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Vedlegg: Faktaark fra Husbanken vedr. starlån
Pressemelding 38/2011 av 28.09.2011 vedr nye innstraininger i retningslinjene for forsvarlig
utlånspraksis til boligformål
Fakta om startlån for Finanstilsynet

Sammendrag:

Det er pr. 1 november 2011 bevilget inntil koner 15 000 000 i startlån som er den kvoten vi har
hatt til disposisjon for 2011. Av dette utgjør 20 % forhåndsgodkjenninger. Ca. 11 % utgjør
utbedringer/tilpasninger, ca. 6 % utgjør refinansiering og ca. 63 % utgjør kjøp av
eneboliger/leiligheter. Det er gitt 23 avslag på starlån som hovedsakelig er begruet med
manglende betjeningsevne, ikke i målgruppen for starlån og at boligen er for stor og kostbar i
forhold til husstandens behov og økonomL

Fortsatt er det stor etterspørsel etter starlån. Vi har ca. 20 søknader som ikke er behandlet.

Startlån skal bidra til å skaffe og sikre egnede boliger for unge og vanskeligstilte på
boligmarkedet. Lånet kan brukes til etablering, reetablering og refinansiering.

Hovedintensjonen med starlån er at det skal være et supplement til de private bankene og
primært en toppfinansiering. Etter at finanstilsynet strammet inn retningslinjene for
utlånspraksisen for bankene har det vært stor etterspørsel etter startlån. Det har også vært en
betydelig økt pågang fra husstander med vanlige inntekter etter at Finanstilsynet kom med
retningslinjer til de private bankene om å ikke gi lån på mer enn 90 % av kjøpesum.

I siste pressemelding fra Finanstisynet av 28.09.2011 vurderes det ytterligere innstraminger,
hvor belåningsgrad er tenkt satt til 85 % av boligens markedsverdi. Grensen skal omfatte all
belåning med pant i boligen, inkludert startlån.

Pr. 31.10.2011 har Fauske kommune en totallåneportefølj e på ca. kroner 43 000 000 fordelt på
227 lån og 34 tilskudd. Boligtilskuddene utgjør ca. kroner. 2 600 000.



Porteføljen inneholder også tidligere etableringslån. Startlån ble innført januar 2003. Fauske
kommune har ikke hatt noen tap på lånene siden startlån ble innført. Tapsrisikoen fordeles med
25 prosent av starlånets restgjeld på tapstidspuntet av kommunen, staten tar tapsrisikoen for de
siste 75 prosentene.

Saksbehandlers vurdering:

Da de siste forslag fra Finanstilsynet om yterligere innstramminger ennå ikke er avklart og med
bakgru i økende etterspørsel etter startlån er det behov for et større opptak. Basert på
erfaringer, få ubrukte midler igjen fra 2011, boligmarkedet i Fauske anser vi ut fra en
totalvurdering et nytt opptak på kroner 20 000 000 som tilstrekkelig. Dersom behovet skulle tilsi
det kan vi, i henhold til Husbanken, søke om tileggsbevilgning.

INNSTILLING:

Fauske kommunestyre godkjenner at det søkes om nye opptak av startlånsmidler fra Den
Norske stats Husban til videreformidling for 2012 på kroner 20000000.

Even Eidiassen
Rådman



Målgrupper
Målgruppen for startlån er unge og vanskeligstilte. Vanskeligstilte er blant
annet funksjonshemmede, flyktninger og økonomisk vanskeligstilte. Lånet
kan brukes til etablering, reetablering og refinansiering.

Husbankens halvårsrapport for 2011 viser at64 prosent av
startlånmottakerne er førstegangsetablerere. Dette tallet har økt de senere
årene.
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Boliggjelden i Norge økte i 
2010 med 95 milliarder krônerXSse~,

0konomiskeanalyser 1/2011). Av dette utgjør startlån omlag'fêri
prosent. Ved utgangen av september i år hadde kommunene låntseks
milliarder kroner fra Husbanken til startlån. Dette er enøkning på 

drøyt
700 millioner kroneri forhold til samme periòde ¡ fjor. Husba(ikens tOtale
låneportefølje var per 1. oktober 2011 113 milliarder 

kroner. Av dette
er restgjeld på startlån 28 miIlarder kroner, en andel på 30 prosent 

av
porteføljen. Restgjelden på startlån betjenes av kommunene.

