
nariot innebér det att personen maste anvin-
da hela 37 procent av sin 16n (232.000 kr)
i l&nebetalningar till banken. Réntebetalnin-
garna blir pa hela 179.000 kr, medan avbetal-
ningarna pé lanet blir pd 53.000 kr. Efter ett
ar &r lanets storlek alltsd 2.947.000 kr. Trots
att betalningarna som andel av 16nen har okat
dramatiskt dr storleken pa l&net hos banken
efter ett ar storre i det hér scenariot, pd grund
av att de nominella réntebetalningarna okat.
Tabell 2.1 visar en 6versikt av jaimforelsen.

Den hér situationen &r ganska lik den som
manga norska hushall har upplevt under de
senaste aren. Man skulle enkelt kunna dra
slutsatsen att hogre inflation och hoégre no-
minella rantor straffar skuldsatta hushall och
att det dr dyrt med bolan! Men i ovan exem-
pel har vi &nnu inte tagit hidnsyn till vad som
har hént med personens totala finansiella si-
tuation i reala termer. Nér inflationen &r hog-
re innebér det att lanets storlek i reala termer
har minskat. Eftersom priset pd andra varor
och tjanster har stigit med 5 procent innebar
det att 18net inte langre kan bytas mot lika
manga andra varor och tjanster, vilket de facto
betyder att personen &r mindre skuldsatt. Det
reala viardet péd lanet dr 2.947.000/1.05 =
2.807.000 kr, vilket dr ndstan 100.000 kr
mindre dn i scenariot med O procent inflation.

Betyder det att personen har fitt det béttre
eller simre nér inflationen och den nominel-
la bolaneréntan stigit med 5 procentenheter?
Varken eller, eftersom realrantan ar ofériand-
rad i de tva scenarierna. Det hidr kan man se

om personen i Scenario 2 véljer att Oka sitt

l&n hos banken si att lanets storlek blir pa
3.039.000 kr efter ett ar. D4 innebér det att
den reala skulden blir exakt lika stor som i
Scenario 1, alltsd 2.894.000 kr. Skulden i for-
héllande till 16nen blir 4.82, ocksé exakt sam-
ma som i situationen utan inflation. Eftersom
personen tar upp ett storre 1an blir nettobe-
talningarna till banken nu 140.000 kr (réntor
minus nya lanet), vilket motsvarar 23 procent
av l6nen, vilket &r precis samma som i Scena-
rio 1. Alltsd kan Scenario 1 replikeras i Sce-
nario 2, sa att den finansiella situation i reala
termer dr exakt likadan. Men det innebér att
personen méste ta upp ett storre 1dn i nomi-
nella termer och anvéinda det l&net for att be-
tala de hogre nominella rédntorna i Scenario 2.
Det kan verka mérkligt att ta upp ett storre 1an
just nir réntan pa lanet stiger. Men det viktiga
i det hir exemplet dr att kostnaden pa lanet, i
reala termer, faktiskt inte har dndrats.

Vad vi ser i det hiar exemplet dr att ndr den
nominella rintan stiger pd grund av hogre in-
flation, tidigareldggs automatiskt avbetalnin-
garna pa lénet i reala termer. Allts4, vid hogre
inflation, roteras avbetalningsplanen pé 1&n s
att man maéste betala av mer pa lanet i nartid
och mindre senare. Det hér kallas tilt-effekten
av inflation och illustreras i Figur 2.1. Orsaken
till tilt-effekten dr att storleken pé lanet in-
te anpassas efter inflationen. For att den rea-
la avbetalningsplanen inte ska paverkas av en
hogre inflation méste storleken pa lanet (no-
minellt) 6ka, jaimfért med en situation med 14-
gre inflation.

