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Forord

Samfunnsgkonomisk analyse AS (S@A) har utarbeidet denne rapporten pa oppdrag for Husbanken. | rap-
porten vurderer vi om stgrrelsen pa den faste satsen for «driftsutgifter til ytre vedlikehold og forsikring» som
inngar i utgiftsgrunnlaget til bostatte, er passende i forhold til de faktiske driftsutgiftene til boligeiere. Vi
diskuterer hva som inngar i begrepet vedlikehold (bade indre og ytre vedlikehold), og analyserer ulik offent-
lig statistikk som gir innsikt i starrelsen pa husholdningenes utgifter til vedlikehold og forsikring.

Takk til oppdragsgiver for et spennende prosjekt. Samfunnsgkonomisk analyse AS er ansvarlig for rappor-
tens innhold.

Oslo, 22. desember 2022

Bjarn Gran
Prosjektleder
Samfunnsgkonomisk analyse AS
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Sammendrag

Dette prosjektet er giennomfgrt av SGA pa oppdrag for Husbanken. Formalet med prosjektet har vaert &
vurdere om starrelsen pa satsen til «driftsutgifter til ytre vedlikehold og forsikring» som inngér i utgiftsgrunn-
laget til bostatte, er passende i forhold til driftsutgiftene boligeiere faktisk har. En viktig del av prosjektet har
veert & identifisere relevante datakilder, da det foreligger lite offentlig statistikk om starrelsen pa kostnadene
til vedlikehold og forsikring for boligeiere.

Bostgtten er en behovspravd og rettighetsbasert ordning, og beregnes pa bakgrunn av boutgifter, inntekter
og sterrelsen pa og sammensetning av husstanden. Hvilke boutgifter som legges til grunn for beregningen
av bostgtte, er avhengig av eierforholdet til boligen. For leiebolig legges husleien til grunn, mens det er to
ulike beregningsgrunnlag for boliger med felleskostnader (borettslag, boligsameier og aksje- og obliga-
sjonsleiligheter) og boliger uten felleskostnader (typisk eneboliger). For boliger med felleskostnader inngar
felleskostnader og renter og avdrag pa boliglan, mens for boliger uten felleskostnader inngar renter og
avdrag, eiendomsskatt, kommunale avgifter, festeavgift og en fast sats pa 13 251 kroner i driftsutgifter til
ytre vedlikehold og forsikring av boligen. Dette prosjektet er avgrenset til boliger som ikke har felleskostna-
der. Derfor har vi avgrenset oss til & se p& eneboliger.

Vedlikehold er ngdvendig for @ opprette boligens funksjon og bruksverdi

I grunnlaget for bostatteordningen skilles det mellom indre og ytre vedlikehold. Var forstaelse er at dette
skillet har oppstatt fordi mange av bostgttemottakerne bor i leiebolig eller bolig med felleskostnader, hvor
ytre vedlikehold inkluderes i felleskostnadene. For eksempel skilles det pa vedlikeholdsansvar mellom bo-
rettslaget og andelseiere, hvor sistnevnte har vedlikeholdsansvar for sin bolig innvendig, mens borettslaget
har ansvaret for resten av eiendommen.

Skillet mellom indre og ytre vedlikehold er imidlertid ikke like klart nar det gjelder en enebolig. Hvor gar for
eksempel skillet mellom indre og ytre vedlikehold for ytterdgr, vinduer og rar? Dersom det er behov for &
oppgradere ragrene i boligen, er det kun rgrene som gar inn til ytterveggene som skal dekkes og ikke den
delen av rgrene som er innvendig i boligen?

En annen bakgrunn for et skille mellom indre og ytre vedlikehold, kan veere en oppfattelse om at noe ved-
likehold er «ngdvendig» (her forstatt som ytre vedlikehold), mens indre vedlikehold i stgrre grad handler
om «oppussing» og ikke alltid er «ngdvendig». For noen typer oppussing kan dette veere tilfelle, for eksem-
pel er det noe oppussingen blant norske husholdninger som gar mer pa kosmetiske endringer (for eksempel
overflateoppussing, male i ny farge ol.). Var vurdering er imidlertid at dette skillet er vanskelig & forholde
seg strengt til, ettersom innvendig vedlikehold ogsa vil vaere nadvendig. For eksempel vil normal brukssli-
tasje over tid forringe standarden pa overflater, herunder gulv, vegger og tak, som innebeerer at det er
nagdvendig & vedlikeholde dette. Videre vil det pa et tidspunkt vaere ngdvendig & oppgradere vatrom, det
elektriske anlegget og rer for & mgte endringer i det som oppfattes som «dagens standard».

To metoder for & ansla husholdningenes utgifter til vedlikehold

For & ansla boligeieres utgifter til vedlikehold har vi tatt utgangspunkt i to ulike metoder. | den farste meto-
den anslar vi hvor mye norske husholdninger faktisk bruker i gjennomsnitt per ar pa vedlikehold og oppus-
sing av boliger, og bruker Levekarsundersgkelsen fra SSB som kilde. | denne spgrreundersgkelsen stilles
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husholdningene spgrsmal om utgifter til materialer, frakt og arbeidskostnader de siste 12 manedene. | un-
dersgkelsen fra 2021 ble det oppgitt en gjennomsnittlig kostnad til vedlikehold pa 51 531 kroner for hus-
holdninger som eier en enebolig.

Fra levekarsundersgkelsen har vi ogsa informasjon om hvordan utgiftene til vedlikehold varierer ut fra
sentralitet og stgrrelsen pa boligene fra et eget uttrekk S@A fikk gjort i 2017 i forbindelse med utviklingen
av bokostnadsindeksen for Huseierne. Vi finner at utgiftene gker med stgrrelsen pa boligen, mens det er
relativt sma forskjeller mellom respondentene etter sentralitet.

I den andre metoden, tar vi utgangspunkt i en boligs forventede levetid og beregninger for hvor mye som
ma settes av til vedlikehold arlig for & opprettholde boligens standard. Et byggs vedlikeholdskostnader
avhenge av mange forhold, og det vil variere mellom ulike typer bygg. Det er derfor utfordrende & beregne
en vedlikeholdskostnad som er dekkende for alle eneboliger.

| prosjektet har vi tatt for oss en enebolig med normal standard (uten kjeller) p& 150 kvadratmeter BRA,
som definert i Norsk Prisbok. Denne boligen hadde i 2022 en anslatt byggekostnad pa 5,4 millioner kroner.
I Norsk Prisbok beregnes ogsa arskostnaden for det samme bygget, med en forutsatt levetid pa 60 ar. For
eksempelbygget er den arlige kostnaden til vedlikehold, reparasjon og utskifting beregnet til 74 591 kroner
i aret.

Hus- og innboforsikring pavirkes av mange forhold

Det finnes en rekke ulike forsikringsprodukter rettet mot husholdninger. | denne rapporten ser vi pa bade
hus- og innboforsikring. Husforsikring, ogsa kalt villaforsikring eller boligforsikring, dekker selve bygningen
utvendig og innvendig, mens en innboforsikring omfatter alt av lgst inventar og eiendeler som hgrer til
boligen.

Forsikringspremien en husholdning betaler for husforsikring avhenger av en rekke egenskaper ved huset,
samt om husholdningen har ulike sikkerhetstiltak. For boliger er bygningens stgrrelse, bygningsmaterialer,
konstruksjon og beliggenhet de viktigste faktorene som pavirker forsikringspremien. | tillegg kan det veere
selskapsspesifikke rabatter, for eksempel knyttet til kundeforholdets varighet og hvor mange forsikringer
kunden har i det aktuelle selskapet.