Tap ögtapsfond
Tapstallene for startlån har vært, og er fortsatt lave. Husbanken
understreker imidlertid overfor kommunene at de må 

foreta forsvarlige
kredittvurderinger av startlånskundene for å motvirke at noenpådràr
seg gjeld de kan få store problemer medå betjene. Kommunene er i
likhet med de private bankenepliktige til å følge Finansavtalelovens krav
om kredittvurdering og frarådningsplikt. Kommunale saksbehandlere
anbefales å benytte Husbankens kalkulasjonsrente ved vurderig av
lånetakerens betjeningsevne.

Staten og kommunene deler risikoen ved start/ân gjènnom ordning
for tapsdeling. Kommunen bærer risikoen for de første 25 prosent av
rèstgjelden, resten deles med staten. Kommunene har i tillegg anledning
til å sette aven viss andel av tilskudd fra Husbanken i tapsfond. Dette
tilskuddets hovedformål er hjelp til etablering for enkeltpersoner!
husstander med varig lav inntekt og som ikke er i stand tilå betjene fullt
lån til egnet bolig. kommunen behovsprøver dette.

. "



Avslagsandelenpå start lån første halvår 2011
var48 prosent. Seks av ti fìkk avslag på grunn av
manglende betjeningsevne. Det er knyttet en viss
usikkerhet til avslagstallene på grunn av varierende
registreringspraksis i kommunene.

Samfinansiering
Startlån skal ikke konkurrere med vanlig
bankfinansiering. Kommunen skal ved startlån ta en
risiko bankene ikke ønsker å ta, og dermed utfylle
bankenes tilbud for à nå boligpolitiske målsettinger
om økt bosettting av vanskeligstilte. Kommunene har
rapportert om en betydelig økt pågang fra husstander
med vanlige inntekter etter at Finanstilsynet kom med
retningslinjertil de private bankene om å ikke gi lån på
mefenn 90 prosent av kjøpesummen.

Husbanken har et godt samarbeid med FNO .om
startlån, og haren målsetting om at startlàn i
størst mulig grad skal gis somsamfinariSiering
med lån fra private banker: Med en økende andel
førstegangsetablerere med 

n OrfTa le inntekter
blant startlånskundene, har andelen av sâker med
samfinansieringøkt . de siste årene,

Belåningsgrad
ßelåningsgraden for boliger finansiert med startlån og lån i privat bank var på 98 prosent første halvår 

2011.

Belåningsgrad i 2010

Antall startlån

Kunst~ttlån

SämfinanSiering(% av ant. saker)

Bolig-karriere
N18Rrapporten "Boligkarrierefor startlånsøkere"
(NIBR"rapport 2011: 15) viser at 60prösent av
startlânmottakerne har konvertert lånet til privat
barik tre år etter opptak. De færreste forblir altså
startlànmottakere.

Startlån kan også gis i kombinasjon med tilskudd
tiletabiering.Dette gje/derom/ag 11 prosent åv
startlånmottakerne.Nesten halvparten avdem som
fårstartlånog tilskudd. mòttar også bostøtte. Denne
fungerer som et sikkerhetsnett i forhold tilå beholde
eid bolig.

Rapporten gir belegg for at startlån og tilskudd
til etableringer effektive virkemidler for å hjelpe
vanskeligstilte til å etablere seg i eid bolig, men viser
også at en betydelig andel av dem som har søkt,men
ikke fått startlån, klarer å etablere seg i eid bolig innen
fâ år (30 prosent).

Videreutvikling av startlårlèt
UtrednJnger gjort som grunnlagfor"ROr1forallè"
NOU 2011: 15 viser at selv om mange.yariskeligstilte
har høye nok inntekter til å bli boligeiere,erdet
relativt Uten åndel som får startlån.80ligûtvalgët peker
på økt løpetid som en mulig utVikling avlånetforå
få flere i eid bolig. Tilsvarende diskuterer de også om
refinansiering av gjeld for leiere som går til eiere, ogSå
vil bidra til å øke eierandeleh.

