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FORORD

Denne rapporten gir en vurdering av boligutgiftsbegrepet i Statistisk Sentralbyréds
forbruksundersgkelser. Det er gjort rede for internasjonale anbefalinger for definisjon
av boligutgiftene og foretatt sammenlikninger med det boligutgiftsbegrepet som nyttes i

nasjonalregnskapet og i forbruksunders¢kelser i andre land.
Statistisk Sentralbyrd, Oslo, 2. mai 1979
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1. INNLEDNING

1.1. Formdl med notatet

Fra tid til ammen er det gjort en del innvendinger mot boligutgiftsbegrepet i
Statistisk Sentralbyrds forbruksundersgkelser.

En innvending er at "boligutgiftene ikke dekker alle forbruksutgiftene i for-
bindelse med & bo". En tenker her pd at boligutgiftene slik de er definert, underesti-
merer forbruksutgiftene i forbindelse med & bo, f.eks. for husholdninger med selveid
bolig. B

En annen innvending som blir gjort, er at "boligutgifteme ikke dekker alle utbe-
talingene (kostnadene) i forbindelse med & bo". Denne innvendingen kan konkretiseres ved
& vise til at f.eks. avdrag pid boligldn ikke er inkludert i boligutgiftene. »

Private husholdningers boligutgifter og bolig¢konomi har i seinere tid vert
sentrale tema i offentlig boligpolitikk, og behovet for statistikk innen dette omréde er
stort. Ved Byrdets forbruksundersgkelser b¢r en ha som siktemdl & tilfredsstille i hvert
fall deler av dette behovet. De innvendingene som er gjort, synes derfor 8 rettferdig-
gj¢re en vurdering og presisering av boligutgiftsbegrepet.

Formdlet med notatet er & gjg¢re rede for hvordan boligutgiftene er definmert i
Byrdets forbruksunders¢kelser, og vurdere ulike sp¢rsmdl i forbindelse med & registrere
og estimere boligutgiftene. En skal dessuten referere internasjonale anbefalinger for
definisjon av boligutgift i forbruksunders¢kelser og nasjonalregnskap, og gi oversikt over
hvordan boligutgiftene blir definert og estimert i vdrt nasjonalregnskap og i forbruks-
undersgpkelser i en del andre land.

Definisjonen av boligutgiftene i Byrdets forbruksundersgkelser skal dr¢ftes i
rélasjon til de primere formdlene med unders¢kelsene. Primzre formdl er bruk av data til
beregning av vekter i konsumprisindeksen, estimering Qv boligutgift i grupper av hushold-
ninger og anvendelse av resultatene til & estimere privat boligutgift i nasjonalregnskapet.

I notatet har en nyttet statistiske talloppgaver over boligutgiftene i den ut-

strekning en har funnet det n¢dvendig for & belyse ulike metodesp¢rsmil.

1.2. Sammenfatning av de viktigste konklusjonene

Dersom boligutgiftene skal kunne brukes som et "mdl" p& de tjenestene som boligene

yter husholdningene, md det vere en sammenheng mellom boligutgiftenme og boligenes alder,
stgrrelse og utstyrsstandard. Dette m& i hvert fall antas & gjelde for boliger med omtrent
samme beliggenhet.

I kap. 2 har en vist at de estimerte boligutgiftene for selveide boliger i for-
bruksundersgkelsene, er lavere enn utgiftene for leide boliger. Dette gjelder i alle stre¢k
av landet, og til tross for at de selveide boligene er atskillig st¢rre, har bedre utstyrs-—
standard og er noe yngre enn de leide boligene. Denne sammenstillingen avsl¢rer at bolig-
utgiftene i Byr8ets forbruksunders¢kelser ikke oppfyller rimelige krav som "m&1l" for
boligytelser.

Hovedformilene med forbruksundersgkelsene er stort sett de samme i alle land hvor
slike undersgkelser blir foretatt. Resultatene nyttes til

i) & estimere og sammenlikne forbruksutgiftene i forskjellige husholdnings-
. grupper,
ii) & revidere vektgrunnlaget i konsumprisindeksen,

iii) & beregne (eventuelt korrigere) talleme for privat forbruk i nasjonal-
regnskapet.
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Hovedformilene med forbruksundersekelsene setter bestemte krav til definisjon av
husholdningenes boligutgifter, og gjennom internasjonale organisasjoner og utvalg har
landene samarbeidet for & komme fram til en felles akseptert definisjon av disse utgiftene.
Den definisjonen som er ambefalt brukt, er gitt av De Forente Nasjonmer i 1968 i "A System
om National Accounts', (forkortet SNA). )

I felge SNA skal boligutgiftene omfatte bruttoleien for boligene, dvs. bdde fak-
tisk bruttoleie for leid bolig og beregnet bruttoleie for selveid eller fri bolig. Videre
skal bruttoleien for fritidshus regnes med i boligutgiftene. I likhet med andre forbruks-
utgifter skal boligutgiftene verdsettes til markedspris.

Bruttoleien for leid bolig omfatter i f¢lge SNA den husleien som betales for &
disponere boligen, samt reparasjoner- og vedlikeholdsutgifter og eventuelle avgiftér og
forsikringspremier som ikke er inkludert i husleien. For leid bolig med innskott omfatter
bruttoleien ogsi renter pd 1&n til innskott og beregnet rente pd egenskapitalandelen av
innskottet.

Bruttoleien for leid fritidshus er i prinsippet definert pd samme mdte som brutto-
leien for leid bolig. .

Beregnet bruttoleie for fri bolig og for selveid bolig eller fritidshus skal i
folge SNA settes lik markedsleien dersom boligen/fritidshuset hadde vart leiet ut. Meto-
dene som er foresldtt nyttet for & estimere markedsleien, er beskrevet i kap. 3. Metodene
gdr i korthet ut pi:

alt. 1. Anvende markedsleien for utleide boliger/fritidshus med tilsvarende ut-

styrsstandard og som er av samme stg¢rrelse og kvalitet som de frie og
selveide boligene/fritidshusene.

alt. 2. Estimere markedsleien ved de enkelte komponentene som inngdr i produk-
sjonen av boligtjenestene, (tjenestene fra fritidshus). Komponentene
er reparasjons- og vedlikeholdsutgifter, forsikring, avgifter, renter pé
18n, avskrivning, renter pd egenkapital og en eventuell nettofortjeneste
péd boligene/fritidshusene.

I kap. 4 har en vurdert om det p3 praktisk-statistisk grunnlag er mulig & anvende
SNA's definisjon og metoder for estimering av boligutgiftene i Byrdets forbruksundersgkelser.

I folge SNA's definisjon, er Boligutgiftene i Byrdets forbruksunders¢kelser ganske
godt estimert for leide boliger uten innskott og for leide fritidshus. For leide boliger
med innskott krever definisjonen at renter pd egenkapitalandelen av innskottet legges til
de ;egistrerte utgiftene, (husleie, renter p3 lan, utgifter til reparasjon- og vedlikehold
etc.). Fra og meé undersgkelsen i 1978 registreres boliginnskottet for leide boliger.
Dersom en i fremtiden ogs& innhenter opplysninger om eventuelt 1lan til boliginnskott,
skulle det varemulig & beregne renter pd egenkapitalandelen av innskottet.

Definisjonen av boligutgiftene for selveide boliger og fritidshus i Byréets for-
bruksundersg¢kelser samsvarer dirlig med SNA's definisjon.

Av de to alternative estimeringsmetodene som er foresl&tt i SNA, (alt. 1 og 2,
ovenfor), har en funnet at alt. 1 vanskelig kan nyttes i Byrdets forbruksunders¢kelser.
Dette har sammenheng med at det ikke finmes et tilstrekkelig stort utvalg av leide boliger/
fritidshus til & representere massen av selveide boliger/fritidshus med hensyn til kjenne-
merker ved boligene/fritidshusene som beliggenhet, utstyrsstandard, st¢rrelse og kvalitet.
Dette er en forutsetning for & kunne nytte metoden.