Prisen p& en innboforsikring avhenger farst og fremst av hvor store verdier husholdningen har og hvilken
starrelse pa egenandelen som gjelder i avtalen. Videre gjelder flere av de samme kriteriene som for hus-
forsikring mht. hva som har innvirkning pa den endelige prisen.

For & studere utviklingen i gjennomsnittlig forsikringspremie til hus- og innboforsikring har vi benyttet oss
av statistikk fra Finans Norge og Levekarsundersgkelsen fra SSB. Basert pa de to kildene finner vi at gjen-
nomsnittspremien til husforsikring for en eneboligeier 1a mellom 6 430 og 7 489 kroner i 2021.

Fra levekarsundersgkelsen har vi ogsa informasjon om hvordan utgiftene til husforsikring varierer ut fra
sentralitet og starrelsen pa boligene. Vi finner at utgiftene gker med starrelsen pa boligen, mens det er
relativt sma forskjeller mellom respondentene etter sentralitet.
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Levekarsundersgkelsen kartlegger ikke husholdningenes utgifter til innboforsikring. Den eneste landsdek-
kende statistikken vi kjenner til er Finans Norge sin oversikt over gjennomsnittspremie til innboforsikring.
Ifglge denne statistikken, var gjennomsnittspremien pa 1 093 kroner i 2021, og den har i gjennomsnitt gkt
med 2,2 prosent arlig siden 2000. Dette er et konservativt anslag pa premien for eneboliger, som trolig
ligger noe hgyere i gjennomsnitt.

Den fase satsen til vedlikehold og forsikring framstar som lav

I grunnlaget for bostatteordningen skilles det mellom indre og ytre vedlikehold. Var forstaelse er at dette
skillet har oppstatt fordi mange av bostgttemottakerne bor i leiebolig eller bolig med felleskostnader, hvor
ytre vedlikehold inkluderes i felleskostnadene. Skillet mellom indre og ytre vedlikehold er imidlertid ikke like
klart nar det gjelder en enebolig.

Var anbefaling er at bade indre og ytre vedlikehold bar vaere del av beregningsgrunnlaget. Dersom det ikke
skal veere del av beregningsgrunnlaget, bgr dette begrunnes. Det bgr ogsa redegjares for grenseflatene
mot husholdningenes avdrag og renter pa boliglan (kun den delen av lanet som er knyttet til kjgp eller
ngdvendig utbedring av boligen) som inngar i utgiftsgrunnlaget, og pa hvilken méate dette omfatter utgifter
til vedlikehold av boligen.

Bade utgiftene til vedlikehold og forsikring avhenger av en rekke egenskaper ved boligen og husholdningen
som bor i den. Utgiftene avhenger spesielt av boligens standard og starrelse, og antall personer i hushold-
ningen. | prosjektet har vi beregnet gjennomsnittlig arlig utgifter til vedlikehold og husforsikring for hushold-
ninger som bor i enebolig til mellom 51 500 og 75 000 kroner for vedlikehold, og mellom 6 430 og 7 490
kroner for husforsikring i 2021. | tillegg kommer innboforsikring pa 1 093 kroner. Det tilsvarer samlede
utgifter til vedlikehold og forsikring pa mellom 59 023 og 83 583 kroner.

| 2022 var satsen pa driftsutgifter til ytre vedlikehold og forsikring pa 13 251 kroner. Dette framstar dermed
som lavt sammenlignet med det som framkommer av de kildene vi har basert analysen var pa, selv om vi
der ikke har skilt p& indre og ytre vedlikehold.
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1 Innledning

Bostagtten er en behovsprgvd og rettighetsbasert
ordning, og beregnes pa bakgrunn av boutgifter,
inntekter og stgrrelsen pd og sammensetning av
husstanden.

| 2021 ble det utbetalt i overkant av 2,7 milliarder
kroner i bostgtte til 116 304 husstander. Dette gir en
utbetaling pa i gjennomsnitt 2 863 kroner per motta-
ker per maned.!

Mottakerne av bostgtte har lav inntekt, og i 2021 var
gjennomsnittlig brutto skattepliktig manedsinntekt
pa 12 567 kroner (i de manedene de kvalifiserte for
bostatte). Det tilsvarer en arsinntekt pa om lag 150
000 kroner.

En stor andel av inntekten til bostattemottakere gar
med til & betale boutgifter. Dette gir en hay boutgifts-
belastning — dvs. boutgifter som andel av inntekt.
Gjennomsnittlig boutgiftsbelastning for alle motta-
kerne var 69 prosent fgr utbetaling av bostatte,
mens den var 56 prosent etter utbetaling. Ser man
bort fra husstandene med null i skattepliktig inntekt,
var gjennomsnittlig boutgiftsbelastning henholdsvis
54 og 46 prosent

1.1 Grunnlag for bostgtte

Bostgtten beregnes med utgangspunkt i godkjente
boutgifter, brutto skattepliktige inntekter og antall
personer i husstanden. Andre forhold, som bosteds-
kommune og formue, inngar ogsa i beregningen.

Bostgtten beregnes som en fastsatt prosentandel
av differansen mellom godkjente boutgifter og en

! Det er stor variasjon. Den minste utbetalingen var 51 kroner og den hgy-
este var 7 985 kroner.

egenandel. Hvor mye en husstand kan fa i bostgtte,
er gitt ved fglgende formel:

Utbetalt bostgtte =
(godkjente boutgifter - egenandel) + dekningsgrad

Eierforholdet pavirker hvilke boutgifter som kan in-
kluderes

Hvilke boutgifter du far lagt til grunn for beregningen
av bostgtte, er avhengig av eierforholdet du har til
boligen din. Fglgende elementer? er lagt til grunn for
ulike eierforhold:

- Leiebolig (inkl. karbolig):
o Husleie
- Boliger med felleskostnader (borettslag, bolig-
sameier og aksje- og obligasjonsleiligheter):

o Felleskostnader

o Renter og avdrag pa boliglan — kun den
delen av lanet som er knyttet til kjgp el-
ler ngdvendig utbedring av boligen

- Boliger uten felleskostnader (eneboliger)

o Renter og avdrag pa boliglan — kun den
delen av l&net som er knyttet til kjgp el-
ler ngdvendig utbedring av boligen

o Eventuell eiendomsskatt og festeavgift

o Fast sats pa& 13 251 kroner i driftsutgif-
ter til ytre vedlikehold og forsikring av
boligen

o Kommunale avgifter — beregnes auto-
matisk pa bakgrunn av opplysninger
kommunen har registrert i bostgttesys-
temet

2 For alle boligtypene gjelder felgende: alders-, ufere- og etterlattepensjo-
nister som ikke har dekket utgifter til oppvarming i husleien, far i tillegg lagt
til grunn 6 625 kroner per ar til dekning av utgifter til oppvarming.
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1.2 Problemstilling

Husbanken gnsker en vurdering av om stgrrelsen
pa den faste satsen for driftsutgifter til ytre ved-
likehold og forsikring (pa 13 251 kroner i 2022) er
passende i forhold til driftsutgiftene boligeiere, og da
seerlig malgruppen for bostgtte, faktisk har. Dersom
satsen i liten grad er representativ for de faktiske
boutgiftene boligeiere har, vil det kunne svekke bo-
stattens treffsikkerhet.