Det ar viktigt att notera att rotationen av
avbetalningsplanen inte nédvéndigtvis &ar ett
problem. Som vi ser i exemplet har ingenting
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Scenario 1: Scenario 2:  Replikation Scenario 1

0% inflation 5% inflation 5% inflation
Nominell ranta 1% 6% 6%
Realrédnta 1% 1% 1%
Lon 600.000 kr 630.000 kr 630.000 kr
Betalning &r 1 136.000 kr 232.000 kr 140.000 kr

varav avbetalning 106.000 kr 53.000 kr -39.000 kr

Nominell skuld efter ar 1 2.894.000 kr 2.947.000 kr 3.039.000 kr
Betalning &r 1 som andel av 16nen 23% 37% 23%
Skuldkvot efter &r 1 (1&n/16n) 4,82 4,68 4,82
Reala vérdet pa lanet efter ar 1 2.894.000 kr 2.807.000 kr 2.894.000 kr

Tabell 2.1 Ett exempel som beskriver situationen fér en person som tar upp ett bolan pa

3.000.000 kr med en nedbetalningstid pa 25 ar.

i reala termer paverkats av den hogre inflatio-
nen forutsatt att hushéllet tar upp ett storre
lan frédn banken. Ett hushall med andra be-
sparingar kan ocksa vilja att istéllet for att ta
upp ett storre 18n spara mindre i andra tillg-
angar, sa att det totala sparandet dr opaverkat
av den hogre inflationen. Men f6r hushall med
begransade besparingar kan den hogre infla-
tionen stalla till problem, framfo6r allt om hus-
héllet inte har mojlighet att ta upp ett storre
lan. Som vi sdg i Scenario 2 utgdr betalnin-
garna till banken en betydligt storre andel av

—Noll inflation
0.8 = =5% inflation
= N
= N
2.0.6
=
T0.4
S
S
~ 027
0 L
0 5 10 15 20 25
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(a) Utvecklingen av det reala vérdet pa lanet 6ver
tid, normaliserat till 1 nér lanet togs.

l6nen nér inflationen &r hogre, vilket kan bli
smartsamt for manga hushall.

2.5 Situationen i Norge

De senaste aren har det varit mycket fokus pa
att rdntorna har blivit hga och manga hus-
hall har upplevt sin finansiella situation be-
tydligt férsamrad. Men om vi ser vad som har
hiant med boldnerdntorna och inflationen sa
har faktiskt manga haft en negativ realranta
pa sitt bolan (nominell rdnta minus inflation).
Trots att rantan pa lanet har stigit, har inflatio-

—Noll inflation
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(b) Reala avbetalningar som andel av storleken pé
lanet som togs, i procent.

Figur 2.1 Tilt-effekten av inflation
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nen varit sa pass hog att kostnaderna pa lanet
faktiskt sjunkit. En passande analogi dr hur
vi forhéller oss till 16neférhandlingar. Vi kra-
ver oftast att var 16n ska 6ka med minst sam-
ma takt som inflationen, for att inte urholka
var kopkraft. P4 samma sétt borde vi tdnka pa
ranteférdndringar. Sa ldnge réintan stiger med
mindre &n 6kningen i inflationen betyder det
att lanet har blivit billigare. Men pé grund av
att lanebetalningarna utgor en stérre andel av
16nen vid hogre inflation, har ménga hushall
fatt samre likviditet, trots att den finansiella
situtationen egentligen har blivit battre. Rik-
tigt nog har de nominella réntebetalningarna
som andel av l6nen mer &n férdubblats for
manga hushéll sedan 2020.

Lét oss g tillbaka till exemplet. For att den fi-
nansiella situationen i Scenario 1 ska replike-
ras i Scenario 2 krévs det alltsa att personen
tar upp ett stérre nominellt 1an, p& grund av
tilt-effekten. Men det finns flera orsaker till
varfor norska hushall inte har 6kat sina bo-
l14n de senaste aren. For det forsta, anser nog
manga hushall att det 4r enklare och mer pas-
sande att minska andra besparingar an att 6ka
sitt 1&n nér inflationen stiger. For det andra,
och relaterat till det forsta, upplever nog man-
ga att lanet har blivit dyrare — trots att detta ar
en nominell illusion. DA tar det emot att 6ka
lanet. For det tredje, tycker manga att det ar
kréngligt att kontakta banken och be om ett
storre 1an, d& det tar bade tid och kraft nar
banken behéver uppdaterad information for
att kunna godkanna ett storre lan. Sist men in-
te minst, har manga norska hushéll inte moj-
lighet att ta upp ett storre lan. Eftersom reg-
lerna i utlansforskriften ar skrivna i nominel-

la termer, varierar dess strikthet med inflatio-

nen. Utlansforskriften kraver att bolan betalas
av (nominellt) vid en beldningsgrad 6ver 60
procent. Det &r heller inte tillitet fér hushéall
med beldningsgrad 6ver 60 procent att 6ka 1-
nets storlek (nominellt), vilket i sin tur tvingar
vissa att spara mer nir inflationen stiger (de
som inte har andra besparingar att anvianda).