Estimeringsmetoden under alt..2 forutsetter at boligutgiftene (markedsleien) esti-
meres ved de enkelte komponentene som inngdr i produksjonen av boligtjenestene. I tillegg
til de faktisk registrerte utgiftskomponentene, som renter pd boliglén, avgifter etc., om—

fatter boligutgiftene avskrivninger, renter p3 egenkapitalen og nettofortjeneste péd boligene.
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Ut fra de registreringene som blir foretatt i forbruksundersgkelsene fra og med
1978, synes det i prinsippet mulig & nytte metoden under alt. 2 for & estimere boligut;
giftene for selveide, prosentliknede boliger. Opplysninger om boligenes opprinnelige an-
skaffelsesverdi, byggedr (kj¢psdr) og boliglén kan nyttes for & beregne avskrivninger pd
boligene og renter pd egenkapitalen. Nettofortjenesten pd boligene er en salderingspost
for & komme fram til "riktig" markedsleie. Siden markedsleien ikke er kjent, er det
imidlertid vanskelig & estimere nettofortjenesten. Det er imidlertid rimelig & tro at
tallverdien av nettofortjenesten er liten i forhold til st¢rrelsen pd de totale bolig-
utgiftene. Ved anvendelse av metoden under alt. 2, har en derfor foreslitt & sette netto-
fortjenesten lik null for alle boligene.

Dersom n¢dvendige opplysninger blir innhentet, vil det i framtiden ogsd vare mulig
& anvende denne metoden for regnskapsliknede boliger og fritidshus. For frie boliger vil
det imidlertid vare vanskelig & f3 registrert de opplysningene som er n¢dvendige for &
nytte metoden. Det er tvilsomt om f.eks. opplysninger om 1l2n til boligen kan oppgis av
den husholdningen som disponerer boligen, dvs. oppgavegiver ved forbruksundersgkelsen. I
de fleste tilfellene er det rimelig & anta at denne og liknende n¢dvendig informasjon om
de frie boligene, kun besittes av boligeierné.

Det forbehold en md ta for anvendelse av estimeringsmetoden under alt. 2, er at
kvaliteten pd det innsamlede materialet ved forbruksundersgkelsene er god. Spersmdl om
anskaffelseverdi, byggedr etc., er vanskelig & besvare for husholdningene, spesielt fordi
de refererer til hendelser flere &r tilbake i tiden. Etter hvert som materialet samles
inn, b¢r derfor kvaliteten granskes.

Mulighetene for & innhente opplysninger om boligene fra andre kilder emn forbruks-
unders¢kelsene, er kort omtalt i slutten av avsnitt 4.1. Takstverdiene for bolig og fri-
tidshus i f¢lge det nye takseringssystemet for bolig- og fritidseiendommer, synes & yare
et brukbart alternativ til de anskaffelsesverdiene som kan registreres ved forbruksunder-
s¢kelsene.

«Ved & nytte tilnzrmede metoder til de som er foresldtt i SNA, har en i kap. 5 be-
regnet gjennomsnittlig bruttoleie for boligene for &dret 1973.

Bruttoleien pr. bolig, eller beregnet boligutgift pr. husholdning i 1973, er 7 218
kroner. Dette gir en gjennomsnittlig budsjettandel for boligutgiftene pd 17,8 prosent.
Estimert boligutgift pr. husholdning ved forbruksundersgkelsen i 1973 var 3 249 kroner,
og budsjettandelen 8,9 prosent. Beregningene viser at underestimeringen av bolig-
utgiftene ved forbruksunderspkelsene er stg¢rst for selveide, prosentliknede boliger
(72 prosent), og for regnskapsliknede boliger (52 prosent). For leide boliger med
innskott er boligutgiftene underestimert med 21 prosent.

Underestimeringen sl&r forskjellig ut i de enkelte husholdningsgruppene. En inn-
deling av husholdningene i grupper for bostedsstr¢k, viser at boligutgift pr. husholdning
er sterkere underestimert for husholdninger i spredtbygde strg¢k enn for husholdninger i
Oslo, Bergen og Trondheim. Tilsvarende inndelinger etter husholdningstype og hovedinn-
tektstakers alder, viser at boligutgiftene i Byrdets forbruksundersgkelser er sterkere
underestimert for fler-person-husholdninger enn for enslige og ogsd@ sterker underestimert
for husholdninger med hovedinntektstakers alder i gruppen 30-66 &r enn for "yngre' og
"eldre" husholdninger.

Resultatene fra forbruksundersgkelsene nyttes som vektgrunnlag til konsumpris-
indeksen. Soﬁ folge av underestimeringen av boligutgiftene i forbruksundersg¢kelsene,
er den vekt disse blir tillagt i indeksen for lav. Totalindeksen gir derfor et uriktig
bilde av prisutviklingen forutsatt at ikke prisene pd boligtjenestene utvikler seg pad

samme mite som gjennomsnittet av prisene p& andre varer og tjenester som inngdr i indeksen.
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En annen ulempe med indeksberegningen er at prisene pd tjenestene fra selveide
boliger antas & endre seg likt med husleien for leide boliger. Dette synes uheldig da
prisutviklingen pd disse to boligmarkedene sannsynligvis er noe forskjellige. Dersom det
i fremtiden blir mulig & folge SNA's anbefalinger for estimering av boligutgiftene i for-
bruksunders¢kelsene, vil vektgrunnlaget til konsumprisindeksen kunne endres. Det bg¢r da
ogsé vurderes om det er mulig & samle inn et prisgrunnlag som bedre ivaretar prisutvik-
lingen for de tjenestene som leveres fra selveide boliger.

I avsnitt 5.2.3 har en sammenliknet boligutgiftene i forbruksundersgkelsen og
nasjonalregnskapet i den hensikt & vurdere om boligutgiftene i forbruksunders¢kelsene kan
nyttes som korrektiv til tallene for privat boligutgift i nasjonalregnskapet. Sammen-—
likningen er foretatt for &ret 1973. (I kap. 6 har en skissert de metodene som nyttes for
& beregne boligutgiftene i nasjonalregnskapet.)

I f¢lge nasjonalregnskapstallene var total boligutgift i 1973 5 982 mill. kr.
Registrert boligutgift pr. husholdning ved forbruksunders¢kelsen i 1973 var 3 249 kr.
Regnet om til tall for alle husholdninger (boliger) i landet, tilsvarer dette en total
boligutgift pd ca. 4 224 mill, kr. Boligutgiftene i nasjonalregnskapet er altsd betrakte-
lig st¢rre enn det estimatet som kan beregne; pé grunnlag av registrert boligutgift i for-
bruksunders¢kelsen. Resultatet er ikke overraskende. Som pavist tidligere, blir bolig-
utgiftene sterkt underestimert ved de registreringene som foretas i forbruksundersgkelsen.

SNA's estimeringsmetode anvendt pd opplysningene i forbruksundersg¢kelsen, gir en
beregnet boligutgift pr. husholdning i 1973 pd 7 218 kr. Omregnet til tall for hele landet,
tilsvarer dette en total boligutgift p& ca. 9 380 mill. kr. Estimatet er vel 50 prosent
st¢rre enn boligutgiftene i nasjonalregnskapet. Ved beregningen av boligutgiftene i nasjo-
nalregnskapet blir ogs& SNA's definisjon lagt til grunn. Det er derfor overraskende at
disse to beregningsmetodene gir en s& stor forskjell i estimert total boligutgift. De
beregningene som er foretatt pd grunnlag av forbruksiunders¢kelsens tall, er riktignok
usikre. Resultatet kan likevel tyde pd at det er n¢dvendig med en kritisk gjennomgang av
boligutgiftsberegningene i nasjonalregnskapet. Dersom det i fremtiden blir mulig & nytte
SNA's metode for beregning av boligutgiftene i forbruksundersgkelsene, kan disse beregnede
utgiftspostene bli nyttige korrektiv til boligutgiftene i nasjonalregnskapet.

