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Samkjgperindeksen for farstegangskjgpere

Ma flere farstegangskjgpere kjgpe sammen med andre for & komme inn i Oslos
boligmarked?

Denne rapporten dokumenterer andelen fagrstegangskjgpere som kjgper en bolig sammen med
andre. Definisjonen av en fgrstegangskjgper er den samme som vi benytter i den ordinaere rapporten
om farstegangskjgpere: en person i alderen 20-39 &r som kjgper en bolig for farste gang og med
eierandel pd minst 25 prosent. Videre ser vi kun pa kjgp av eiendom til bruk som bolig, omsatt under
fritt salg. Kjgpstidspunktet estimeres ved & trekke 60 dager fra datoen kjgpet tinglyses. | denne
rapporten har vi dermed tilgjengelig data til og med 3. kvartal 2022.

En samkjaper er definert som en farstegangskjgper som kjaper en bolig med en eierandel pa under
100%. Dette inkluderer bade de som kjgper seg inn i en bolig som har én eller flere eiere fra far, de
som kjgper sammen med noen som har kjgpt far, og de som kjgper en bolig sammen for farste
gang. For sistnevnte gruppe telles begge (eller alle) personene med.

Samkjgperne er en sammensatt gruppe. Noen kjgper sammen med en livsledsager, mens andre
kigper sammen med venner eller foreldre for & f& rad til & eie en bolig. For noen er samkjgpet knyttet
til en kort fase, for eksempel i forbindelse med studier. For andre er det et langsiktig prosjekt, gjerne
for & huse en familie.

Rapporten er utarbeidet av Samfunnsgkonomisk analyse AS og er en oppdatering og analyse av
den lgpende statistikken Norges Eiendomsmeglerforbund og Ambita leverer om
farstegangskjgperes samkjgp av bolig. Dette er en del av en stgrre satsing, som ogsa inkluderer
jevnlig publisering av rapporter med statistikk for farstegangskjgpere og sekundaerboliger.
Formalet er & bidra til gkt kunnskap om boligmarkedet og a utvikle et bedre beslutningsgrunnlag
for politiske og kommersielle aktgrer. Det kan forhdpentligvis ogsa bidra til mindre svingninger i
markedet.

Kontaktpersoner for rapporten:
Carl. O. Geving, administrerende direktar i Norges Eiendomsmeglerforbund — 915 82 454
Hege Moe Tveit, direktar produkt- og forretningsutvikling i Ambita — 918 45 396

Forsidefoto: Unsplash.com/Candice Picard



Mange kjgpte sammen ogsa i tredje kvartal 2022

Hayere boligpriser gjer det vanskeligere for unge mennesker d kjape sin ferste bolig, scerlig i Oslo, men
0gsd andre steder der prisnivaet allerede er hayt. Det kan fare til at flere farstegangskjopere velger
kigpe sammen med andre for d fa innpass i boligmarkedet, slik vi sa scerlig tydelig i Oslo i 2016. Fra
2017 kom noen dr med relativt lav boligprisstigning, som la bedre til rette for farstegangskjeperne.
Rentenedgangen etter koronautbruddet i 2020 bidro imidlertid til at boligprisene skjet fart igjen. Pa
slutten av 2020 stoppet en langvarig nedgang i samkjeip opp i landet samlet sett. | Oslo kom det en
klar oppgang. Denne oppgangen ble reversert i lapet av 2021, samtidig som boligprisene flatet ut. Fra
begynnelsen av 2022 fikk vi en klar @kning i samkjepene, denne gangen ogsa i landet samlet sett.
@kningen var scerlig markert i Oslo. | drets tredje kvartal falt samkjeperindeksen noe bdde i Oslo og
landet samlet, men er fortsatt pG haye nivaer.

Figur 1 viser utviklingen i samkjgperindeksen for Norge over tid. Den viser at andelen
farstegangskjgpere som kjgper sammen med andre gjennomgaende har falt noe gjennom de siste
10 drene, fra rundt 65 prosent i 2008 til 58 prosent i begynnelsen av 2021. Nedgangen skyldes trolig
primeert lave og fallende renter og hgy inntektsvekst, og har kommet til tross for betydelig
boligprisvekst. Det er ogsa mulig at flere har fatt hjelp fra foreldre (som ogsa har fatt stadig bedre
gkonomi, bade i form av realinntektsvekst og gkende boligformue), og slik har kunnet kjgpe alene. |
2020 stoppet imidlertid nedgangen opp. Det kan ses i sammenheng med tiltakende prisvekst i
kjglvannet av koronautbruddet. | 2022 har samkjgperandelen gkt klart. Det kan sees i sammenheng
med hgy boligprisvekst og gkende renter. | tredje kvartal i ar kom det imidlertid en liten nedgang i
samkjgperindeksen. Boligprisene har siden falt klart. Samfunnsgkonomisk analyse venter at
boligprisene skal falle ytterligere i 2023." Det vil isolert sett gjare det enklere for farstegangskjgperne
a komme inn i boligmarkedet framover og kan saledes bidra til at samkjgperandelen gar ned
framover. Hgyere renteutgifter og gkte levekostnader trekker i motsatt retning.