I samarbeid med Kommunal-og
regionaldepartementetvil Husbanken igangsette
en undersøkelse Om startlånet. Sentrale Spørsniål
er blant annet hvilke priseffekterstartlånetkah
antas å ha pâ boligmarkedet, sammensetningen av
startlånkunder etter egenkapita/kravenei 2010 og
samfunnsøkonomiske effekter av å ikke gi startlån som
100 prosent finansiering.
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Pressemelding, 38/2011

28.°9.2011

Finanstilsynet vurderer innstramminger i retningslinjene for forsvarlig
utlånspraksis til boligformål
Situasjonen i boligmarkedet, bankenes etterlevelse av retningslinjer for forsvarlig utlånspraksis og
boliglånsundersøkelsen for august 2011 er bakgrunnen for at Finanstilsynet nå vurderer innskjerpinger i retningslinjene
for forsvarlig utlånspraksis for boliglån.

Utvklingen i boligpriser og husholdningenes gjeld er viktige for den finansielle stabilteten. En nøktern utlånspraksis for
boliglån kan bidra til å dempe oppbyggingen av risiko i husholdningssektoren, noe som er bakgrunnen for
Finanstilsynets retningslinjer for forsvarlig utlånspraksis for lån til boligformål publisert våren 2010.

_ Den sterke veksten i boligpriser og husholdningsgjeld øker risikoen for finansiell ustabilitet. Finanstilsynets
boliglånsundersøkelsefor 2011 viser at andelen boliglån med høy belåningsgrad øker, og et eget tilsyn med
utlånspraksis i utvalgte banker viser at kredittvurderingene bør bedres, sier finanstilsynsdirektør Morten
Baltzersen.

Endrede retningslinjer
Finanstilsynet foreslår å senke nivået for forsvarlig belåningsgrad fra 90 til 85 prosent av boligens markedsverdi, og
belåningsgraden omfatterilleJån~med.pant,.bolig~I tilegg må bankene ta høyde for en renteøkning på 5

prosentpoeng ved vurdering av kundenes betjeningsevne. Det legges dermed inn noe større sikkerhetsmargin for å kunne
møte et tilbakeslag i realøkonomien.

Ved belåningsgrad utover 85 prosent må det foreligge tileggssikkerheter eller være foretatt en særskilt
forsvarlighetsvurdering. Forslaget innebærer også at styret i den enkelte bank bør fastsette kriteriene for
forsvarlighetsvurderingen og følge opp avvk fra retningslinjene. For lån som overstiger 70 prosent av boligens verdi, bør
det kreves avdragsbetaling fra første termin.

Det foreslås også innstramminger for rammekreditter ved at normal belåningsgrad senkes fra 75 til 70 prosent av
boligens markedsverdi.

Økt sårbarhet i husholdningenes økonomi
De siste årene har husholdningenes økonomi vært preget av økende gjeldsbelastning, høy belåningsgrad på boliger og
mer bruk av avdragsfrie lån, noe som øker sårbarheten ved nedgang i økonomien.

Husholdningenes gjeldsvekst har i flere år i stor grad fulgt utviklingen i boligprisene. Både gjeld og boligpriser er nå på et
meget høyt nivå. Dette er i stor grad drevet av lånekundenes positive forventninger til egen økonomi og tro på fortsatt
prisoppgang på boliger.

_ Det er bekymringsfullt at gjelden har økt mest blant de gruppene som har høyest gjeld iforhold til inntekt. En
renteheving eller tap av arbeidsinntekt vilfå store konsekvenser for disse.

_ Utvikling i boligpriser og husholdningenes gjeld er av sentral betydning for denfinansielle stabiliteten. En mer
nøktern utlånspraksisfor boliglån kan bidra til å dempe risikoenfor senere tilbakeslag, sier finanstilsynsdirektør
Morten Baltzersen.

httn'//wwfin;in~til~vnet.no/no/ Artikkelarkiv/Pressemeldingerl201113 _kvartal/Finans... 04.1 1.2011
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Finanstilsynet vil gjennomføre en konsultasjonsrunde om. endringsforslagene med Finansnæringens Fellesorgànisa.sjôn,
forbrukerorganisasjonene og Norges Bank.

vedlegg:

. Brev til Finansdepartementet: Lovhjemmel til å fastsette forskrift om forsvarlig utlånsptaksis (pdt)

. Likelydende brev: Mulige innstramminger i Finanstilsynets retningslinjer for forsvarlig utlånspraksis tn
boligformål (pdt)
_ Notat: Mulige innstramminger i Finanstilsynets retningslinjer for forsvarlig utlânsptaksis til boligformål (Pdt)