Boligutgiftene i nasjonalregnskapet splittes i komponentene vareinnsats, avskriv-
ning, indirekte skatter, subsidier, l¢nn og driftsresultat. Utgifter til reparasjon og
vedlikehold utgj¢r en stor del av vareinnsatsen. En sammenlikning av reparasjons- og ved-
likeholdsutgiftene i forbruksundersgkelsene og nasjonalregnskapet viser at disse utgiftene
er storst i forbruksundersgkelsene. Dette gjelder for alle &rene fra 1973 til 1976. De
andre komponentene som inngdr i boligutgiftene i nasjonalregnskapet, er ikke direkte sammen-
liknbare med oppgaver i forbruksundersgkelsene. En eventuell underestimering av en eller
flere av disse komponentene kan derfor ikke pdvises ut fra opplysninger i forbruksunder-
sgkelsene.

SNA's definisjon av boligutgiftene blir heller ikke nyttet ved forbruksunders¢kel-
ser i Sverige og Danmark, se kap. 7. Med noen f3 unntak er definisjonen den samme i disse
landene som i Byrdets forbruksunders¢kelser. For selveide boliger er verken avskrivninger,
renter pd egenkapitalen eller nettofortjeneste pi boligene t;tt med i boligutgiftene. An-
delen av selveide boliger er imidlertid lavere bade i Sverige og Danmark enn i Norge.

Den mangelfulle registreringen av boligutgiftene fe¢rer derfor ikke til s& sterk underesti-
mering av utgiftene ved forbruksundersgkelser i disse landene som ved Byrdets forbruksunder-

sgpkelser.
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I de engelske forbruksundersgkelsene nyttes SNA's definisjon av boligutgiftene.

I tillegg til faktiske utgifter som husleie for leide boliger, vannavgift, reparasjon
etc., omfatter boligutgiftepe en beregnet husleie for selveide og frie boliger. Beregnet
husleie er et estimat pd den leien som ville ha blitt betalt dersom boligene hadde vert
leiet ut.

Ved unders¢kelsen i England i 1973 utgjorde beregnet husleie 57 prosent av bolig-
utgiftene for selveide boliger. Estimeringsmetoden f¢rte til at boligutgiftene var he¢yere
for selveide enn for leide boliger, kap. 7. Dersom beregnet husleie ikke var tatt med i
boligutgiftene, ville disse vart atskillig st¢rre for leide enn for selveide boliger, jfr.

resultatene fra Byrdets forbruksundersgkelse i 1973, kap. 2.

2. DEFINISJON OG REGISTRERING AV BOLIGUTGIFTENE I STATISTISK SENTRALBYRAS
FORBRUKSUNDERS@KELSER., TALL FRA UNDERSQKELSEN I 1973

2.1. Definisjon og registrering av boligutgiftene

Ved forbruksundersgkelsene registreres private husholdningers utgifter til for-
skjellige forbruksvarer og -tjenester. I tabellsammenheng blir utgiftspostene aggregert
i grupper etter varenes og tjenestenes art. H¢yeste aggregeringsnivd er en inndeling i 9
hovedgrupper, og disse utgje¢r tilsammen husholdningenes totale forbruksutgifter.

En av hovédgruppene er utgifter til "bolig, lys og brensel". Denne bestdr av
undergruppene "bolig- og vedlikeholdsutgifter" og "lys og brensel". I notatet vil en med
boligutgift mene de utgiftspostene som definisjonsmessig gdr inn under gruppen 'bolig- og
vedlikeholdsutgifter". Utgiftene under gruppen "lys og brenmsel™ vil ikke bli omtalt.

Boligutgiftene i Byrdets forbrukdsundersgkelser omfatter bade den boligen som hus-
holdningen bor {, utgifter til .garasje og eventuelle utgifter til ei#® eller leie av fri- ~
tidshus. Utgiftene er estimert delvis pd grunnlag av faktiske og delvis stipulerte eller
beregnede utgiftsposter. h

Faktiske utglftsposter er f. eks. renter péd 18n, forsikring og avgifter for selv-
e1de prosentliknede boliger og frltldshus, og betalt husleie for leide boliger. Faktiske
utbetalinger som har karakter av sparing, f.eks. avdrag p&d 1&n, inngdr imidlertid ikke i
boligutgiftene. For regnskapsliknede og frie boliger er boligutgiftene delvis stipulerte,
siden likningsansettelsene for husleien inngdr som en del av boligutgiftene. For alle
boligtyper er utbetalinger til reparasjon og vedlikehold regnet som en del av boligutgif-
tene. Utbetalinger i forbindelse med nybygging eller tilbygging er ikke regnet med. For
leide boliger inngér en beregnet utgiftspost i reparasjons- og vedlikeholdsutgiftene.
Verdien av eget reparasjonsarbeid er beregnet, basert pd opplysninger om antall timer nyttet
av husholdningen til slikt arbeid.

I oppstillingen nedenfor (pkt. i-v), har en spesifisert hvilke utgiftsposter som
gér inn i boligutgiftene. Av hensyn til de utredningene som f¢1ger seinere, har en funnet

det hensiktsmessig & dele boligutgiftene inn i grupper etter husholdningenes eier-/leie-

forhold til boligene.
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i) Selveid prosentliknet bolig

Boligutgifter i Byrdets
forbruksunderse¢kelser: Renter av boliglén

Forsikring av bolig (ikke innbo)
Vannavgift

Andre avgifter (festeavgift, renovasjonsavgift m.v. Fra og
med unders¢kelsen i 1978 er ogsd eiendomsskatt regnet med)

Reparasjons— og vedlikeholdsutgifter (kj¢p av materialer
for egen regning og utbetaling for arbeid utf¢rt av andre
i forbindelse med reparasjon og vedlikehold av bolig, tomt
og fritidshus. Utbetalinger i forbindelse med nybygging/
tilbygging er ikke inkludert)

Utgifter til fritidshus (renter av 12n, forsikring, avgifter,
og utgifter til leie av fritidshus).

ii) Selveid regnskapsliknet bolig

Boligutgifter i Byrdets
forbruksundersgkelser: Ansl8tt brutto husleieverdi for boligen i folge
' skattelikningen

Reparasjons— og vedlikeholdsutgifter (samme definisjon som
under pkt. i) - selveid prosentliknet bolig)

Utgifter til fritidshus (samme definisjon som under pkt. i)
- selveid prosentliknet bolig).

iii) Leid bolig med innskott

Boligutgifter i Byrédets
forbruksundersgkelser: Renter av boliglén

Husleie (leie av garasje, vaskekjeller og fryseboks er
inkludert, men ikke utgifter til lys og oppvarming)

Reparasjons- og vedlikeholdsutgifter (kj¢p av materialer
"for egen regning og utbetaling for arbeid utf¢rt av andre

i forbindelse med reparasjon og vedlikehold av bolig og

fritidshus. I tillegg inngdr.beregnet verdi av eget arbeid

i forbindelse med reparasjon og vedlikehold av bolig,

(ikke fritidshus). Utbetalinger i forbindelse med ny-
.bygging/tilbygging er ikke inkludert)

Utgifter til fritidshus (samme definisjon som under pkt. i)
- selveid prosentliknet bolig).

iv) Leid bolig uten innskott

Boligutgifter i Byrdets
forbruksundersgkelser: Husleie (samme definisjon som under pkt. iii) = leid bolig
med innskott)

Reparasjon- og vedlikeholdsutgifter (samme definisjon som
under pkt. iii) - leid bolig med innskott)

Utgifter til fritidshus (samme definisjon som under pkt. i)
- selveid prosentliknet bolig).

v) Fri bolig

Boligutgifter i Byrédets
forbruksundersgkelser: Verdi av fri bolig ved skattelikningen

Reparasjons- og vedlikeholdsutgifter (samme definisjon som
under pkt. iii)-iv) - leid bolig)

Utgifter til fritidshus (samme definisjon som under pkt. i)
- selveid prosentliknet bolig)

(Husleie. Dersom boligen bare er delvis fri, inkluderes
betalt husleie i boligutgiftene. Samme definisjon av hus-
leie som under pkt. iii)-iv) - leid bolig).
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I kapitlene 3 og 4 skal en referere internasjonale anbefalinger for definisjon av
boligutgiftene og trekke sammenlikninger med den definisjonen som nyttes i Byrdets for-
bruksunders¢kelser. F¢r dette, vil en imidlertid gi noen tall som visei hvilke estimater
for boligutgift Byrdets definisjon fe¢rer fram til. Tallene er hentet fra forbruksunder-
sgpkelsen i 1973.