De store byene utenom Oslo har over tid vist en liknende utvikling som landet samlet, med fallende
samkjgperandel over tid og et oppsving den siste tiden, se figur 2. Tromsg, med relativt hgye
boligpriser har ogsa en relativt hgy samkjaperandel. Som vist i figur 3 skiller Oslo seg ut med en
relativt stabil samkjgperandel over tid, pa rundt 60 prosent. | Bodg og Stavanger har
samkjgperindeksen steget ogséa i 3. kvartal i ar og er pa relativt hagye nivaer. | Trondheim og Bergen
gkte den ogsa noe i siste kvartal, men er fortsatt pa moderate nivder. | Tromsg og Kristiansand var
det en nedgang.

T Norsk gkonomi 2022-2 (SOA)
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https://www.samfunnsokonomisk-analyse.no/konjunkturrapporten-norsk-konomi/2022/9/29/norsk-konomi-nr-2-2022

Til tross for hgy boligprisvekst over lang tid, har altsé andelen som kjgper bolig sammen med andre
falt de siste ti drene. Som vist er det dog betydelige variasjoner som fglge av svingninger i
boligprisveksten, der samkjgperandelen generelt gker i perioder med hgy prisvekst og faller i
perioder med lav prisvekst. Svingningene er stgrst i byer og regioner der prisnivéet er hgyest, og
farstegangskjgperne dermed er mest sarbare for prisendringer.

Figur 1. Norge  Samkjeperindeksen. 2008 Q1 - 2022 Q3.
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Figur 2. Andre byer Samkjgperindeksen. 2008 Q1 - 2022 Q3.

80%
75%
70%
65%
60%
55%
50%

45%

40%

D 0 B o A S P~ R o SO o A P N o SO o A B R 0 M o SO o A B~ s oS 3 o N A B A O B 3 ¢ M S e B A s o
0000000000000 g0ggdo000gdggdogog0ggagaogaogoagaogd
MO MWO T ANIWMOWONVAILITNODNOMOXAINDNINONAT OO AN
O d d ddNOdd dINOdddd N oddddaNO oddoddAO d o o od A
O 0000000000000 0000O0O000O0O00O0O0O0 009000
1S S I s VA oI SV SR SV SR A oI SV VI SV SUR U NI I VAN SR SR SCARR SN I A SRR SRR S S S S N R N

W Bergen MKristiansand ® Stavanger M Tromsg M Trondheim M Bodg



Figur 3 Oslo Samkjgperindeksen. 2008 Q1 - 2022 Q3.
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Samkjgp noe ned i Oslo, men fortsatt hgyt niva

Selv om samkjgperandelen i Oslo har vaert stabil over tid, har det ogsa veert perioder med
betydelige svingninger. | hovedstaden ser samkjgperandelen ut til d vaere seerlig prisfglsom. Som
vist i figur 4 falt den klart i 2013/14 da boligmarkedet i Oslo tok et hvileskjeer, etterfulgt av en enda
kraftigere gkning til og med 2016 da boligprisene steg med mer enn 20 prosent. Deretter kom det
en klar nedgang i antall samkjgp da boligprisene falt markert i 2017, far en periode med moderat
boligprisvekst gikk sammen med en tilbakevending til et «<normalt» niva pa samkjgperandelen.
Prisfalsomheten kan ses i sammenheng med det hgye prisnivaet i Oslo. Det gjar at det ikke skal sa
mye til fgr flere ma se seg om etter alternative mater & komme seg inn i boligmarkedet — som &
kigpe sammen med andre.

Med seerlig hay prisvekst i Oslo kunne en forvente at samkjgperindeksen skulle ha gkt der over tid.
Som i resten av landet har trolig faktorer som god inntektsutvikling, lav arbeidsledighet, samt lave
og fallende renter bidratt til 8 motvirke en slik oppgang. Mer foreldrehjelp kan ogsa ha spilt en
rolle.