I ett pagdende forskningsprojekt med Sig-
mund Ellingsrud och Gisle Natik utvdrderar
vi vélfardseffekterna av tilt-effekten i Norge.
Vi unders6ker hur olika hushall paverkas nér
avbetalningsplanen pé bolan blir striktare pa
grund av hogre inflation. Likt det exemplet
jag har beskrivit har, utvirderar vi en situa-
tion dar inflationen stiger med 5 procentenhe-
ter. Vi antar att nominella rdntan ocksd okar
med 5 procentenheter, sa att reala réntan ar
ofordndrad. Dérmed kan vi identifiera och
analysera effekten av hogre inflation via en-
bart tilt-effekten pa bolan.

Vi finner stora skillnader i hur olika norska
hushaéll drabbas. Figur 2.2 visar férdelningen
av vélfardseffekterna och Tabell 2.2 beskriver
vilken typ av hushall som drabbas i olika hog
grad. De flesta hushéll paverkas inte sédrskilt
mycket, men vissa hushéll far stora negativa
effekter. Tilt-effekten innebér i praktiken ett
striktare amorteringskrav vid hogre inflation.
Det leder till press nedét pa bostadspriser och
drabbar framfor allt unga hushéll som ar kraf-
tigt belanade. Nér dessa tvingas betala mer
till banken i nértid och mindre i framtiden
betyder det att de har en sdmre férméga att
jamna ut konsumtion 6ver livet och vissa kan
bli tvungna att sélja sin bostad, vilket innebéar
stora vélfardskostnader. En konservativ skatt-

ning visar att vélfardskostnaderna av den ho-
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gre inflationen for unga hushéll med hog belé-
ning motsvarar omkring 30.000-40.000 kr per
hushall, eller ca 4 — 8 procent av deras formo-
genhet. Dessutom drabbas framfor allt de som
kommer frdn mindre resursstarka familjer, da
de inte har négra andra alternativ 4n lanefi-
nansiering nér de kdper en bostad.

NORWEGIAN HOUSING MARKET WATCH 2024
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Figur 2.2 Fordelningen av valfardseffekter

Fordelningen av vélfardseffekter, uttryckt som andel av
hushallets formogenhet i procent. Vilfirdseffekterna &r
ett resultat av en ovéintad 6kning av inflationen frén 0
till 5 procent. De roda vertikala linjerna delar in hushal-
len i fyra grupper baserat pa deras vélfardseffekt. Tabell
2.2 beskriver vad som kénnetecknar hushéllen i respekti-

ve grupp.

Gruppl Grupp2 Grupp3 Grupp4

Viélfardseffekter som andel av formoégenhet (%) -5.8 -2.2 -0.4 0.0
Viélfardseffekter (NOK) -37000 -24000 -11000 0

Alder 30 35 60 76

Andel husédgare 0.13 0.84 0.97 0.01
Likvida medel delat med ménadslonen 2.6 6.2 8.3 88.9
Ar sedan lanet togs 2.2 5.5 9.9 3.9
Beldningsgrad 0.80 0.61 0.18 0.37
Andel av befolkningen 0.09 0.28 0.59 0.03

Tabell 2.2 Snittvdrden av olika variabler fér hushéllen i grupperna i Figur 2.2.

2.6 Slutsatser

Tilt-effekten av inflation p& bolan innebir en
brantare avbetalning av l&net nér inflationen
gor att nominella rantan 6kar. Den har effek-
ten gor att ménga upplever att 1an blir dyrare
vid hoégre inflation, 4ven om kostnaden p4 1a-
net i reala termer inte stiger. Till f6ljd av det-
ta okar manga hushéll, troligtvis omedvetet,

sitt sparade nér inflationen ar hogre. Det le-
der i sin tur till en ddmpad efterfrdgan i bo-
stadsmarknaden. H6gt beldnade hushall drab-
bas hardast av tilt-effekten. D penningpoliti-
ken ocksd péaverkar dessa hushéll i hog grad,
kan tilt-effekten &ven vara ett bekymmer for
Norges Bank.
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Det ér relativt enkelt att fa bort den hér oat-
traktiva, och onodvindiga, effekten av infla-
tion. Om bolan skulle vara inflationsanpassa-
de, sa att storleken pé lanet i reala termer inte
paverkas av inflationsutfall, samt om utlans-
forskriften skulle vara specificerad i reala ter-
mer, hade problemet varit 16st! Lan som &r in-
dexerade till inflationen &ar inte helt ovanliga

nér det géller andra typer av kontrakt. Ménga
statsobligationer &r till exempel utformade pé
det sittet, sa kallade realobligationer, sd ban-
ker ar vana att hantera den hér typen av kon-
trakt. Det ar alltsa i praktiken fullt mojligt att
begrénsa den hir negativa effekten av infla-
tion pa skuldbelagda hushall.
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Kapittel 3