2.2. Estimert boligutgift ved forbruksundersgkelsen i 1973

Gjennomsnittlig boligutgift for alle husholdningene i 1973 var 3 249 kroner.
Belgpet utgjorde 8,9 prosent av total forbruksutgift, tabell 1.

For husholdninger med leid bolig var gjennomsnittlig boligutgift 4 038 kroner
eller ca. 24 prosent hgyere enn gjennomsnittet for alle husholdninger. Budsjettandelen
var 11,4 prosent. H¢yest boligutgift hadde husholdninger med leid bolig med innskott.
For disse husholdningene var gjennomsnittlig boligutgift 6 054 kroner eller ca. 86 pro-
sent hgyere enn gjennomsnittet for alle husholdningene i utvalget.

For husholdninger med selveid bolig var gjennomsnittlig boligutgift 2 842 kroner
eller ca. 13 prosent lavere enn gjennomsnittet for alle husholdningene. Budsjettandelen
var 7,4 prosent. For de regnskapsliknede boligene var utgiftene 2 223 kroner og for de
prosentliknede boligene 3 012 kroner.

Boligutgiftene slik de er definert og registrert i Byrdets forbruksundersgkelser,
er altsd ganske forskjellige for husholdninger med leid og selveid bolig. Det synes ri-
melig at boligutgiftene skal vere et "mal" p& de tjenestene som boligene "yter" hushold-
ningene, og at st¢rrelsen pd disse tjenestene er avhengig av blant annet boligenes alder,
stgrrelse og utstyrsstandard. Dersom den definisjonen av boligutgift som nyttes i Byrdets
forbruksundersg¢kelser er "riktig", ville en forvente hg¢ye boligutgifter for nye, store
boliger av h¢y standard, og lave boligutgifter for eldre, smd og dirlig utstyrte boliger.
For boliger som er omtrent like med hensyn til disse kjennemerkene, vil en dessuten for-
vente h¢yere boligutgifter i storbyene enn i andre deler av landet. Dette har sammenheng
med de forholdsvis h¢ye prisene pd bbligtjenester i pressomrddene. Gjennomsnittlig bolig-
utgift og boligenes alder, stg¢rrelse og utstyrsstandard i ulike bostedsstrgk er gitt i
tabell 2. Tallene er fra forbruksundersgkelsen 1973.

Tabellene 1 og 2 viser at leide boliger med innskott gjennomgéende er st¢rre,
yngre og har bedre sanitarstandard enn leide boliger uten innskott. Dette gjelder i alle
bostedsstrgk. Det er derfor rimelig at boligutgiftene er he¢yere for leide boliger med
innskott enn for leide boliger uten innskott. Tallene for leide boliger uten innskott i
tabell 2, synes dessuten & avslgre en hg¢yere 'pris'" p& boligtjenester i storbyene enn
ellers i landet. Sammenliknet med landsgjennomsnittet, er leide boliger i Oslo, Bergen
og Trondheim bdde mindre og eldre. Boligutgiftene er imidlertid betraktelig ste¢rre.

Antakelsen om at boligutgiftene er '"bestemt" av boligens alder, st¢rrelse og ut-
styrsstandard, synes imidlertid & avdekke en mangelfull registrering av boligutgiftene
for selveide boliger i Byrdets forbruksundersgkelser. De selveide boligene er atskillig

storre, har bedre utstyrsstandard og er noe yngre enn de leide boligene. Til tross for

dette er boligutgiftene lavere for de selveide enn for de leide boligene i alle str¢k av
landet, tabell 2.
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Tabell 1. Gjennomsnittlig boligutgift pr. husholdning for husholdninger med for-

skjellig eier~/leieforhold til boligen.

alder og utstyrsstandard. Forbruksundersgkelsen 1973

Tall for boligens ste¢rrelse,

Budsjett-
andel Andel av
Boligut~- (boligut- Gjennom- Gjennom- boligene
gift pr. gift i snittlig snittlig med béde
hushold- prosent bolig- alder pd bad og
ning av total stgrrelse boligen vann-
forbruks- klosett
utgift)
Kr Prosent m? Ar . Prosent
Alle boligeTr ...ceoveesnocoes 3 249 8,9 90 37 73
Leide boliger i alt v.oevevnn 4 038 11,4 64 37 69
med innskott .evesecoossens 6 054 13,7 75 17 97
uten innskott .......... . 2 828 9,4 57 49 53
Selveide boliger i alt ...... 2 842 7,4 108 35 76
prosentliknede .....00000n. 3 012 7,7 105 30 79
regnskapsliknede ..ooevoeae 2 223 6,2 117 54 66
Tjenestebolig, forpakterbolig,
kdrbolig (hel eller delvis
fri bolig) teseeassaans . 2 340 © 7,9 78 53 63

Tabell 2. Gjennomsnittlig boligutgift pr. husholdning i ulike bostedsstregk

holdninger med forskjellige eier—/leieforhold til boligen.

stgprrelse, alder og utstyrsstandard.

og for hus-

Tall for boligens

Forbruksundersgkelsen 1973

Spredtbygd stre¢k

Tettbygd str¢k utenom
Oslo, Bergen, Trondheim

Oslo, Bergen, Trondheim

Andel Andel Andel
av av av
Bo- .. . hus= po- . . hus= g . . hus~
lig- Gjen- Gjen- h?ld— lig- Gjen—- Gjen- hold- lig- Gjen- Gjen- hold-
nom- nom- ning- nom- nom- ning- nom- nom—  ning-
ut- . . ut- . iy ut- . .
. snitt- snitt- ene . snitt- shitt- ene . snitt- snitt- ene
gift 13 . gift X . gift . .
ig lig med lig lig med lig lig med
P bolig- alder bade Pr°  bolig- alder bade I -  bolig- alder bide
N us= e hus~ ° hus= o
hold- stor— pd bo- bad hold- stor- pa bo- bad hold- stor- p§ bo- bad
X relse ligen og X relse 1ligen og . relse ligen og
ning vann- D8 vann- "7 vann-
klo- - lo- klo-
sett sett sett
Kr m2 Ar Pro- Kr m? Ar Pro- Kr m? Ar Pro-
sent sent sent
Alle bo-
liger ..... 2 254 101 42 61 3 536 88 32 81 4 547 71 36 77
Leide bo-
liger i alt 2 559 67 43 53 3 895 65 36 69 4 697 62 36 76
med inn-
skott 6 203 78 14 98 6 007 73 20 97
uten inn-
skott ... 2 483 67 44 52 2 679 58 47 54 3 265 49 54 52
Selveide
boliger i .
alt ....... 2 199 110 40 64 3 565 104 29 89 4 137 114 35 88
prosent~
liknet .. 2 234 104 34 66 3 748 105 26 90 4 868 119 30 88
regnskaps~- ‘ '
liknet .. 2 102 126 58 57 2 450 101 58 81 : :
Tjenestebo-
lig, forpak-
terbolig,
kérbolig
(hel eller
delvis fri
bolig ..... 2 227 80 60 55 2 169 77 43 72 :

: Tall kan ikke oppgis p& grunn av for f& observasjomer.
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3. INTERNASJONALE ANBEFALINGER FOR DEFINISJON OG ESTIMERING AV BOLIGUTGIFTENE
UT FRA HOVEDFORMALENE MED FORBRUKSUNDERS@KELSENE

3.1. Generelt

Hovedformllene med forbruksundersgkelsene er stort sett de samme i alle land hvor
slike undersgkelser blir foretatt. De to viktigste formilene er & registrere private

husholdningers forbruksutgifter:

i) til bruk ved revisjon av vektene i konsumprisindeksen, og for
ii) estimering og sammenlikning av forbruket i forskjellige grupper av
husholdninger.
I en del land, f.eks. England, blir data fra forbruksunders¢kelsene ogsd nyttet
til
iii) & beregne privat forbruk i nasjonalregnskapet.