P& slutten av 2020 kom det en markert gkning i samkjap. Det mé ses i sammenheng med

prisveksten etter koronautbruddet og det saerlig h@ye boligprisnivaet i Oslo. Haye boligpriser gjar
at feerre makter & kjgpe sin farste bolig alene. Lave renter gjgr det isolert sett relativt gunstig a eie
framfor a leie, som skaper et ytterligere insentiv til & (likevel) kjgpe seg inn i boligmarkedet. | lgpet



av 2021 falt samkjgperandelen tilbake til nivaet fgr koronapandemien, samtidig som
boligprisveksten gikk noe ned. | fgrstehalvar 2022 kom det imidlertid et klart oppsving i
samkjgpene samtidig som boligprisveksten skjat ny fart. | tredje kvartal kom det en liten nedgang,
men samkjgpene var fortsatt pa et hgyt niva. | Oslo er boligpriser og husholdningenes gjeld pa
haye nivaer. Det gjar boligprisene ekstra rentefglsomme her. Boligprisene har falt klart i hgst, og vil
trolig falle videre den naermeste tiden. Det senker inngangsbilletten til boligmarkedet for
fgrstegangskjgperne, og kan dermed bidra til at andelen samkjgpere faller. Hayere renter og gkte
levekostnader trekker i motsatt retning.

Figur 4. Oslo Samkjgperindeksen og boligprisendring fra kvartalet fgr for brukte boliger (SSB). 2008 Q1 - 2022 Q3.
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Prisindeks == Samkjgpsindeks

Statistikk fra SSB viser at nesten 35 prosent i aldersgruppen 20-39 ar far foreldrehjelp i form av
gave, arv, 1an eller kausjon. | Oslo er andelen betydelig hayere, med 40 prosent.? N&r vi ser pa
aldersgruppen 20-29 ar, er andelene som far foreldrehjelp enda starre, med 41 prosent for landet
samlet og hele 51 prosent i Oslo. *

2 Tallene for foreldrehjelp i Oslo er fra et eget uttrekk som ble gjort av SSB pé foresparsel fra Samfunnsgkonomisk
analyse.

3 Tall fra BN Bank indikerer at antallet boligkjgpere som far hjelp fra foreldre har gkt i Oslo siden 2016 (Hgy andel
forstegangskjgpere i markedet presser boligprisene | DN). Det gjelder béde der foreldre stiller som kausjonister og som
medlantakere. | tillegg til hayere priser, kan en slik akning sees i sammenheng med innskjerpelsen i boligldnsforskriften
i 2017, med krav til 15 prosent egenkapital og lanetak pa fem ganger inntekt.



https://www.dn.no/eiendom/boligmarkedet/eiendom/bolig/hoy-andel-forstegangskjopere-i-markedet-presser-boligprisene/2-1-908936
https://www.dn.no/eiendom/boligmarkedet/eiendom/bolig/hoy-andel-forstegangskjopere-i-markedet-presser-boligprisene/2-1-908936

Betydelige forskjeller innad i Oslo

For Oslo har vi splittet opp samkjaperstatistikken pa bydel og byomrade. Figur 5 viser at det er
klart hgyest andel samkjgpere i de ytre bydelene, der Vestre Aker topper med en samkjgperandel
pa 76 prosent i 2021. | indre by vest er andelen klart lavest, og seerlig p& Frogner, der kun 50
prosent av fgrstegangskjaperne kjgper sammen med andre. En mulig forklaring pé den lave
andelen pa Frogner er en betydelig andel sma leiligheter i gamle bygarder oppfart far
leilighetsnormen kom i 2007.

Figur 5. Oslo Samkjgperindeksen 2021. Bydeler (sgyler) og byomrader (linjer) i Oslo.
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Figur 6 viser at samkjgperandelen gjennomgéaende har veert ganske stabil over tid ogséa i de ulike
byomradene i Oslo. Indre by @st skiller seg imidlertid noe ut med en klar gkning. Andelen ser ogsa
ut til & veere mer prisfalsom i de gstlige bydelene. Dette er seerlig tydelig i 2015 og 2016, da
samkjgperandelen gkte klart i disse omrédene i en periode med hgy boligprisvekst.



Figur 6. Oslo Samkjgperindeksen 2008-2021 per byomrade i Oslo
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De fleste farstegangskjapere kjgper sammen med andre

Figur 7 Norge og store byer Fordeling av antall farstegangskjgpere etter antall eiere i boligen, 2022
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Figur 7 viser at blant farstegangskjgperne, kigper et flertall sammen med andre.
Landsgjennomsnittet er nd 61 prosent. | de aller fleste samkjap er det to som kjgper sammen, og



sveert fa kjgper tre eller flere sammen. Videre viser figuren at samkjgperandelen er relativt stor i
Oslo, der boligprisene er hgyest.

Kvinner samkjgper mer

Vi ser ogsa pa hvem som kjgper sammen etter kjgnn. Figur 8 viser at andelen farstegangskjapere
som kjgper sammen med andre er klart hgyere for kvinner enn menn, bade i de utvalgte byene og
landet for gvrig. Videre ser vi at samkjgperandelen for menn er hayere i byene enn landet for
@vrig, mens det er motsatt for kvinner. | Oslo er samkjgperandelen for kvinner og menn minst ulik.