Ulikhetenes arvegang gjennom bolig-

markedet
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Denne rapporten er basert pd Norges Bank
Working Paper 16/2023: «The housing channel
of intergenerational wealth persistence» av Ella
Getz Wold, Knut Are Aastveit, Eirik Eylands
Brandséas, Ragnar Enger Juelsrud og Gisle Ja-
mes Natvik. En kortere presentasjon av forsk-
ningen var pa trykk i Dagens Neeringsliv 5. fe-
bruar 2024, s. 3.

3.1 Innledning

Sterk boligprisvekst og hgy beléning har gitt
god avkastning pa boligeierskap over de sis-
te tifrene. Kombinasjonen av hgyt prisnivé og
utlansregulering gjgr det samtidig mer utford-
rende for unge & komme inn pa boligmarke-
det. @konomisk stgtte fra foreldre kan der-
med vere avgjsrende for barnas boliginves-
teringer, og spgrreundersgkelser tyder péd at
den sékalte foreldrebanken er blitt en viktig

finansieringskilde. Blant unge boligeiere sva-
rer nesten halvparten at de har mottatt gko-
nomisk stgtte fra foreldre i forbindelse med
boligkjgp.!

For foreldre som gnsker & stgtte barna gkono-
misk, har bolig en sarstilling. I en spgrreun-
dersgkelse finner vi at om lag 80 % av foreldre
heller vil hjelpe barna med & kjgpe bolig enn
med 4 investere i andre eiendeler eller dekke
lgpende utgifter — se figur 3.1. Dette gjelder
uansett om foreldrene har lav eller hoy for-
mue. Hvis vi derimot spgr de samme foreldre-
ne om de har hjulpet barna inn pé boligmarke-
det, eller om dette er noe de vurderer i frem-
tiden, ser vi at formue spiller en viktig rolle.
Mens under 40 % av foreldrene med lav for-
mue har vurdert dette, er tallet for de med hoy
formue nesten 90 % - se figur 3.1. Dette tyder
pa at selv om «alle» foreldre gnsker & hjelpe
barna pa boligmarkedet, er foreldrenes egen
gkonomi en avgjgrende faktor for om denne
hjelpen realiseres.

Ogsa i Norge — et land med relativt smé for-
skjeller — har barn med rike foreldre hgyere
sjanse for selv a bli rike. For enkelthets skyld
kaller vi dem i gvre halvdel av formuesforde-

1 v3r egen spgrreundersgkelse rapporterer 42 % av boligeiere under 50 at de har fatt stgtte av foreldre eller beste-
foreldre til & kjgpe bolig. I SSB sin levekarsunderspkelse fra 2015 rapporterer 48 % av boligeiere i 20-arene & ha fatt

foreldrehjelp, og 37 % av boligeiere i 30-arene.
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Hvis du skulle stettet ditt bamn ekonomisk,
hwilket formal ville du helst hjulpet det med?
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Har du hjulpet et av dina barm inn pa bobigmarkedat,
eller er dete noa du vil vurdere 4 gjere i frembiden?

Andalen svar (%)
-
]

Law formue Hoy formue

Figur 3.1 Spgrreundersgkelse rettet mot foreldre

lingen «rike», og dem i nedre halvdel av for-
muesfordelingen «fattige». Med denne defini-
sjonen har barn med rike foreldre 35 % hgy-
ere sjanse for selv & bli rike, sammenlignet
med barn med fattige foreldre. I en ny stu-
die undersgker vi hvordan boliginvesteringer
bidrar til denne ulikheten.