Byrdets forbruksundersgkelser er lite nyttet til dette formdl. Bare i f& tilfeller
er det foretatt justeringer av poster i nasjonalregnskapet pd grunnlag av opplysninger i
forbruksundersokelsene. )

Hovedformilene med forbruksunders¢kelsene setter bestemte krav til definisjon av
husholdningenes forbruksutgifter, og til boligutgiftene som er en del av de totale forbruks-
utgiftene. Forbruksunders¢kelsene har lange tradisjoner i de fleste land, og gjennom inter-
nasjonale organisasjoner og utvalg har landene samarbeidet for & komme fram til en felles
akseptert definisjon av husholdningenes forbruksutgifter. Som et ledd i dette arbeidet er
det ogsd trukket opp retningslinjer for defihisjon av boligutgiftene, og fremmet forslag
til metoder for & estimere disse utgiftenei

The Conference of European Statisticians ga i 1966 anbefalinger for opplegg og
gjennomfering av forbruksunders¢kelser, og for definisjon av férbruksutgift ved under-
sokelser i europeiske land [1].

Av anbefalingene gdr det fram at definisjonen av forbruksutgiftene prinsipielt skal
vere den samme i forbruksunders¢kelser som i nasjonalregnskap [1], side 19: "In principle
family budget enquiries should provide all the elements included in national accounts con-
cept of consumers' expenditure".

Definisjonen av privat forbruksutgift (inkludert boligutgift) i det norske og i
mange andre lands nasjonalregnskap, fe¢lger de anbefalingene som er gitt av De Forente Wa-
sjoner i 1968 i "A System of National Accounts' [2], (forkortet SNA). En skal her gj¢re

rede for SNA's anbefalinger for definisjon og estimering av boligutgiftene.

3.2. Krav til definisjon og estimering av boligutgiftene

I feplge SNA skal boligutgiftene omfatte bruttoleien for boligene, dvs. bade fak-
tisk bruttoleie for leid bolig og beregnet bruttoleie for selveid eller fri bolig. Videre
skal bruttoleien for fritidshus regnes med i boligutgiftene. I likhet med andre forbruks-
utgifter skal boligutgiftene verdsettes til markedspris.

SNA innforer et skarpt skille mellom boligforbruk (boligutgift eller bruttoleie),
og vareinnsats, boliginvestering og boligsparing. En tror det vil vare nyttig & gi en
omtale av disse begrepene f¢r en ser nermere pd& de enkelte komponentene som glr inn i

bruttoleien, og metodene for & estimere denne leien.
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I SNA regnes verdien av boligene/fritidshusene som en del av landets realkapital.
Boligforbruket (boligutgiftene eller bruttoleien) skal vare et m3l pd de tjenestene som
denne realkapitalen (boligene) yter husholdningene. I denne forstand regnes altsi boligene/
fritidshusene som produksjonsenheter, og verdien av de tjenestene som disse enhetene produ-
serer er pr. definisjon satt 1lik boligutgiftene.

Dersom boligene yter tjenester til naringsvirksomhet, skal dette regnes som vare-
innsats i de naringene det gjelder. Sagt pd en annen mite, skal utgiftene til hus eller
deler av hus som nyttes til n@ringsvirksomhet, ikke inngd i bruttoleien eller boligutgif=-
tene. »

Med boliginvestering forstds en ¢kning av den realkapitalen som boligene represen-—
terer. Okningen skjer ved at nye boliger blir bygd eller ved tilbygging av eksisterende
boliger. Utgifter tilqreparasjon og vedlikehold av boligene regnes imidlertid som bolig-
forbruk. En skal referere det skillet SNA innfg¢rer mellom utgifter til reparasjon og ved-
likehold og boliginvestering.

Reparasjons- og vedlikeholdsutgiftene dekker "skader" p& boligene og bidrar til &
holde dem i '"skikkelig stand'". Som investering regnes utlegg som f¢rer til en okning i for-
ventet levetid p& boligene, eller som i veseﬁtlig grad endrer karakteren pa de tjenestene
som boligene yter. Eksempler pd reparasjons- og vedlikeholdsutgifter og investering er gitt
i SNA [2], side 113: "Painting and re-decorating of dwellings should not be treated as gross
fixed capital formation. On the other hand, the addition of rooms to dwellings, may be
treated as fixed capital formation".

Boligsparing og boliginvestering er to sider av samme sak. For den enkelte hushold-
ning kan en boliginvestering skje enten ved opplaning eller ved bruk av oppsparte deler av
inntekten, (inntekt som ikke er nyttet til forbruk). Det siste tilfellet representerer bare
en konvertering av sparing i f.eks. bank, aksjer etc., til sparing i bolig. I det f¢rste
tilfellet vil boligsparingen, sett fra husholdningens synspunkt, fe¢rst ta til ndr hushold-
ningen betaler avdrag pd boligldnet. Avdrag pd boligldn er alts& & betrakte som utlegg for
4 finansiere en boliginvestering, og skal derfor i felge SNA ikke inngd i boligutgiftene.

Bare en del av de tjenestene som boligene yter, omsettes p& markedet. Markeds-
verdien av de ¢vrige tjenestene md beregnes. Boligutgiftene eller bruttoleien vil derfor
bestd bdde av faktiske og beregnede utgiftsposter. En skal se nzrmere p& de enkelte kom-
ponentene i bruttoleien.

Faktisk bruttoleie for leid bolig vil hovedsakelig bestd av husleie og utgifter
til reparasjon og vedlikehold som leietakeren betaler i tillegg til husleien. I tillegg
kan komme renteutgifter for leid bolig med innskott, og utlegg til forskjellige kommunale
avgifter i den utstrekning disse ikke er inkludert i husleien. Utgifter til forsikring av
innbo inngdr imidlertid ikke i boligutgiftene. Dette gjelder ogséd for selveid eller fri
bolig.

Utgiftene for leid fritidshus er i prinsippet definert pd samme méte som utgiftene
for leid bolig. Mange av de utgiftskomponentene som er nevnt ovenfor, vil imidlertid i
praksis ikke forekomme ved leie av fritidshus.

Beregnet bruttoleie for fri bolig og for selveid bolig eller fritidshus skal i
folge SNA settes lik markedsleien dersom boligen/fritidshuset'hadde vert leiet ut. Det er

foresldtt to alternative metoder for & estimere denne markedsleien:

i) anvende husleien for utleide bolig/fritidshus med tilsvarende utstyrsstandard
og som er av samme storrelse og kvalitet som de frie og selveide boligene/
fritidshusene, (seinere i notatet referert til som utleiemetoden),
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ii) estimere markedsleien med et belgp som dekker produksjonsverdien av de tje-
nestene som boligene/fritidshusene yter. Produksjonsverdien skal dekke ut-
gifter til reparasjon og vedlikehold, forsikringspremie, vannavgift og andre
avgifter (f.eks. renovasjonsavgift, festeavgift og eiendomsskatt), renter pa
18n, avskrivning, renter pd egenkapital og eventuell nettofortjeneste pd
boligene/fritidshusene. (Metodene vil seinere i notatet bli kalt produk-
sjonsmetoden.)

De anbefalte metodene for definisjon og estimering av boligutgiftene i SNA er
generelt utformet. Metodene m& derfor fortolkes og tilpasses forholdene i de enkelte land.
Med utgangspunkt i leie-/eierforholdene til boliger i Norge vil en forsgke & gi en detalj-
utforming av metodene. En vil sammenlikne definisjonen av boligutgift i SNA med den defi-
nisjonen som nyttes i Byrdets forbruksundersgkelser og vurdere om det pd praktisk-statis-—
tisk grunnlag er muligheter for & anvende SNA's definisjon.

Ved gjennomgdelsen vil boligene bli delt inm i tre hovedgrupper - selveid, leid og
fri bolig. For hver eier-/leieform vil en ogsd vurdere mulighetene av & nytte andre meto-

der til estimering av boligutgiftene enn de som er foresldtt i "SNA.