En viktig forklaring pa kjgnnsforskjellen finner vi i Figur 9. Her ser vi fgrst at der to
farstegangskjgpere kjgper sammen er det i overveiende grad en kvinne og en mann som kjgper
sammen. Det er ogsa flere likekjgnnede samkjap i byene enn ellers i landet, og aller flest i Oslo. |
nesten halvparten av tilfellene skjer et samkjop med en som allerede er etablert i boligmarkedet.
Her er kjgnnsforskjellen relativt stor. Kvinner farstegangskjgper i langt starre grad med noen som
allerede er etablert i boligmarkedet enn det menn gjar. Det kan ha sammenheng med at kvinner i
gjennomsnitt har eldre partnere. Flere enn to kjgpere i samkjap er en sapass liten gruppe at den er
utelatt fra denne sammenligningen.

Figur 8. Samkjgperindeksen Samkjgperandelen fordelt etter kjgnn, 2022 Q3

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Landet uten utvalgte byer Norge Byer Oslo

B Kvinne ® Mann



Figur 9. Samkjgperindeksen Samkjgper fordelt etter ulike konstellasjoner. 2022 Q1-3.
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Note: Med «etablert» menes farstegangskjgp med en eller flere som ikke er farstegangskjepere. Deres kjgnn
fremkommer ikke i datagrunnlaget.
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Om statistikken

Farstegangskjgpere

Tallene i analysen er hentet fra grunnboken. Det er hentet ut observasjoner for nér en person fgrste
gang ble registrert i grunnboken som eier av mer enn 25 prosent av en fast eiendom, samt hvilken
alder personen hadde ved dette tidspunktet. Med andre ord: Nér de var fgrstegangskjgpere. Til
sammen er om lag 1 000 000 registreringer de siste tretten drene analysert.

Grunnboken har tall for erverv bade ved fritt salg, arv, skifteoppgjar ved skilsmisse og separasjon.
Nér det gjelder diskusjonen om «fgrstegangsetablerere» er det mest interessant med de som kjgper
sin egen bolig. Derfor er tallene i analysen knyttet til fritt salg.

Falgende selekteringer i utvalget gjagres av Ambita:

e Kun omsetninger under fritt salg

e Kun omsetninger av eiendom regulert til boligformal

e Kun boligkjgp av personer i alderen 20-39 ar

e FEier mer enn 25 prosent

e Statistikken registrerer i utgangspunktet dato for tinglysning. Kjgpstidspunktet estimeres ved
a trekke 60 dager fra denne datoen.

Samkjgpere

e En samkjeper er definert som en farstegangskjaper som kjgper en bolig med en eierandel pa
under 100%.

e Dette inkluderer béde de som kjaper seg inn i en bolig som har én eller flere eiere fra far, de
som kjgper sammen med noen som har kjgpt fgr, og de som kjgper en bolig sammen for
farste gang.

e For sistnevnte telles begge (eller alle) personene med
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Norges Eiendomsmeglerforbund

Norges Eiendomsmeglerforbund er et landsomfattende profesjonsforbund som organiserer rundt
2800 eiendomsmeglere. NEF arbeider kontinuerlig for en eiendomsmeglerbransje som har hgy faglig
standard og god yrkesetikk. NEF gnsker forutsigbare og gode rammevilkér for eiendomsmeglere,
trygg bolighandel for alle parter og stabil boligpolitikk. Mer informasjon pa www.nef.no

Ambita

Ambita er et norsk teknologiselskap spesialisert pa eiendomsinformasjon. Selskapet utvikler
markedsledende Igsninger og informasjonstjenester basert pd eiendomsdata. Ambita star blant
annet bak Norges stgrste handelsportal for eiendomsinformasjon, Infoland, og lgsninger for
elektronisk tinglysing. Ambita star ogsa bak Boligmappa.no og i startup-selskapet Alva Technologies.
Mer informasjon pa www.ambita.com

Samfunnsgkonomisk analyse AS

Samfunnsgkonomisk analyse (S@A) er et uavhengig analyseselskap som tar oppdrag med fokus pa
problemstillinger som oppstar i skjeeringspunktet mellom naeringers og samfunnets interesser,
mellom makrogkonomiske konjunkturer og markeders respons, mellom individ og samfunn og i
tilknytning til samfunnets institusjoner. Boligmarkedet er saerlig et satsningsomrade. Analysene har
sterk forankring i gkonomisk teori og vitenskapelige, empiriske metoder. SUA bestar i dag av 16
samfunnsgkonomer med hgy akademisk kompetanse og lang erfaring fra samfunnsanalyser. Mer
informasjon pa www.s@a.no

12


http://www.nef.no/
http://www.ambita.com/
http://www.søa.no/