Bakgrunnen for forespgrselen er at det foreligger
lite offentlig statistikk om stgrrelsen pa kostnadene
til vedlikehold og forsikring for boligeiere uten felles-
kostnader, og i rapporten «Bostatten — Opprydning
og forankring»3 star det:

«l bostgttegrunnlaget er det for eiere satt opp en
fast sats for driftsutgifter til ytre vedlikehold og for-

3 Utredning fra en ekspertgruppe gitt til Kommunal- og distriktsdeparte-
mentet 9. mai 2022.

sikring av boligen. | dag er dette belgpet pa 13 055
kroner pr. ar. Forsikring og vedlikehold inngar ogséa
i Statistisk sentralbyrds beregningsgrunnlag for
boutgifter, hvor det er forutsatt at vedlikeholdskost-
nadene skal ga til vedlikehold og ikke oppgradering
av boligen. Det fins lite tilgjengelig statistikk for fak-
tiske vedlikeholdskostnader for eiere.»

Med dette som bakgrunn vil vi i dette notatet vurdere
hva som inngar i utgifter til vedlikehold og forsikring,
herunder forholdet mellom indre og ytre vedlikehold.
Vi vil videre vurdere ulike metoder for & ansla ster-
relsen pa utgiftene til vedlikehold og forsikring, samt
vurdere hvordan utgiftene pavirkes av stgrrelsen pa
boligen, husholdningstype (antall personer i hus-
holdningen) og geografisk beliggenhet. Vurde-
ringene vil i hovedsak ta for seg husholdninger i
enebolig i «bolig uten felleskostnader».
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2 Utgifter til vedlikehold

I grunnlaget for boutgifter inngar kostnader til vedli-
kehold og utbedring av boligen i to av utgiftspos-
tene. For enebolig uten felleskostnader beskrives
det at man kan fa dekket «Renter og avdrag pa bo-
ligldan — kun den delen av lanet som er knyttet til kjap
eller nagdvendig utbedring av boligen»* og «fast sats
pa 13 251 kroner i driftsutgifter til ytre vedlikehold
og forsikring av boligen».

For mange husholdninger vil boliglanet veere en
funksjon av boligkjgp, eventuell vedlikehold/oppus-
sing/utbedring av boligen, men ogsa kjgp av andre
forbruksgoder som bil, etc. Var forstaelse er at be-
regnede «renter og avdrag pa boliglanet» er knyttet
til l1anets starrelse ved kjapstidspunktet, inkludert
eventuelle utbedringer som gjennomfares rett etter
overtakelse. Det innebzerer i sa fall at vedlikehold
som gjennomfgres med en gang inkluderes i lanet.
Framtidige vedlikehold skal, slik vi forstar det, i ut-
gangspunktet dekkes av den faste satsen pa 13 251
kroner.

Videre forstar vi det slik at det skilles mellom indre
og ytre vedlikehold av boligen, hvor fgrstnevnte
(indre vedlikehold) ikke skal dekkes av bostatten,
mens sistnevnte (ytre vedlikehold) skal dekkes av
bostatten. Vi diskuterer disse forholdene nedenfor.

2.1  Vedlikehold av boliger

En bolig har behov for vedlikehold for & opprette bo-
ligens funksjon og bruksverdi. Dette gjelder for ek-
sempel drenering, tak, vinduer, yttervegger, vatrom,
det elektriske og overflater innvendig i boligen. Over

4 Det vil veere utfordrende & ansl& hvor stor andel av lanet som er knyttet
til ulike forhold. For mange husholdninger vil lanet veere en funksjon av
boligkjgp, eventuell vedlikehold/oppussing/utbedring av boligen, men
ogsa kjgp av andre forbruksgoder som bil, etc. Vi forutsetter at dette er
knyttet til Ianets starrelse ved kjgpstidspunktet, inkludert eventuelle utbed-
ringer som gjennomfares rett etter overtakelse. Det innebzerer i sa fall at
vedlikehold som gjennomferes med en gang inkluderes i lanet. Framtidige
vedlikehold skal, slik vi forstar det, i utgangspunktet dekkes av den faste
satsen p& 13 251 kroner.

tid vil det bade vaere behov for vedlikehold for & opp-
rettholde boligens standard fra byggearet, samt
oppgradere for 4 tilfredsstille dagens levestandard.
Dette omfatter blant annet at boligene har fatt inn-
lagt vann og elektrisitet, mens det i mer moderne tid
omfatter kostnader knyttet til blant annet oppgrade-
ring av elektriske anlegg, nye standarder pa vatrom
og generelle behov for oppgradering av boligen.

I grunnlaget for bostgtteordningen skilles det mel-
lom indre og ytre vedlikehold. Var forstaelse er at
dette skillet har oppstatt fordi mange av bostatte-
mottakerne bor i leiebolig eller bolig med felleskost-
nader, hvor ytre vedlikehold inkluderes i felleskost-
nadene. For eksempel skilles det p& vedlikeholds-
ansvar mellom borettslaget og andelseiere. | fglge
Huseierne har andelseierne vedlikeholdsansvar for
sin bolig innvendig, mens borettslaget har ansvaret
for resten av eiendommen.

Dette betyr at andelseier har ansvaret for alt av inn-
vendige flater i boligen, vinduer (ogsa skifte av
knuste ruter), rgr, ledninger, inventar, utstyr og ap-
parater som befinner seg i boligen.> Borettslaget
skal vedlikeholde alt som det ikke pahviler andels-
eierne & vedlikeholde. Dette er fellesareal, byg-
ningskroppen, etasjeskiller, trappeoppganger, fasa-
der og utvendig areal.®

Skillet mellom indre og ytre vedlikehold er imidlertid
ikke like klart nar det gjelder en enebolig. Hvor gar
for eksempel skillet mellom indre og ytre vedlikehold
for ytterdgr, vinduer og r@r? Dersom det er behov

5 Andelseier er ikke ansvarlig for utskifting av selve vinduet og ytterdgrer
til boligen. Slik utskiftning skal skje i lagets regi, bade av praktiske arsaker,
og for & sikre at alle har samme type dgr og vinduer. Andelseier er heller
ikke ansvarlig for reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende
konstruksjoner.

% Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjen-
nom boligen, skal laget ogsa holde ved like.
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for & oppgradere rgrene i boligen, er det kun rgrene
som gar inn til ytterveggene som skal dekkes og
ikke den delen av rgrene som er innvendig i boli-
gen?

En annen bakgrunn for et skille mellom indre og ytre
vedlikehold, kan veere en oppfattelse om at noe
vedlikehold er «ngdvendig» (her forstatt som ytre
vedlikehold), mens indre vedlikehold i stgrre grad
handler om «oppussing» og ikke alltid er «ngdven-
dig». For noen typer oppussing kan dette veere til-
felle, for eksempel er det noe oppussingen blant
norske husholdninger som gar mer pa kosmetiske
endringer (for eksempel overflateoppussing, male i
ny farge ol.). Var vurdering er imidlertid at dette skil-
let er vanskelig a forholde seg strengt til, ettersom
innvendig vedlikehold ogsa vil veere ngdvendig pa
et tidspunkt. For eksempel vil normal bruksslitasje
over tid forringe standarden péa overflater, herunder
gulv, vegger og tak, som innebzerer at det er ngd-
vendig a vedlikeholde dette. Videre vil det pa et tids-
punkt vaere ngdvendig & oppgradere vatrom, det
elektriske anlegget og rer for & mgte endringer i
«dagens standard».

Videre i dette notatet beskriver vi ulike metoder for
a ansla starrelsen pa vedlikeholdskostnadene for
eneboliger.