(Merk, forslag til endringer er angitt med rød tekst)
. Rundskrv ii/2010:Retningslinjer for forsvarlig utlânspraksisfor lån til boligforiål

K:ontakersoner:
FinanstilsynsdirektørMorten Baltzetsen, tlf. 22939928
Fungerende direktør for finans- og forsikrngstilsyn Erik Lind Iversen, tlf. 22 93 9921
----------------------------------------.;---.-..,............-..-_.._--_.._.;_.._......_.__._..__..,..--_.__..---...._..--_.._-

K:oIltakèrsoner i kOlllltluIlikasJo:lserieten:
Kommufiikàsjonsdirektør Kjetil Katsnid, tlf. (a) 22939934, môbillf. 90657 621
Senior kommunikasjonsrådgiver Jo Singstad, tlf. 22 93 99 99, mobiltlf. 950 39 521

Relatert Inold:
Éngelsk versjon avpressemeldingen:
Finanstilsynet considers tightening theguideliiies for prudent residential mortgage lending practice

http://ww.finanstilsynet.iio/nó/Artikkelarkiv/Pressemeldínger/2011/3_kvartllFinans...04.11.2Ö11
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Husbanken
Du er her: Husbanken I Om lån I La fram fakta om startlån for Finanstilsynet

La fram fakta om startlån for Finanstilsynet

Husbanken har møtt Finanstilsynet for å informere om mulige konsekvenser for startlån som boligsosialt
virkemiddel hvis egenkapitalkravet ved boligkjøp heves.

Mandag 24. oktober møtte Husbanken Finanstilsynet. Møtet kom i stand på initiativ fra Husbanken etter at Finanstisynet
varslet en avgrenset konsultasjonsprosess i forbindelse med at de vurderer innstramninger i retningslinjene for forsvarlig
utlånspraksis til boligformål.

- Husbanken er enig i Finanstiisynets analyser knyttet til økende boligpriser, økende gjeldsgrad og risiko for banker og
enkelthusholdninger. Samtidig er det klart at et krav om minimum 15 prosent egenkapital ved boligkjøp vil få negative
konsekvenser for startlånet og bidra til å gjøre det vanskeligere for unge og vanskeligstilte å etablere seg i egen bOlig.
Derfor var det viktig for oss å få formidlet faktainformasjon om startlånet og rollen det spiler i den sosiale boligpolitikken til
tilsynet, sa administrerende direktør Bård Øistensen i Husbanken i en kommentar etter møtet.

Finanstilsynets forslag

Finanstilsynet vurderer å foreslå å senke grensen for forsvarlig belåning ved boligkjøp fra 90 til 85 prosent. Grensen skal
omfatte all belåning med pant i boligen, inkludert startlån. Formålet med innstrammingen er å motvirke sterk prisvekst i
boligmarkedet og redusere bankenes og husholdningenes risiko i økonomiske nedgangstider med høyere ledighet og
synkende boligpriser.

Tilsynet foreslår også at bankene må vurdere kundens betjeningsevne ved en renteoppgang på 5 prosentpoeng, og at det
på lån på over 70 prosent av boligens verdi kreves avdragsbetaling fra første termin.

Negative reaksjoner

Finanstisynets forslag om økt krav til egenkapital har møtt motbør. Blant annet har OBOS/NBBL og Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) vært svært tydelige i kritikken.

- Husbanken er usikre på om Finanstisynet tar tilstrekkelig hensyn til konsekvensene innstrammingene de foreslår vii få

for den sosiale boligpolitikken. Nå har vi lagt fram våre vurderinger i møte med tilsynet. Til syvende og sist blir det et
politisk spørsmål om eventuelle nye retningslinjene skal omfatte starlånet, og hvilken rolle det i så tilfelle skal spile i den
è'osiale boligpolitikken framover, sier Øistensen.

Utredning underveis

For å bidra til et mer grundig kunnskapsgrunnlag, har Husbanken nylig lagt ut på anbud et analyseoppdrag for å få vurdert
nærmere hvilke effekter startlånet har på boligmarkedet og den enkeltes økonomiske situasjon/sårbarhet ved eventuell
nedgang i boligpriser, arbeidsledighet osv..

Tilbudsfrist er 3. november klokken 12.

http://ww.husbanken.no/lanla-fram- fakta-om-startlan- for- finanstilsynet/ 21.1 1.2011