Boligmarkedets rolle i & viderefgre gkonomis-
ke ulikheter pé tvers av generasjoner avhen-
ger av to kanaler: effekten av foreldrenes for-
mue pa barnas boliginvesteringer, og effekten
av boliginvesteringer pa barnas formue senere
i livet. Vi bruker skattedata for hele den nors-
ke befolkningen til & analysere begge kanale-
ne over tid. Resultatet viser at foreldrenes péa-
virkning pé barnas boliginvesteringer er like
viktig for formuespersistensen som foreldre-
nes samlete pavirkning pé barnas inntekt, ut-
danning, bosted og sivilstatus.

3.2 Hvor avgjdrende er foreldre-
nes formue for barnas boligin-
vesteringer?

Hvor stor andel av 30-aringer eier egen bo-
lig? Svaret avhenger ganske tydelig av foreld-
renes formue. Mens 30-dringer med rike for-
eldre har nesten 70 % sjanse for & veere bolig-

eiere, har 30-aringer med fattige foreldre bare
litt over 50 % sjanse for & veere boligeiere —
se den stiplete og heltrukne svarte linjen i fi-
gur 3.2. Denne forskjellen i boligeierskap kan
ikke uten videre tilskrives foreldrenes formue.
Trolig er det andre variasjoner mellom de med
rike og fattige foreldre som ogsé spiller en rol-
le. Vi vet for eksempel at i gjennomsnitt har
barn med rike foreldre hgyere utdanning og
inntekt, og en litt stgrre andel er samboere.
Disse forskjellene pavirker igjen sannsynlighe-
ten for a eie egen bolig. Ogsa andre egenska-
per ved foreldrene, som for eksempel utdan-
ningsniva, kan veere viktige drivere.

T

-
-
p——

iy | -

g = /.’H‘"—F\\—_“f""'ﬂp‘”

| G —
o & f\ ——
58,/ e

o

gm | M

45

L— — T G = Gl e s
2005 2007 Faiic] 2011 2013 2015 2017
[ “FATTIGE® FORELDRE === "RIKE" FORELDRE ]

farsldroformus I andre foreldresgenskaper

barnas agenskaper

Figur 3.2 Andelen 30-aringer som eier egen
bolig
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For & isolere effekten av foreldreformue pa
barnas boliginvesteringer kontrollerer vi for
en rekke andre egenskaper ved béde foreldre
og barn.? Ikke overraskende finner vi at bar-
nas egenskaper er viktig for a forklare forskjel-
len i boligeierskap — se det rosa omradet i fi-
gur 3.2. Det skyldes bade at disse egenskape-
ne i seg selv er viktig for boligeierstatus, og at
det er betydelig variasjon i disse egenskapene
basert pd om foreldrene er rike eller fattige.
Serlig hgyere inntekt blant barn med rike for-
eldre bidrar til forskjellen i boligeierskap. For
foreldrene er imidlertid andre egenskaper enn
formue mindre viktig — se det grd omréadet i fi-
gur 3.2.

Den resterende forskjellen i boligeierstatus
etter at vi har kontrollert for andre egenskaper
ved foreldre og barn tilskriver vi foreldrenes
formue - se det lysebla omrédet i figur 3.2.
Det & ha foreldre i gvre halvdel av formuesfor-
delingen gker alts4, i seg selv, sannsynligheten
for & eie egen bolig som 30-aring med om lag
atte prosentpoeng eller femten prosent.

Vi kan gjgre akkurat samme gvelse for andre
boligutfall, som prisen pé fgrste bolig og bela-
ning ved kjgp av fgrste bolig. I snitt kjgper de
med rike foreldre boliger som er 600.000 kr
dyrere, og har en beldningsgrad som er atte
prosentpoeng hgyere, se de svarte heltrukne
og stiplete linjene i figurene 3.3-3.4. For bo-
ligpris star foreldreformue igjen for om lag
halve effekten. Det vil si at det & ha rike for-
eldre, i seg selv, gker verdien av fgrste bolig
med rundt 300.000 kr. For beldningsgrad star

derimot foreldreformue for hele effekten. Det-
te kan tyde pa rike foreldre i stgrre grad hjel-
per barna med & «omgé» den maksimale bela-
ningsgraden pa 85 %.
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Figur 3.4 Belaningsgrad3ved farste boligkjop

3.3 Hvor viktig er boligeierskap
for barnas formue senere i li-
vet?

Kombinasjonen av hgy prisvekst og hgy bela-

ning har fort til sterk avkastning pa boligeier-

21 artikkelen som denne rapporten er basert pa benytter vi eksogen variasjon i foreldrenes formue som skyldes
prisutviklingen pa det internasjonale aksjemarkedet for & estimere den kausale effekten av foreldreformue pa barnas

boligeierstatus.