2.2  Vedlikeholdskostnader

Det er flere mulige metoder for & ansla starrelsen
pa vedlikeholdskostnadene for en enebolig. En
inngang er & forsgke & ansla hvor mye norske hus-
holdninger bruker i gjennomsnitt per ar pa vedlike-
hold og oppussing av boliger. | den andre metoden,
tar vi utgangspunkt i en bolig forventede levetid og
beregninger for hvor mye som ma settes av til ved-
likehold arlig for & opprettholde boligens standard.

Nedenfor beskriver vi de to ulike metodene i mer
detalj.

For en enkelthusholdning vil de reelle vedlikeholds-
kostnadene i liten grad falge et fast arlig belap, men
innebzere store utgifter i enkeltar og lavere utgifter i
andre ar. For eksempel kan utskiftning av tak, veg-
ger, drenering eller oppussing av bad, kjgkken og
elektrisk anlegg, belgpe seg til flere hundre tusen
kroner hver for seg. Vi vil ansla et arlig belgp som
reflekterer gjennomsnittlige arlige kostnader til ngd-
vendig vedlikehold. Det er samtidig et anslag pa det
en husholdning som eier en enebolig bar sette av til
fremtidig eller allerede gjennomfart (hvis finansie-
ring av lan) vedlikehold av boligen.

2.2.1 Gjennomsnittlige arlige vedlikeholdskostna-
der for norske husholdninger

| rapporten Bokostnadsindeksen for norske hus-
holdninger, som S@A utarbeider pa oppdrag for
Huseierne, anslar vi gjennomsnittlige vedlikeholds-
kostnader for en husholdning med en enebolig pa
120 kvadratmeter. | rapporten forsgker vi & ansla
gjennomsnittlige utgifter blant norske husholdninger
for et gitt ar, dvs. at vi inkluderer bade adferdsend-
ringer og prisendringer. Med adferdsendringer in-
kluderer vi dermed virkningene av at husholdningen
pusser opp mye eller lite et ar, og med prisendringer
fanger vi opp endringer i vedlikeholdskostnader
som falge av for eksempel endringer byggekostna-
der.

For & ansla starrelsen pa utgifter til vedlikehold av
egen bolig i bokostnadsindeksen, har vi tatt ut-
gangspunkt i tall fra SSB og Levekarsundersgkel-
sen, EU-SILC. | denne spgrreundersgkelsen stilles
husholdningene spgrsmal om utgifter til materialer,
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frakt og arbeidskostnader de siste 12 manedene.”
Formalet er & kartlegge utgifter til vanlig vedlikehold
og reparasjoner. | dokumentasjonsnotatet® til spar-
reundersgkelsen star det at: «Vanlig vedlikehold og
reparasjoner er aktiviteter som ma gjares jevnlig for
a opprettholde boligen i god stand, og det gjelder
ikke aktiviteter som endrer boligens starrelse eller
standard. For eksempel dersom respondenten har
malt eller skiftet panel pa huset regnes det som van-
lig vedlikehold eller reparasjon, men dersom re-
spondenten har bygget et nytt tilbygg regnes det
ikke med».

| spgrreundersgkelsen fra 2021 ble det oppgitt en
gjennomsnittlig kostnad til vedlikehold p& 51 531
kroner for husholdninger som eier en enebolig.®

Levekarsundersgkelsen er gjennomfart arlig siden
1996, men det ble gjort noen endringer i undersg-
kelsen i 2021 som pavirker oppgitte utgifter til vedli-
kehold. Tidligere har det veert en grense hvor opp-
graderinger og vedlikehold pa mer enn 300 000 kro-
ner har veert utelatt fra resultatene. Denne grensen
er fiernet for undersgkelsen i 2021, og har forarsa-
ket et brudd i statistikken som gjgr at vi ikke kan
sammenligne med svar fra tidligere ar.

For & lage en tidsserie bakover har vi derfor tatt ut-
gangspunkt i SSBs statistikk over omsetning av
byggevarer i butikkhandel.® Denne statistikken vi-
ser omsetningen i butikker som er rettet mot oppus-
sing og renovering blant husholdningene, og vi har
benyttet omsetningstallene til & ansla utviklingen i
husholdningenes utgifter til vedlikehold over tid med

7 Sparsmalet som er stilt er: Har [du/dere] i lapet av de siste 12 manedene
hatt utgifter til vedlikehold eller reparasjon av boligen? Ta ikke med utgifter
til nybygg, tilbygg eller andre utbedringer av boligens standard

8 Se SSB.

9| Bokostnadsindeksen beregninger vi utgiftene til vedlikehold for en ene-
bolig p& 120 kvadratmeter. Gjennomsnittlig stgrrelse for en enebolig er
imidlertid noe hgyere enn 120 kvadratmeter, og nar vi justerer for ster-

utgangspunkt i nivaet fra levekarsundersgkelsen i
2021.

Figur 2.1 Gjennomsnittlig arlig utgifter til vedlike-
hold av enebolig fra Levekarsundersgkelsen. Kroner
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Note: Respondentene bor i eneboliger som varierer fra 70 til
mer enn 300 kvadratmeter. Tallene her representerer snittet
for alle respondentene.

Kilde: Levekdrsundersgkelsen SSB

Fra levekarsundersgkelsen har vi ogsa informasjon
om hvordan utgiftene til vedlikehold varierer ut fra
sentralitet og stg@rrelsen pa boligene fra et eget ut-
trekk S@A fikk gjort i 2017 i forbindelse med utvik-
lingen av bokostnadsindeksen for Huseierne.1

Husholdningenes utgifter til vedlikehold gker med
stgrrelsen pa boligen. Unntaket er boliger under 70
kvadratmeter. Her er imidlertid antall respondenter
fa (om lag 80 respondenter), og det gjar at tallene
er mindre palitelige for denne gruppen. For boligs-
tgrrelsene mellom 70 og 300 kvadratmeter, er det

relse, far vi en gjennomsnittlig kostnad p& 40 575 kroner for en enebolig
pé 120 kvadratmeter. Det er dette vi legger til grunn i bokostnadsindeksen.
10 NACE-kode 47.52 som omfatter butikkhandel med jernvarer, fargevarer,
trelast og byggevarer ikke nevne annet sted.

11| dette prosjektet har det veert utenfor rammene & bestille et nytt uttrekk
fra Levekarsundersgkelsen.
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mange respondenter (til sammen 2 700). Rappor-
terte utgifter til vedlikehold gker fra om lag 16 000
kroner for enebolig mellom 70-89 kvadratmeter til
33 290 kroner for enebolig mellom 170-299 kvadrat-
meter og 36 370 kroner for eneboliger som er stgrre
enn 300 kvadratmeter. Alle tallene er fra 2017.

Et annet interessant funn er at mediankostnaden i
nesten alle gruppene er null eller neer null. Det betyr
at over halvparten av respondentene har oppgitt at
de ikke har hatt utgifter til vedlikehold dette aret, og
synliggjer poenget vart ovenfor at vedlikehold ofte
gjennomfgres i bolker, dvs. stgrre prosjekter i enkel-
tar.