4. DETALJUTFORMING AV DE ANBEFALTE METODENE FOR DEFINISJON OG ESTIMERING AV BOLIG-
UTGIFTENE. VURDERING AV MULIGHETENE FOR A ANVENDE ALTERNATIVE METODER

4.1. Selveid bolig

Boforholdsunders¢kelsen i 1973 [33, og forbruksunders¢kelsen av samme ar [4], viser
at om lag 60 prosent av husholdningene bor i selveid bolig. Fritidshus eies av knapt 20
prosent av landets husholdninger.

De selveide boligene bestdr hovedsakelig av frittliggende eneboliger og av vdnings-
hus p& gdrdsbruk. I noen utstrekning forekommer ogsd selveide boliger i hus med flere bo-.
liger (leiligheter), f.eks. selveierleiligheter i rekkehus eller blokkbebyggelse.

Begrepet selveid bolig vil foruten selve -boligen (leiligheten) omfatte fast utstyr
som er installert i boligen, samt tomt og eventuelle uthus, f.eks. garasje. Hus eller deler
av hus som nyttes til naringsvirksomhet, er ikke regnet med, jfr. avsnitt 3.2. Metodene for
definisjon og estimering av boligutgiftene for selveid bolig vil i prinsippet ogsi kunmne

nyttes for selveid fritidshus.

4.1.1. SNA's metoder

De to metodene som er foresldtt i SNA for & estimere boligutgift eller bruttoleie
for selveid bolig, inneholder begge et krav om & finne et estimat for markedsleien for bo-
ligen. Utleiemetoden bestdr i & nytte utleieverdien eller markedsleien for "tilsvarende
bolig". Ved produksjonsmetoden er det foresldtt & beregne en markedsleie ved & summere de
kostnadene som er forbundet med produksjoneh av boligtjenester.

For & kunne nytte utleiemetoden m& det finnes et tilstrekkelig stort utvalg av
leide boliger som er representative for hele massen av selveide boliger med hensyn pa
kjennemerker ved boligene som beliggenhet, alder, st¢rrelse og.kvalitet. Siden de fleste
selveide boligene er frittliggende eneboliger, er det nzrliggende & se pd utleieprosenten

for frittliggende eneboliger i landet.
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Forbruksundersgkelsen i 1973 viste at ca. 10 proserit av de frittliggende eneboli-
gene var leiet ut. Av disse var bare et fdtall knyttet til boligselskap. De fleste bo-
ligene var trolig bare midlertidig utleide av private husholdninger, p& grumn av flyttinger
etc., Utleien md derfor antas & vere kortvarig, og i mange tilfeller til en "pris" som
svarer darlig til markedsleien, (f.eks. utleie til slekt og venner). Andelen av eneboliger
som leies ut til "markedspris" er derfor atskillig lavere enn 10 prosent, og dette utvalget
er ikke tilstrekkelig stort for & anvende utleiemetoden til beregning av boligutgiftene.
Siden det er "spesielle grupper" av husholdninger som leier ut boliger, er det ogsd sann-
synlig at disse boligene er lite representative for hele massen av selveide boliger med
hensyn til kjeﬁnemerker ved boligene som beliggenhet, alder, st¢rrelse og utstyrsstandard.

Resonnementet bak produksjonsmetoden er at boligene er en del av landets realkapi-
tai og at denne kapitalen yter eller produserer boligtjenester. Verdien av produksjonen
er lik boligutgiftene eller bruttoleien. For & belyse produksjonsmetoden nzrmere, skal en
innfg¢re to konti - en kapitalkonto for verdien av boligene og en utgifts—/inntektskonto
for boligutgiftene. Debet- og kreditsiden av disse kontiene har samme betydning som i
vanlig regnskapsforsel.

For en husholdning med selveid boligdvil debet-siden av kapitalkontoen vise verdien
av boligen. P& kreditsiden stdr oppfért eventuelle boligldn og egenkapitalen i boligen.

(Egenkapitalen er differansen mellom verdien av boligen og lan til boligen.)

Kapitalkonto for bolig
Debet Kredit

Verdi av boligen L&n til boligen

Egenkapital i boligen

Eventuelle investeringer i boligen vil ¢ke verdien av boligen (debet-siden). Der-
som investeringene finansieres ved l2neopptak, g¢ker gjeldsposten 1&n til boligen tilsva-
rende. Dersom investeringene betales kontant eller ved konvertering av andre aktivaposter
(bank, debitortilgodehavende etc.), ¢ker egenkapitalen i boligen selv om boligeierens
totale egenkapital er uforandret. Egenkapitalen i boligen vil dessuten gke etter hvert
som boliglénet avdras. Over tiden blir boligens verdi forringet pd grunn av slitasje.
Avskrivningene p& boligen avspeiler denne verdiforringelsen.

Boligens verdi er et mdl pd den realkapitalen som er knyttet til boligen. Denne
realkapitalen produserer boligtjenester, og summen av alle utgiftene i forbindelse med
denne produksjonen er 1lik boligutgiftene eller bruttoleien. Konto for boligutgifter

(neste side) viser utgiftene og "inntektene'

ved denne produksjonen.

P4 debet- (utgifts-) siden av konto for boligutgifter stdr oppfort alle utgifter
som er forbundet med produksjomen av boligtjenester. Bel¢pet pd kredit-siden er en sum av
alle disse postene, dvs. lik boligutgiftene eller bruttoleien. Med parallell til nasjonal-
regnskapsterminologien, kap. 6, kan en si at kredit-siden av kontoen viser "total-inn-
tekten'" ved produksjonen av boligtjenester. I kontooppstillingen p& neste side er det gitt

en detaljert spesifikasjon av de postene som inngdr i brutto-leien i fplge SNA.
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Konto for boligutgifter
Debet Kredit

Eiendomsskatt =
Festeavgift
Vannavgift

Renovasjonsavgift
estimat for bruttoleie

(markedsleie) = estimat
Forsikring av bolig (ikke innbo) for "total inntekt" ved
’ produksjonen av bolig-

tjenester

Andre avgifter

Reparasjons— og vedlikeholdsutgifter
Renter p& 14n til boligen
Renter pd egenkapital i boligen

Avskrivning pd boligen

Nettofortjeneste péd boligen

Ved anvendelse av produksjonsmetoden er det spesielt postene renter pd egenkapi-
tal, avskrivning og nettofortjeneste som volder problemer, da det ikke er mulig & regi-
strere disse postene. En skal seinere i dette avsnittet dr¢fte om og eventuelt hvordan
disse utgiftene kan beregnes, men vil f¢rst knytte noen merknader til de ¢vrige utgifts-
postene som inngdr i bruttoleien.

I fglge SNA er eiendomsskatt en indirekte skatt. Eiendomsskatt regnes som direkte
skatt bare hvis den er en administrativ prosedyre for ilikning av inntektsskatt, [2], side
123, Slik eiendomsskatten utliknes i Norge [5], synes det uriktig 8 klassifisere eien-
domsskatt som direkte skatt. I annen statistikk som utarbeides i Byrdet, f.eks. nasjonal-
regnskapet og skattestatistikken [6], blir da ogs@ eiendomsskatt regnet som indirekte
skatt. ‘

Pr. definisjon er eventuelle indirekte skatter inkludert i markedsprisen for en
vare. Siden bruttoleien for selveid bolig i prinsippet skal verdsettes lik markedsleien
(leien til markedspris), synes det derfor rimelig at eiendomsskatten regnes med i bolig-
utgiftene. Fra og med forbruksunderspkelsen i 1978 er eiendomsskatt regnet som en del
av boligutgiftene for husholdninger med selveid prosentliknet bolig.

Forsikring av bolig omfatter betalt premie for boligforsikring. Innboforsikring
er ikke inkludert. Ved forbruksunders¢kelsene er bdde premie for boligforsikring og for-
skjellige typer avgifter inkludert i boligutgiftene for prosentliknede boliger.