3Belaningsgrad er her definert som total gjeld relativt til boligprisen.
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skap de siste tiarene. Et enkelt talleksempel
basert pa faktisk prisutvikling kan illustrere
dette. La oss tenke oss at vi investerte enten
100 kr i det norske boligmarkedet eller 100
kr i det internasjonale aksjemarkedet pa star-
ten av 1990-tallet. I trdd med data antar vi at
boliginvesteringen gjgres med en opprinnelig
beléningsgrad pd 90 %, mens aksjeinvesterin-
gen ikke er beldnt. For & gjgre sammenlignin-
gen rettferdig antar vi videre at dersom vi in-
vesterer i aksjer, kan vi hvert ar investere et
ekstra belgp som tilsvarer boligldnsutgiftene.
Tjuefem &r senere har de 100 kr investert i
aksjemarkedet vokst til 4 600 ki, mens de 100
kr investert i bolig har vokst til 6 000 kr — og
dermed gitt en 30 % hgyere avkastning. Det
4 komme seg inn pad boligmarkedet i denne
perioden har med andre ord vert en god in-
vestering.

Regresjonsanalyser bekrefter funnet fra det
enkle talleksempelet.* Det & komme seg inn
pa boligmarkedet ett ar tidligere, gker sjansen
for & veere «rik» i starten av 40-arene med 1-2
prosentpoeng. I kroner og gre innebzrer det
en gkning i netto formue pé om lag 80 000 kr.
Denne formuesgkningen forklares utelukken-
de av om barna er boligeiere eller ikke. Effek-
ten av a kjgpe dyrere og mer belént bolig gker
formuen ytterligere. Boliginvesteringer i ung
alder har med andre ord mye 4 si for formue
senere i livet.

NORWEGIAN HOUSING MARKET WATCH 2024

3.4 Boligmarkedet bidrar til at

ulikheter gar i arv fra foreldre
til barn

Barn med rike foreldre kommer altsa tidligere
inn pa boligmarkedet, og kjgper ogsd dyrere
og mer beldnte boliger. Videre vet vi at boligei-
erskap — og i hvilken alder dette inntreffer — er
viktig for formue senere i livet. Resultatet er at
foreldrenes posisjon i formuesfordelingen gar
i arv til barna gjennom boligmarkedet.

Tidligere slo vi fast at barn med rike foreldre
har 35 % hgyere sjanse for selv 4 veere rike
enn barn med fattige foreldre. Hvor stor an-
del av denne sammenhengen mellom foreldre
og barns formue skyldes boliginvesteringer?
Vi finner at svaret er nesten femten prosent.
Med andre ord, det at rike foreldre har barn
som gjgr det bedre pa boligmarkedet, gker
sjansen for at barnet selv blir rikt senere i li-
vet med om lag fem prosent. For & lettere tol-
ke om denne effekten er stor eller liten kan vi
sammenligne den med andre kanaler for for-
muespersistens. Det viser seg at effekten av
foreldreformue pé boliginvesteringer er like
viktig som den totale effekten av foreldrefor-
mue pé barnas egenskaper, det vil si inntekt,
utdanning, bosted og sivilstatus.

3.5 Hvorfor er foreldreformue vik-
tig?
Hvordan er det rike foreldre bruker formuen
sin til & hjelpe barna i boligmarkedet? Vi ser
pa viktigheten av fire ulike kanaler: foreldre
som gker beldningen pa egen bolig, (andre)
finansielle overfarsler fra foreldre til barn, for-
eldre som gar inn som medeiere i barnas bo-

41 artikkelen som denne rapporten er basert p& benytter vi eksogen variasjon i nir barna kommer inn pa boligmar-
kedet som skyldes variasjon i nér besteforeldre der for & estimere den kausale effekten av boligmarkedsstatus pé formue

senere i livet.
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lig, og til slutt, foreldre som selger bolig til
barna. Dessverre mangler vi data for & kun-
ne si noe om andre kanaler som trolig ogsé er
viktige, og da saerlig foreldre som kausjonerer
for barnas boliglan.