Nar vi fordeler respondentene etter sentralitet, fin-
ner vi relativt sma forskjeller, men respondentene i
de minst sentrale kommunene har oppgitt noe la-
vere utgifter til vedlikehold. For de minst sentrale
kommunene var gjennomsnittlige utgifter til vedlike-
hold i 2017 pa 22 274 kroner, mens de var 29 504
kroner for noe sentrale kommuner og 29 782 kroner
for de mest sentrale kommunene. Respondentene i
byene Bergen, Trondheim og Stavanger har oppgitt
hgyere utgifter enn respondentene i Oslo, med hen-
holdsvis 38 993 som gjennomsnitt for de tre byene
0g 29 958 kroner for Oslo. Dette er imidlertid basert
pa relativt fa respondenter, med 245 i Bergen,
Trondheim og Stavanger og 109 i Oslo. Vi kjenner
heller ikke til hvordan egenskapene ved boligene
(for eksempel starrelse, alder eller standard) varie-
rer mellom de geografiske omradene, og tallene méa
derfor tolkes med varsomhet.

Figur 2.2 Gjennomsnittlig og median utgifter til vedli-
kehold etter boligens stgrrelse i 2017
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Kilde: Levekarsundersgkelsen SSB

Figur 2.3 Gjennomsnittlig og median utgifter til vedli-
kehold etter sentralitet i 2017. Kroner
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Note: Respondentene bor i eneboliger som varierer fra 70 til
mer enn 300 kvadratmeter. Tallene her representerer snittet for
alle respondentene

Kilde: Levekarsundersgkelsen SSB
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2.2.2 Vedlikeholdskostnader basert pa forventet
levetid

En annen mate & vurdere ngdvendige vedlikeholds-

kostnader p3, er a ta utgangspunkt i boligers forven-

tede levetid og dermed beregne implisitt hvor mye

som ma settes av til vedlikeholdsbudsijettet for a

opprettholde boligens standard.

Til denne vurderingen har vi tatt utgangspunkt i «Le-
vetider i praksis — prinsipper og bruksomrader»,
(Mulitconsult, 2009). Ifglge rapporten skilles det
mellom flere ulike mater & vurdere levetid, herunder
teknisk-, funksjonell-, gkonomisk- og estetisk leve-
tid, og under tar vi utgangspunkt i definisjonene fra
rapporten.

Teknisk levetid

Teknisk levetid er den tiden det tar a slite ut en byg-
ningsdel eller en teknisk installasjon. For & fa en op-
timal teknisk levetid forutsettes det at bygningsde-
len er brukt riktig. Det er flere faktorer som kan pa-
virke den tekniske levetiden. | bygningens brukstid
avhenger den tekniske levetiden av materialkvalitet,
design, utfgrelse, eksponeringsmiljg, bruksbelast-
ning og vedlikehold. Ved vedlikeholdsplanlegging er
det ngdvendig & se pa den tekniske levetiden. Det
er denne som har stgrst betydning for ngdvendig
vedlikehold.

Funksjonell levetid

P& grunn av gkende krav til bygninger gjennom
strengere myndighetskrav eller gkte krav fra bruker,
er ikke ngdvendigvis den tekniske levetiden det
beste malet. Funksjonell levetid er tiden til en byg-
ningsdel ikke lenger tilfredsstiller opprinnelig
krav/funksjon, eller endrede brukerkrav, til tross for
at den fortsatt fungerer rent teknisk. Funksjonell le-
vetid kan inntreffe fgr teknisk levetid for enkelte byg-
ningsdeler.

Estetisk levetid

Estetisk levetid er tiden frem til bygningsdelen ikke
lenger er estetisk tilfredsstillende. Den tekniske og
funksjonelle levetiden vil fortsatt kunne vaere intakt.
Denne typen levetid vil normalt avhenge av trender,
og delvis av vedlikehold og design. Estetisk levetid
relateres ofte til overflater som for eksempel tapet,
maling eller gulvbelegg. Den estetiske levetiden kan
nas farst hvis en overflate er eller oppfattes som
stygg eller skjemmende, til tross for at overflaten
fremdeles oppfyller de rent tekniske kravene til be-
skyttelse.

@konomisk levetid

Forutsatt at estetiske arsaker ikke initierer utskift-
ningen, kan gkonomisk levetid sies & vaere nadd nar
«totalgkonomien ved & beholde og vedlikeholde en
bygningsdel er mindre gunstig enn totalgkonomien
ved & skifte den ut med en tilsvarende bygnings-
del». Det er mulig & velge materialer og vedlike-
holdsmetode ut fra hensyn til en optimal levetid ut
fra et gkonomisk perspektiv.

Vedlikeholdskostnadene avhenger av en rekke for-
hold

Vedlikeholdskostnadene vil avhenge av en rekke
forhold. For eksempel vil valg av materialer pavirke
bade levetiden, type renhold, bruksslitasje og kost-
nadene ved utskiftning/oppgradering. Videre Vvil
bygningskomponentenes levetid ogsa vaere av-
hengig av at det gjennomfares vedlikehold. Hvis det
ikke utfares vedlikehold, vil levetiden bli kortere enn
forutsatt. Frekvensen og kvaliteten pa vedlikeholdet
vil igjen pavirke bygningsdelenes levetid.

De anbefalte intervallene for vedlikehold, vil variere.
Bygninger som for eksempel blir utsatt for store
miljg- og klimapakjenninger, har hgy alder eller lav
kvalitet pa materialer, bar ha kortere intervaller for
utvendig vedlikehold. Tilsvarende kan yngre bygg
som er utsatt for sma klima- og miljgpakjenninger
ha lengre intervaller.
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Arlige vedlikeholdskostnader

Som diskutert over vil et byggs vedlikeholdskostna-
der avhenge av mange forhold, og det vil variere
mellom ulike typer bygg. Det er derfor utfordrende &
beregne en vedlikeholdskostnad som er dekkende
for alle eneboliger. Metodene og eksemplene vi vi-
ser til, kan imidlertid gi innsikt i hva slags kostnader
som oppstar og en indikasjon pa stgrrelsesorden.

| falge Norsk Prisbok er kostnaden ved & bygge en
ny enebolig (enebolig uten kjeller, normal standard)
pa 150 kvadratmeter BTA, om lag 5,4 millioner kro-
ner.12 | analysen inngar ogsa en antakelse om leve-
tid for ulike elementer som inngér i konstruksjonen.
Dette varierer fra 20-100 ar basert pa type materiale
og hvor i konstruksjonen det inngér. En stor andel
av komponentene blir angitt & ha en levetid pa 60
ar.

I Norsk Prisbok beregnes arskostnaden for det
samme bygget, med en forutsetning om en levetid
p& 60 ar. Arskostnaden er summen av samtlige
kostnader ved byggets ferdigstillelse, samt naver-
dien av fremtidige kostnader til forvaltning, drift og
vedlikehold over byggets levetid. Deretter er dette
fordelt pa hvert &r i byggets levetid som en annuitet.
For eksempelbygget, enebolig uten kjeller p& 150
kvadratmeter BTA, er den arlige kostnaden til vedli-
kehold, reparasjon og utskifting beregnet til 74 591

12 Dette er ekskludert kostnader utendgrs til for eksempel bearbeiding ter-
reng, rar, elanlegg, grontareal osv.

kroner i aret. Dette er under en forutsetning om at
bygget har en levetid pa 60 ar, og etter endt «ana-
lyseperiode» ma det paberegnes en full «renove-
ring» for & gke byggets levetid utover dette.