Reparasjons- og vedlikeholdsutgiftene dekker utgifter til kj¢p av materialer og
l¢nn til h8&ndverker m.v. i forbindelse med reparasjon og vedlikehold. Utbetalinger til
investering i boligen, f.eks. i forbindelse med tilbygging, er ikke inkludert. En har
tidligere (kap. 3), refefert det skillet som SNA innf¢rer mellom investering og repara-
sjon/vedlikehold. Som en f¢lge av den sporreteknikken som blir nyttet ved forbruksunder-
spkelsene, mener en & fi skilt reparasjons- og vedlikeholdsutgiftene ut fra investeringene.
Husholdningene blir spurt bdde om utgifter til reparasjon og vedlikehold og om investe-

" husholdningene

ringer, ut fra de kriterier som er gitt i SNA. P& denne méten "tvinges
til & tenke pd skillet mellom utgifter og investeringer, og en md tro at denne miten &

sporre pd forer til et brukbart estimat pd reparasjons- og vedlikeholdsutgiftene.
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Definisjonen av reparasjons- og vedlikeholdsutgiftene i SNA er uklar pd ett punkt.
Sp¢rsmdlet er om verdien av boligeierens (husholdningens) egen arbeidsinnsats til repara-

1)_

sjon og vedlikehold skal regnes med i boligutgiftene Siden den estimeringsmetoden som

SNA foresldr, impliserer at "totalinntekten"

fra produksjonen av boligtjenester, eller
bruttoleien; skal estimeres ved de enkelte komponentene produksjonen bestdr av, synes det
prinsipielt riktig at boligeierens (husholdningens) arbeidsinnsats inkluderes i brutto-
leien. I praksis vil det imidlertid vere vanskelig & f& skilt arbeidsinnsats til repara-
sjon og vedlikehold fra "fritidsaktiviteter" av ulike slag, f.eks. stell av hage. Detal-
jerte sporsmilsformuleringer synes i hvert fall ng¢dvendige for & f& et brukbart estimat pd
den arbeidsinnsatsen som kun gdr til reparasjon og vedlikehold. N&gjeldende praksis ved
forbruksundersgkelsene er at husholdningenes arbeidsinnsats ikke inngdr i boligutgiftene
for husholdninger med selveid bolig. For husholdninger med leid bolig er egen arbeidsinn-
sats til reparasjon og vedlikehold mer entydig definert, og enklere 8 registrere. Verdien
av arbeidsinnsatsen er tatt med i boligutgiftene for disse husholdningene, jfr. kap. 2.

Av de fire siste postene pd konto for boligutgifter er det bare renter pd l&n som
er inkludert i boligutgiftene ved Byrdets forbruksundersgkelser. Avskrivninger og renter
pd egenskapitalen md beregnes ut fra opplysninger om boligens verdi og st¢rrelsen pd even-
tuelle 1&n til boligen. Utgiftsposten nettofortjeneste pd boligen er & betrakte som en
salderingspost for & komme frem til den reelle markedsleien for boligen. En skal fg¢rst gi
noen merknader til denne utgiftsposten, og seinere i avsnittet vurdere mulighetene av &
beregne avskrivninger og renter pé egenkapitalen.

Som ved annen produksjon vil det ved produksjonen av boligtjenester fremkomme en
nettofortjeneste. Dersom markedsleien for boligen er st¢rre enn produksjonskostnadene
(registrerte utgifter + avskrivning og renter p3 egenkapitalen), vil nettofortjenesten vare

positiv. I motsatt fall "gdr produksjonen med tap”

og nettofortjenesten er negativ.

Siden markedsleien ikke er kjent, synes det imidlertid vanskelig & finne et bruk-
bart estimat pé nettofortjenesten ved produksjonsmetoden. For boliger som ellers er like,
vil trolig markedsleien vare st¢rst i deler av landet hvor etterspg¢rselen etter boligtje-
nester er hgy. Isolert sett skulle dette tilsi en positiv og ste¢rre nettofortjeneste for
boliger i byer og tettsteder enn for boliger i spredtbygde strg¢k. P& den annen side vil
kanskje produksjonskostnader som vedlikeholdsutgifter, forsikring etc. vare ste¢rre for bo-
liger i pressomradder enn i ¢vrige deler av landet. De kriterier som blir lagt til grunn
for 8 beregne avskrivninger og renter p3 egenkapitalen vil selvfglgelig ogsd i hey grad pd-
virke st¢rrelsen pd nettofortjenesten. I alle tilfelle er det rimelig & tro at tall-
verdien av nettofortjenesten er liten i forhold til st¢rrelsen pd de totale boligutgiftene.
Dersom det i fremtiden skulle lykkes & finne frem til brukbare metoder for & beregne av-
skrivninger og renter pd egenkapitalen, synes det derfor & vare en akseptabel l¢sning &

sette netto-fortjenesten lik null ved estimering av bruttoleien.

1) Som parallelt eksempel kan nevnes at verdien av egenproduserte matvarer skal inkluderes
i forbruksutgiftene i f¢lge SNA. Husholdningens arbeidsinnsats i forbindelse med denne
produksjonen er en del av varenes verdi.
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SNA foresldr at avskrivningene skal beregnes p& grunnlag av boligens gjenanskaffel-
sesverdi, dvs. aktuell markedsverdi ved omsetning av boligen. I pressomrdder vil denne
markedsverdien antakeiig vere hgyere enn den summen en md betale for & oppf¢re tilsvarende
bolig regnet til aktuelle priser (inflatert anleggsverdi). Selveierne oppnir pd den métén
en gevinst av sin boligkapital pd grunn av etterspgrselspresset pd boligmarkedet. Ved &
regne avskrivningene av markedsverdien for boligen, vil disse kapitalgevinstene indirekte
pdvirke st¢rrelsen av avskrivningsbelgpet. Det har vert diskutert, blant annet av De
Forente Nasjoner [7], om ikke kapitalgevinstene derfor burde komme til fradrag i de be-
regnede avskrivningsbelgpene. Det er hevdet pd prinsipielt grunnlag at kapitalgevinster
og -tap er 8 oppfatte som statusregulerende poster, og at de derfor ikke b¢r pavirke stor-
relsen av de l¢pende boligutgiftene. Disse tilrddingene fra De Forente Nasjoner, [2] og
[7], tokes dithen at den inflaterte anléggsverdien helst b¢r legges til grunn for beregning
av avskrivningene. En alternativ lg¢sning er & nytte boligens gjenanskaffelsesverdi (verdi
ved omsetning).

Direkte registreringer av inflatert anleggsverdi eller gjananskaffelsesverdi er
ikke mulig ved forbruksunders¢kelsene. ‘

Opplysninger fra husholdningene om gjenanskaffelsesverdien (omsetningsverdien) for
boligene vil mdtte bygge pd husholdningenes egne skj¢nn og vurderinger av markedsprisfor-
holdene. Slike opplysninger vil derfor vare av liten verdi. Eiendomssalgsstatistikken i
Byrdet gir ikke spesifiserte opplysninger for private boliger. Statistikk som viser omset-
ningsverdien for boliger er derfor vanskelig tilgjengelig.

Fra og med forbruksundersgkelsen i 1978 er det foretatt registreringer av anskaf-
felsesverdien for selveide prosentliknede boliger i den hensikt & beregne den inflaterte
anleggsverdien for boligene. Dersom kvaliteten av det innsamlede materialet er god, jil
det i fremtiden vere mulig 8 foreta liknende registreringer for alle selveide boliger og
dermed skaffe et grunnlag for beregning av avskrivningene.

For boliger som er oppfe¢rt av boligeieren er anskaffelsesverdien som registreres
i forbruksundersgkelsene, lik den opprinnelige anleggsverdien for boligen. For kj¢pte bo-
liger er anskaffelsesverdien lik kj¢pesummen. I tillegg registreres bygge- og innflyt-
ningsdr (kj¢psar) -for boligene.