Rundt 20 % av foreldre gker beldningen pa
egen bolig i et gitt &r, og andelen er hgyere
for rike foreldre enn for fattige foreldre. Sam-
tidig ser vi at nar foreldre gker beléningen pa
egen bolig, gker sjansen for at barna kjgper sin
forste bolig med over tjue prosent — og igjen er
effekten stgrre for de med rike foreldre. Det-
te er forenelig med at noen foreldre tar opp
mer gjeld for & finansiere barnas boligkjop.
Basert pa dette gjgr vi noen enkle beregnin-
ger som tilsier at denne kanalen kan forklare
mer enn en fjerdedel av forskjellen i boligeier-
skap blant barn med rike og fattige foreldre,
se tabell 3.1.

Tabell 3.1 Kanaler for effekten av boligformue
pa barnas boligeierstatus

Bidrag til
Kanal boligkanalen
Beldning av egen bolig 27 %
Gave/arv 13 %
Medeierskap 7 %
Salg av bolig 7 %
Sum 54 %

Mens foreldre kan finansiere en overfgrsel til
barna ved & gke beldningen pa egen bolig, kan
de ogsa benytte annen formue. Vi observerer
ikke gave/arv direkte i vare data, men ser pa
tilfeller der foreldrenes finansielle formue fal-
ler med et minimumsbelgp, og barnas finan-
sielle formue gker med samme belgp. Med
denne definisjonen gir om lag ni prosent av

rike foreldre barna sine gave/arv i et gitt ar,
mens det tilsvarende tallet for fattige foreld-
re er under fire prosent. Det & motta gave/arv
gker sjansen for at barna kjgper sin fgrste bo-
lig med over 30 %. Enkle beregninger basert
pa disse tallene tilsier at gave/arv kan forklare
godt over ti prosent av forskjellen i boligeier-
skap blant barn med rike og fattige foreldre.

Til sist undersgker vi viktigheten av foreldre
som enten kjgper bolig sammen med barna,
eller som selger en bolig direkte til barna. Som
vist i figur 3.5, er det et hopp i andelen for-
eldre som kjgper bolig akkurat i det &ret da
barnet kommer inn pa boligmarkedet. Foreld-
re som kjgper bolig med barnet sitt er en viktig
arsak til dette, spesielt for rike foreldre. Rike
foreldre har 60 % stgrre sjanse for a kjgpe bo-
lig sammen med barna enn fattige foreldre.

Andelen foreldre som kjeper bolig

04

oz

; G
Ar til barnets farsbe boligkjop

I FATTIGE® FORELDRE

I RIKE" FORELDRE "RIKE® FORELDRE: kjoper m/barn

Figur 3.5 Andelen foreldre som kjgper bolig i
arene rundt barnets inntog pé boligmarkedet

Som vist i figur 3.6 er det ogsa et hopp i an-
delen foreldre som selger en bolig akkurat i
det aret da barnet kommer inn pa boligmar-
kedet. Dette forklares nesten utelukkende av
at foreldre selger bolig direkte til barnet. Rike
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FATTIGE® FORELDRE: kjoper mibam
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foreldre har om lag ti prosent hgyere sjanse
for a selge en bolig direkte til barna, drevet
av salg av sekundarbolig. Enkle beregninger
tyder pé at medkjgp og direkte salg fra foreld-
re til barn hver kan forklare i underkant av ti
prosent av forskjellen i boligeierskap mellom
barn med rike og fattige foreldre.

Andelen foreldre som selger bolig

5.|| | || ‘ | | | ‘ | ‘
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Ar il bamats forste boligkjep
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I -RIKE* FORELDRE “RIKE® FORELDRE: saiger til barm

Figur 3.6 Andelen foreldre som selger bolig i
arene rundt barnets inntog pa boligmarkedet.

Hvordan settes prisen pé boligen nar foreld-
re selger bolig direkte til barna? Vi inklu-
derer kun salg som rapporteres & finne sted
til markedsverdi. Deretter undersgker vi om
den rapporterte salgsprisen er lavere enn den
predikerte markedsverdien. Sistnevnte finner
vi ved & analysere forholdet mellom bolig-
karakteristikker som antall kvadratmeter, an-
tall rom, antall bad og beliggenhet med pri-
sen pa boligen for ikke-familieere transaksjo-
ner. Vi finner at nar foreldre selger bolig til
barna settes prisen i gjennomsnitt 700 000 kr
lavere enn det som er tilfellet for vanlige mar-
kedstransaksjoner. Dette innebarer ikke bare
en betydelig skonomisk fordel for barna, men
impliserer potensielt ogsd mindre skatt for fa-

“FATTHGE™ FORELDRE: sadger &l bam
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milien som helhet.