En annen inngang som kan illustrere starrelsen pa
de gjennomsnittlige vedlikeholdskostnadene, finnes
i rapporten «Avskrivinger av boliger» (Cappelen,
Haglund, Skjerpen, & Todsen, 2017). Formalet med
rapporten er & ansla en sats for geometrisk depre-
siering av boliger i Norge ved hjelp av data for om-
setning av boligeiendommer. Den gkonometriske
analysen i rapporten anslar «nettokapitalslitsraten»
til & veere mellom 0,1 til 0,9 prosent av bygningsver-
dien per ar. Med nettokapitalslitraten menes depre-
sieringsraten som inneholder et ukjent element av
moderniserings- eller renoveringsinvesteringer i bo-
ligen. Forfatterne anslar videre moderniserings- el-
ler renoveringsraten til & vaere om lag 1,8 prosent
(basert pa nasjonalregnskapet i 2014). Ved & sum-
mere nettokapitalslitsraten og anslatt renoverings-
rate, anslas bruttokapitalslitsraten til mellom 1,9 og
2,7 prosent. Ifglge forfatterne er dette pa linje med
det som forutsettes i nasjonalregnskapsbereg-
ninger i de fleste OECD-land, inkludert Norge.

Ved en byggekostnad for en enebolig pa 5,4 millio-
ner kroner, gir dette et bruttokapitalslit pa mellom
102-146 000 kroner.
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3 Hus- og innboforsikring

Det finnes en rekke ulike forsikringsprodukter rettet
mot husholdninger. | dette kapittelet tar vi for oss
hus- og innboforsikring.

Husforsikring®2, ogséa kalt villaforsikring eller bolig-
forsikring, dekker selve bygningen utvendig og inn-
vendig. En husforsikring dekker vanligvis bygnings-
kasko ved uforutsette skader pa huset (f. eks
brann), skade pa& hage og tomt, naturskader og
vannlednings- og innbruddsskade og skader pa for
eksempel garasje og pabygg eller lignende. Innbo-
forsikring dekker alt av lgst inventar og eiendeler
som hgrer til boligen.

3.1  Hva pavirker prisen pa forsikring?

Forsikring er en mate & sikre seg gkonomisk ved
tap av eiendeler ved skade eller tap pa et forsik-
ringsobjekt eller helsetap. Hovedprinsippet ved for-
sikring er at flere personer med et forsikringsbehov
inngar en avtale om gjensidig gkonomisk hjelp ved
et skadetilfelle. Dette er organisert giennom et for-
sikringsselskap.

Prisen (premie) som forsikringstakeren betaler for
en forsikring, dekker i utgangspunktet tre ting:

- Den sannsynlige summen av erstatninger

- Kostnader forbundet med & administrere forsik-
ringsselskapet

- Ngdvendige fondsavsetninger

Leverandgrer av forsikring tilbyr ulike kombinasjo-
ner av forsikringer, bade hvilke typer skader den
dekker og hvilke belgpsgrenser den erstatter. Pri-
sen pa forsikringen avhenger blant annet av verdien
av den fysiske gjenstanden som skal forsikres, og
sannsynligheten, eller risikoen, for at et skadetilfel-

13 Videre i rapporten vil vi bruke husforsikring om denne forsikringstypen.

les skal inntreffe. I tillegg vil nivaet pa egenandelen
pavirke prisen.

3.1.1 Husforsikring

Forsikringspremien en husholdning betaler for hus-
forsikring avhenger av en rekke egenskaper ved hu-
set, samt om husholdningen har ulike sikkerhetstil-
tak. For boliger er bygningens stgrrelse, bygnings-
materialer, konstruksjon og beliggenhet de viktigste
faktorene som legges til grunn ved prisfastsettelse
(se Finans Norge). | tillegg kan det veere selskaps-
spesifikke rabatter, for eksempel knyttet til kunde-
forholdets varighet og hvor mange forsikringer kun-
den har i det aktuelle selskapet.

Finans Norge lister opp en rekke kriterier som er av
betydning nar man skal sammenligne priser ved
husforsikring:

e Areal (grunnflate, beboelsesareal)
¢ Byggemateriale (tre, mur eller betong)
e Bygningsmessig standard
e Konstruksjon (antall plan)
e Garasje (separat eller som del av bolig)
e Antall husstandsmedlemmer (antall voksne og
barn under 18)
e Beliggenhet (by/sted og evt. bydel)
e Egenandel (ordinzer eller forhgyet)
e Sikkerhetsforskrifter (rabatt):
o Minst to brannvarslere pr. bebodd eta-
sje (lovpalagt)
o Minst 6 kg brannslukkeapparat
Varmtvannsbereder i rom med sluk
o Oppvaskmaskin nyere enn 10 ar, star i
rom med sluk eller har pamontert
mengdeventil/vannstoppventil
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o Vaskemaskin star i rom med sluk eller
har pamontert mengdeventil/vanns-
toppventil

o FG-godkjent tyverialarm til vaktsentral

o FG-godkjent brannalarm

o Overspenningsvern

3.1.2 Innboforsikring

Innboforsikring dekker verdier pa eiendelene der du
bor. Eksempler pa innbo er kleer, mgbler, elektro-
nisk utstyr, sportsutstyr, sykler, gressklipper osv.
Prisen pa en innboforsikring avhenger fgrst og
fremst av to forhold, herunder:

e Dekningsbelgp: Dekningsbelgpet skal gjen-
speile verdien pa innboet. Prisen p& forsik-
ringen er hgyere desto stgrre verdier man for-
sikrer.

e Egenandel: Egenandelen er den prisen man
selv betaler dersom et skadetilfelle oppstéar. Vel-
ger man hgy egenandel sa vil forsikringspre-
mien bli lavere.

Videre gjelder flere av de samme kriteriene som for
husforsikring mht. hva som har innvirkning pa den
endelige prisen.

Finans Norge har utviklet en kalkulator for at hus-
holdninger kan beregne hvor stor forsikringssum
(dekningsbelap) de bgr tegne forsikring pa. Denne

kalkulatoren beregner veiledende forsikringssum
basert pa forutsetninger om antall personer i hus-
holdningen, antall rom og en angitt «standard» pa
innboet. Valgene for standard er sveert enkelt/spar-
som, noe under middels, middels, noe over middels,
hay og sveert hgy. Basert pa ulike forutsetninger om
disse faktorene kan man beregne veiledende forsik-
ringssum, som kan benyttes til & vurdere hvilke for-
sikringsselskap man deretter velger.

| tekstboks 1 illustrerer vi hvordan forsikrings-
summen endres basert pa ulike forutsetninger. Be-
regningen i kalkulatoren viser at det er standarden
pa innboet som i starst grad pavirker veiledende for-
sikringssum. Kalkulatoren er ikke en fasit, og er
ment som veiledning for at en husholdning kan an-
sl& hvor store verdier den bgr forsikre.

Forsikringsselskapene konkurrerer pa pris, men det
kan likevel veere betydelige forskjeller i forsikrings-
premie avhengig av hvilke forsikringsselskap man
tegner avtale med. Den faktiske prisen (premien)
som en husholdning betaler avhenger av den avta-
len de klarer & f&, avhengig av hvor grundige den er
i undersgkelsene, om den far avtale gjennom et fo-
reningsmedlemskap eller liknende.

| neste avsnitt ser vi neermere pa statistikk over
gjennomsnittlige forsikringspremier betalt av norske
husholdninger.
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Tekstboks 1 - Eksempler fra innbokalkulatoren til Finans Norge

Finans Norge har utviklet en kalkulator for at husholdninger kan beregne hvor stor forsikringssum (dekningsbe-
lzp) de bar tegne forsikring pa. Denne kalkulatoren beregner veiledende forsikringssum basert pa forutsetninger
om antall personer i husholdningen, antall rom og en angitt «standard» pa innboet. Valgene for standard er
sveert enkelt/sparsom, noe under middels, middels, noe over middels, hgy og sveert hgy. Basert pa ulike forut-
setninger om disse faktorene kan man beregne veiledende forsikringssum, som kan benyttes til & vurdere hvilke
forsikringsselskap man deretter velger.

Vi har sett pa virkningene pa veiledende forsikringssum basert pa noen ulike forutsetninger i innbokalkulatoren.
Vi har tatt utgangspunkt i en husholdning pa 2 personer som bor i en enebolig med 5 rom, og har middels
standard pa innboet sitt. Veiledende forsikringssum for denne husholdningen er 1,2 millioner kroner. For & illust-
rere hvordan antall rom, antall personer og standard pavirker forsikringssummen, lager vi ulike skiftberegninger.
Beregningene er oppsummert i tabellen nedenfor, og resultatene viser at det:

- Farst og fremst er standarden pa innboet som pavirker forsikringssummen mest. En endring fra «mid-
dels» til xnoe under middels» endrer veiledende forsikringssum fra 1,2 millioner kroner til 0,8 millioner
kroner, og en endring til «<noe over middels» endrer veiledende forsikringssum 1,6 millioner kroner. Med
sveert enkel standard er veiledende forsikringssum 0,6 millioner kroner, mens den er 2,0 og 2,4 millioner
kroner for hgy og sveert hgy.

- En gkning eller reduksjon med ett rom, gir en endring i veiledende forsikringssum pa 120 000 kroner.

- En gkning eller reduksjon med én person, gir ogsa en endring i veiledende forsikringssum pa 120 000
kroner.

- Endringen i veiledende forsikringssum avhenger av antall personer, antall rom og standard.
o Jofeerre rom, desto stgrre blir endringen i veiledende forsikringssum dersom antall rom endres

o Jo feerre personer, desto starre blir endringen i veiledende forsikringssum dersom antall
personer endres

o Jo hgyere standard, desto stgrre blir endringen i veiledende forsikringssum dersom antall
personer eller rom endres

Tabell 3.1 Veiledende forsikringssum basert pa ulike forutsetninger om antall rom, personer og
standard pa innboet

Antall rom Antall personer Standard Forsikringssum,
tusen kroner
5 2 Sveert enkel 600
5 2 Noe under middels 790
5 2 Middels 1200
5 2 Noe over middels 1 600
5 2 Hay 2000
5 2 Sveert hgy 2 410
4 2 Middels 1080
5 2 Middels 1200
6 2 Middels 1320
5 1 Middels 1080
5 2 Middels 1200
5 3 Middels 1320

Kilde: Innbokalkulator Finans Norge
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3.2  Gjennomsnittlig forsikringspremier

For & studere utviklingen i gjennomsnittlig forsik-
ringspremie til husforsikring og innboforsikring har
vi benyttet ulike kilder.

Finans Norge farer statistikk over antall forsikringer
og premieinnbetalinger for ulike type skadeforsik-
ringer, herunder husforsikring og innboforsikring.
Basert pa informasjon om utviklingen i samlet pre-
mie og antall forsikrede, beregner de en gjennom-
snittspremie for utvalgte forbrukerforsikringer. Aktg-
rene som rapporterer til Finans Norge dekker om
lag 100 prosent av markedet.*

En annen kilde som viser utvikling i husholdninge-
nes utgifter til hus- og boligforsikring, er SSBs Leve-
karsundersakelse. | undersgkelsen blir hushold-
ningene stilt spagrsmalet: «Hvor mye betaler
(du/dere) i forsikringspremie hvert ar for boligforsik-
ring? (Innboforsikring skal ikke regnes med). SSB
har trukket fra alle respondentene som har svart at
belgpet inkluderer annen forsikring enn boligforsik-
ring. 1 2021 var det 2 921 respondenter som svarte
pa dette spagrsmalet. | Figur 3.1 oppgis antall re-
spondenter per ar.

14 Det kan veere utenlandske forsikringsselskaper med virksomhet i Norge,
men dette er trolig lite innenfor privat skadeforsikring.

Figur 3.1 Antall respondenter pa spgrsmal om ut-
gifter til boligforsikring i levekarsundersgkelsen
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Kilde: Levekarsundersgkelsen SSB

3.2.1 Husforsikring

| Figur 3.2 viser vi utviklingen i husforskring (bolig-
forsikring) for perioden 2000 til 2021. Statistikken fra
Finans Norge gir en gjennomsnittspremie for hus-
forsikring pa 6 430 kroner i 2021, mens gjennom-
snitt og median fra SSBs leverkarsundersgkelse
som var pa henholdsvis 7 489 og 6 534 kroner i
2021. Med unntak av 2020, hvor tallene fra SSBs
levekarsundersgkelse er sveert haye, har de to sta-
tistikkildene relativ lik utvikling. Rapporteringen fra
levekarsundersgkelsen ligger imidlertid gjennomga-
ende litt hgyere enn statistikken fra Finans Norge.
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Fra levekarsundersgkelsen har vi ogsa informasjon
om hvordan utgiftene til husforsikring varierer ut fra
sentralitet og starrelsen pa boligene.5

Husholdningenes utgifter til boligforsikring gker med
stgrrelsen til boligen. Unntaket er for boliger under
90 kvadratmeter. Her er imidlertid antall responden-
ter f& (mellom 80 og 90 respondenter), og det gjar
at tallene er mindre palitelige for denne gruppen.
For boligstarrelsene mellom 90-300 kvadratmeter,
er det mange respondenter (til sammen 2 700), og
innad i denne gruppen gker rapporterte utgifter til
boligforsikring fra 5 238 kroner for enebolig mellom
90-109 kvadratmeter til 6 469 kroner for enebolig
mellom 170-299 kvadratmeter. For boliger som er
stgrre enn 300 kvadratmeter, er gjennomsnittlige ut-
gifter til boligforsikring pa 8 524 kroner. Ogsa her er
antall respondenter relativt lavt, med 220.

15 Uttrekket er fra 2017 og det ble laget i forbindelse med utvikling av Bo-
kostnadsindeksen for Huseierne. | dette prosjektet har det veert utenfor
rammene & bestille et nytt uttrekk fra Levekarsundersgkelsen.

Kilde: Levekarsundersgkelsen (SSB) og Finans Norge
Nar vi fordeler respondentene etter sentralitet, fin-
ner vi relativt sma forskjeller. For de minst sentrale
kommunene var gjennomsnittlige utgifter til boligfor-
sikring p& 6 104 kroner, mens de var 6 168 kroner
for de mest sentrale kommunene. Undersgkelsen
viser imidlertid at rapportere utgifter til boligforsik-
ring er noe hgyere i de stgrste byene, med 6 430
kroner i Bergen, Stavanger og Trondheim, og hele
8 017 kroner i Oslo. | Oslo er det imidlertid relativt f&
respondenter (109). Vi kjenner heller ikke til hvor-
dan egenskapene ved boligene (for eksempel star-
relse, alder eller standard) varierer mellom de geo-
grafiske omradene, og det er derfor vanskelig &
trekke noen klare konklusjoner. For eksempel kan
man tenke seg at boligstandarden (og dermed kost-
naden ved & bygge opp igjen boligen pa nytt ved en
skade) er noe hagyere i storbyene, hvor ogsa bolig-
prisene er betydelige hayere.
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Figur 3.3 Gjennomsnittlig og median utgifter til bo-
ligforsikring etter boligens stgrrelse i 2017
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Kilde: Levekarsundersgkelsen SSB

Figur 3.4 Gjennomsnittlig og median utgifter til bo-
ligforsikring etter sentralitet i 2017. Kroner
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Kilde: Levekarsundersgkelsen SSB

16 Sannsynligvis er det en slik sammenheng i gjennomsnitt. Men det kan
veere unntak, og en aleneboende som bor i en mindre bolig kan ha starre
verdier enn en stor familie.