3.6 Konklusjon

Oppsummert finner vi at foreldrenes formue
er viktig for & forklare hvor godt barna gjer
det pé boligmarkedet. Det & ha rike foreldre
pker i seg selv sjansen for & veere boligeier
i en alder av 30 med om lag 15 %, og gker
ogsé verdien pé fgrste bolig og belaningsgra-
den. Dette gker igjen den relative formuen til
barn med rike foreldre senere i livet, da bolig-
investeringer historisk har gitt en sarlig hgy
avkastning. Resultatet er at foreldrenes posi-
sjon i formuesfordelingen gar i arv til barna
gjennom boligmarkedet. Vére analyser tyder
pa at effekten av foreldreformue pé barnas bo-
ligstatus er like viktig som den samlete effek-
ten av foreldreformue pé barnas inntekt, ut-
danning, bosted og sivilstatus.

Nér det kommer til & forstd hvorfor foreldre-
formue er viktig er det trolig flere kanaler som
gjor seg gjeldende. Vi finner at gave/arv, en-
ten finansiert ved gkt gjeldsopptak eller gjen-
nom annen formue, spiller en viktig rolle.
Ogsa boligmedeierskap, eller direkte boligsalg
fra foreldre til barn bidrar.

Funnene vére er i hovedsak basert pa regis-
terdata fra perioden 2005-2017. Vi har in-
gen garantier for at sammenhengene vi stu-
derer, vil vaere de samme i fremtiden. En fak-
tor som trolig er viktig, er faktisk og forventet
boligprisvekst.”> Boligprisveksten er avgjoren-
de for sammenhengen mellom boligeierstatus
i ung alder og formue senere i livet. Forven-
tet boligprisvekst er pa sin side en viktig dri-

5T artikkelen som denne rapporten er basert pa utvikler vi en teoretisk modell som lar oss analysere hvordan resulta-
tene vére avhenger av boligprisforventinger, faktisk boligprisvekst og utldnsregulering.
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ver for at mange gnsker & komme tidlig inn
pa boligmarkedet, som igjen gker behovet for
foreldrestgtte. En annen viktig faktor er bo-
liglansregulering som egenkapitalkrav, innfert
i 2010 og forskriftsfestet i 2015. Strengere
egenkapitalkrav bidrar trolig ogsa til & gke be-
tydningen av foreldrestgtte.

Boligmarkedets rolle i & viderefgre pkonomis-

ke ulikheter pa tvers av generasjoner avhen-
ger altsd av flere faktorer som politikere og
andre beslutningstakere kan pévirke. For ek-
sempel ville mer boligbygging eller gkt beskat-
ning av boligeiere trolig svekket boligkanalen.
Mildere utlénsregulering — eventuelt kun for
unge/farstegangskjgpere — ville trolig trukket
i samme retning.

R

HOUSING

Nasionalt senter for boligmorkedsforskning






	Årsrapport – Boligmarkedet i Norge 2023
	Boligmarkedet i 2023 – Norge – Oppsummert
	Marginal bruktboligprisvekst i 2023
	Lønnsveksten trumfet renteøkningene for sykepleieren
	Stabilt tilbud av bruktboliger, videre fall i prosjektmarkedet
	Høy etterspørsel første halvår, deretter markert fall
	Høy befolkningsvekst
	Sterk vekst i leieprisene gjennom 2023

	Inflationens påverkan på skuldbelagda hushåll
	Inledning
	Vad är effekten av inflation på ett hushålls bolånekostnader?
	Nominella eller reala priser – vad bryr vi oss om?
	Vad sker med hushållens skuldsättning?
	Situationen i Norge
	Slutsatser

	Ulikhetenes arvegang gjennom boligmarkedet
	Innledning
	Hvor avgjørende er foreldrenes formue for barnas boliginvesteringer?
	Hvor viktig er boligeierskap for barnas formue senere i livet?
	Boligmarkedet bidrar til at ulikheter går i arv fra foreldre til barn
	Hvorfor er foreldreformue viktig?
	Konklusjon