3.2.2 Innboforsikring

Levekarsundersgkelsen kartlegger ikke hushold-
ningenes utgifter til innboforsikring. Den eneste
landsdekkende statistikken vi kjenner til er Finans
Norge sin oversikt over gjiennomsnittspremie til inn-
boforsikring. Ifalge denne statistikken, var gjennom-
snittspremien pa 1 093 kroner i 2021, og den har i
gjennomsnitt gkt med 2,2 prosent arlig siden 2000.

Statistikken for innboforsikring tar for seg alle hus-
holdninger i Norge, og statistikken skiller ikke mel-
lom boligtyper. Gjennomsnittet omfatter dermed
bade husholdninger i enebolig, smahus og leilighe-
ter. Som omtalt i kapittel 3.1.2 pavirkes imidlertid
forsikringspremien av hvor store verdier som forsik-
res, som igjen i sannsynligvis pavirkes av stgrrelsen
pa boligen og antall personer. | teorien vil en storfa-
milie ha starre verdier enn en aleneboende, og en
husholdning med et stgrre hus har mer plass til ver-
digjenstander.16

Gjennomsnittsstarrelsen pa en husholdning i Norge
var 2,1 personer i 2022, og disse fordeler seg med
om lag 55 prosent i enebolig, 20 prosent i smahus
og 25 prosent i leilighet.1”

En husholdning som bor i enebolig, vil dermed
sannsynligvis betale en noe hgyere forsikringspre-
mie enn gjennomsnittstallet fra statistikken til Finans
Norge.

Vi kjenner imidlertid ikke til noen offentlig statistikk
som tar for seg hvor mye forsikringspremien pavir-
kes av dekningsbelgpet, dvs. verdien av det man vil
forsikre. Det finnes imidlertid private aktgrer som la-
ger mer detaljert statistikk om forsikringsmarkedet.
Eksempel pa en slik aktgr er Cicero, som lager en

17 Husholdningers fordeling pa boligtype er hentet fra Levek&rsundersg-
kelsen i 2018, tabell 09765.
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manedlig markedsrapport'® om skadeforsikring i
Norge.

Figur 3.5 Utvikling i giennomsnittspremie til innbo-
forsikring. Kroner
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Kilde: Finans Norge

18 Rapporten er et abonnementsprodukt.
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4  Oppsummering

Formalet med dette prosjektet har veert & vurdere
om starrelsen pa den dagens sats til «driftsutgifter
til ytre vedlikehold og forsikring» som inngar i ut-
giftsgrunnlaget til bostgtte, er passende i forhold til
driftsutgiftene boligeiere faktisk har. | dette kapittelet
trekker vi fram hovedfunnene fra analysen.

Indre og ytre vedlikehold

| grunnlaget for bostatteordningen skilles det mel-
lom indre og ytre vedlikehold. Var forstaelse er at
dette skillet har oppstatt fordi mange av bostgtte-
mottakerne bor i leiebolig eller bolig med felleskost-
nader, hvor ytre vedlikehold inkluderes i felleskost-
nadene. For eksempel skilles det pa vedlikeholds-
ansvar mellom borettslaget og andelseiere, hvor
sistnevnte har vedlikeholdsansvar for sin bolig inn-
vendig, mens borettslaget har ansvaret for resten av
eiendommen.

Skillet mellom indre og ytre vedlikehold er imidlertid
ikke like klart nar det gjelder en enebolig. Hvor gar
for eksempel skillet mellom indre og ytre vedlikehold
for ytterdgr, vinduer og r@gr? Dersom det er behov
for & oppgradere rarene i boligen, er det kun rgrene
som gar inn til ytterveggene som skal dekkes og
ikke den delen av rgrene som er innvendig i boli-
gen?

En annen bakgrunn for et skille mellom indre og ytre
vedlikehold, kan veere en oppfattelse om at noe
vedlikehold er «ngdvendig» (her forstatt som ytre
vedlikehold), mens indre vedlikehold i starre grad
handler om «oppussing» og ikke alltid er «<ngdven-
dig». For noen typer oppussing kan dette veere til-
felle. For eksempel er det noe oppussing som gar

19 Dersom det ogséa framover skal veere et skille mellom indre og ytre ved-
likehold, anbefaler vi at det gjgres en egen beregning. | forbindelse med
dette prosjektet har vi veert i kontakt med Bygganalyse AS (utarbeider
Norsk Prisbok). Det er fra denne kilden vi har gjengitt rskostnader knyttet
vedlikehold, reparasjon og utskifting for en eksempelbygg i kapittel 2.2.2.

mer pa kosmetiske endringer (for eksempel overfla-
teoppussing, male i ny farge ol.). Var vurdering er
imidlertid at dette skillet er vanskelig & forholde seg
strengt til, ettersom innvendig vedlikehold ogsa vil
veere ngdvendig. For eksempel vil normal brukssli-
tasje over tid forringe standarden pé& overflater, her-
under gulv, vegger og tak, som innebaerer at det er
ngdvendig a vedlikeholde dette. Videre vil det pa et
tidspunkt veere ngdvendig & oppgradere vatrom,
elektriske anlegg og rar for & mate endringer i det
som oppfattes som «dagens standard».

Var anbefaling er at bade indre og ytre vedlikehold
bar vaere en del av beregningsgrunnlaget. Dersom
det ikke skal veere del av beregningsgrunnlaget, bgr
dette begrunnes. Det bgr ogsa redegjeres for gren-
seflatene mot husholdningenes avdrag og renter pa
boliglan (kun den delen av lanet som er knyttet til
kigp eller ngdvendig utbedring av boligen) som
inngar i utgiftsgrunnlaget, og pa hvilken mate dette
omfatter utgifter til vedlikehold av boligen.®

Stgrrelsen pa satsen

| 2022 var satsen pa driftsutgifter til ytre vedlikehold
og forsikring pa 13 251 kroner. Dette framstar som
lavt sammenlignet med det som framkommer av de
kildene vi har basert analysen var pa.

Bade utgiftene til vedlikehold og forsikring avhenger
av en rekke egenskaper ved boligen og hushold-
ningen som bor i den. Seerlig viktig er boligens stan-
dard og stgrrelse, samt antall personer i hushold-
ningen. | prosjektet har vi beregnet gjennomsnittlige
arlige utgifter til mellom 51 500 og 75 000 kroner for
vedlikehold?® og mellom 6 430 og 7 490 kroner kro-

Det vil veere mulig & lage et anslag pa hvor stor andel av dette som er
knyttet til henholdsvis indre og ytre vedlikehold. En slik beregning har imid-
lertid veert utenfor rammene av dette prosjektet.

20 En tredje metode som beskrives i kapittel 2.2.2 gir et anslag pa vedlike-
holdskostnader pa 102-146 000 kroner.
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ner for husforsikring for husholdninger som bor i
enebolig i 2021. | tillegg kommer innboforsikring pa
1 093 kroner. Det tilsvarer samlede utgifter til vedli-
kehold og forsikring p& mellom 59 023 og 83 583
kroner.

Selv om vi her ikke skiller pa indre og ytre vedlike-
hold er dette en klar indikasjon pa at dagens sats til
«driftsutgifter til ytre vedlikehold og forsikring» som
inngar i utgiftsgrunnlaget til bostgtte, er lavt sam-
menliknet med driftsutgiftene boligeiere faktisk har.
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