For boliger som er oppfe¢rt av boligeieren (dvs. ikke skiftet eier), vil en fa et
noenlunde brukbart verdigrunnlag for beregning av avskrivningene ved & inflatere den opp-

rinnelige anleggsverdien med en prisindeks for bolig, eventuelt byggekostnadsindeks. In-

‘vesteringer i boligen etter at denne er oppfe¢rt, kan vanskelig registreres ved forbruks-

undersgpkelsene. Spesielt gjelder dette for eldre boliger. Verdigrunnlaget vil derfor
ikke omfatte eventuelle investeringer, noe som kan fg¢re til en for lav verdiansettelse
for enkelte boliger.

For kj¢pte boliger vil avskrivningene bli beregnet pé grunnlag av inflatert verdi
av kj¢pesummen. Kj¢pesummen er lik gjenanskaffelsesverdien (markedsverdien) pé det tids-
punkt kj¢pet fant sted. I tillegg til inflatert verdi av de opprinmelige anleggskostnadene,
vil kj¢pesummen teoretisk sett "inkludere' kapitalgevinster som er oppnéddd av selgeren,
pluss eventuelle investeringer i boligen etter anleggsperioden. Verdien av en eventuell
forringelse av boligen vil vare trukket fra i kj¢pesummen. Det ideelle ville jo vere om
kj¢pesummen var lik inflatert verdi pd kj¢petidspunktet av boligens opprinnelige anleggs-—
verdi pluss verdien av eventuelle investeringer. Det er derfor fordelaktig at investerin-
gene er "inkludert" i kj¢pesummen. I hvilken utstrekning '"fradrag' for verdiforringelse og
"tillegg" for kapitalgevinst eliminerer hverandre er det imidlertid vanskelig & ha noen
mening om. N&r en far samlet imn opplsyninger fra flere &r vil en ved gransking av materia-
let lettere kunne vurdere om den inflaterte verdien av kj¢pesummen er et brukbart verdi-

grunnlag for & beregne avskrivningene.
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I vedlegg 1 har en beregnet avskrivningene for &ret 1973 for selveide prosent-
liknede boliger yngre enn 90 &r ved & nytte brannforsikringssummen som et anslag for
boligens verdi. Brannforsikringssummen for boligene er registrert ved forbruksunder-
sgkelsen i 1973, Ved utregningene har en tilnezrmet nyttet samme prinsipp som ved Berkap—
beregningene i Byrdet [8].

Gjennomsnittlig avskrivningsbelgp pr. bolig i 1973 for alle prosentliknede boliger
yngre enn 90 ar, er 1 670 kroner, regnet i priser i 1973. Dersom det gjennomsnitti}ge
avskrivningsbelgpet er like stort for regnskapsliknede boliger og for boliger som er 90
&r eller eldre, tilsvarer dette en samlet avskrivming for alle selveide boliger p& ca.

1 300 mill. kroner. Nasjonalregnskapets tall for alle boliger i landet i 1973 er péd
1 449 mill. kroner.

P& teoretisk grunnlag er det imidlertid vanskelig & tilrd bruk av brannforsik-—
ringssum som verdigrunnlag for beregning av“avskrivningene. Tatt i betraktning de bereg=
ningsprinsippene som nyttes av forsikringsselskapene, vil en tro at brannforsikrings-
summen er et bedre estimat pd den inflaterte anleggsverdien enn pd omsetningsverdien av
boligen. Det forhold at husholdningene nytter ulike typer forsikringer, gje¢r imidlertid
sitt til at verdiansettelsen blir noe tilfelhig for de enkelte boligene.

I fplge produksjonsmetoden skal ogsd renter pd egenkapitalen regnes med i bolig-
utgiftene. Grunnlaget for renteberegningen er st¢rrelsen pd egenkapitalen og rentefoten.
Egenkapitalen er lik nedskrevet verdi av boligen (dvs. verdi fratrukket avskrivninger)
minus 13n til boligen. Fra og med forbruksundersgkelsen i 1978 registreres 1l&n til selv-
eide prosentliknede boliger. Det skulle i prinsippet vere mulig 4 registrere 1&n ogsd
for regnskapsliknede boliger, slik at renter p& egenkapital kan beregnes for alle selv-
eide boliger.

Inflatert anleggsverdi synes & vaere den mest relevante verdiansettelsen for & be-
regne nedskrevet verdi av boligen og dermed rentene.‘ Ved 8 ta utgangspunkt i omsetnings-
verdien (dvs. verdi inklusive kapitalgevinster), vil beregnet rente blir stor, og antage-
lig bringe de totale boligutgiftene opp i et beldp som langt overstiger den leien som kan
oppnds i markedet, jfr. tidligere omtale av nettofortjeneste pd bolig.

Renter p& egenkapital og 18n gjenspeiler avkastningen pd boligkapitalen. Ved &
nytte inflatert anleggsverdi for & beregne renter pd egenkapitalen, vil den avkastnings-
g¢kningen som skyldes generell prisgkning, i sin helhet bli regnet som avkastning pd egen-
kapitalandelen, mens renter pd 18n er uforandret. Dette resultatet er ikke vanskelig &
forsvare. Verdien av beld@nt kapital i boligen justeres ikke opp i overensstemmelse med
den generelle prisgkningen, mens inflasjonen bidrar til en stadig ¢kning av egenkapitalen.
Det er rimelig at dette avspeiles i de beregnede renteutgiftene.

Rentefotens st¢rrelse er ikke omtalt i SNA. Det synes imidlertid rimelig at
rentefoten fastsettes slik at rentene p& egenkapitalen er lik den avkastning boligeieren
ville ha fdtt ved en alternativ plassering av pengene, f.eks. ved bankinnskudd. Da bolig-
investering er en langsiktig pengeplassering, kan en god tilnzrmelse vare & nytte en rente-
fot 1lik den som oppnds ved langsiktige sparekontrakter (spareinnskudd med lang oppsigelses-
tid).

I vedlegg 1 har en beregnet renter pd egenkapitalen for &ret 1973 for selveide,
prosentliknede boliger yngre enn 90 &r. Rentefoten er satt til 7 prosent. Gjennomsnittlig
rente pa egenkapltalen for boliger yngre enn 90 &r er 6 270 kromer, regnet i priser i 1973.
Som tidligere nevnt er gJennomsnlttllge avskrivninger beregnet til 1 670 kroner pr. bolig.

Ved beregningene er boligenes verdi satt lik brannforsikringssummen.
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Ved & legge rente pd egenkapital og avskrivning til de registrerte utgiftene (ren-
ter pa l&n, utgifter til reparasjon og vedlikehold, forsikring og forskjellige avgifter),
kommer en frem til en beregnet boligutgift p& 10 980 kroner og en budsjettandel for denne
utgiftsposten pd 22,6 prosent. De registrerte boligutgiftene i forbruksunders¢kelsen i 1973
var pd 3 040 kroner for selveide prosentliknede boliger yngre enn 90 &r, og budsjettandelen
var 7,5 prosent. Produksjonsmetoden f¢rer altsd til en tredobling av boligutgiftene for
husholdninger med selveide prosentliknede boliger sammenliknet med de registrerte utgiftene
i forbruksundersgpkelsene. Boligutgiftene er h¢yest for nye boliger, og heyere for boliger
i byer og tettsteder enn for boliger i spredtbygde strok, vedlegg 1.

De boligene som beregningene omfatter, er bide nyere og st¢rre enn gjennomsnittet
for hele boligmassen. Boligene har en gjennomsnittlig alder pd 22 &r og en gjennomsnittlig
boligflate pd 105 m2. For hele boligmassen er de tilsvarende tallstgrrelsene 37 &r og 90
m2. En &rlig boligutgift pd 10 980 kroner (mdnedlig markedsleie 1ik 910 kroner) for disse
boligene i 1973 synes ikke & vare et urimelig resultat. Regnet om etter indeksen for bolig-
og vedlikeholdsutgifter gir dette en gjennomsnittlig mdnedlig markedsleie for selveide bo-
liger i 1978 p& vel 1 300 kroner. En vil imidlertid minne om de innvendinger som tidligere
er gjort med hensyn til & nytte brannforsikr;ngssum som anslag p& boligens verdi.

Ut fra de registreringer som er foretatt i forbruksunders¢kelsene fra og med 1978,
synes det altsd i prinsippet mulig & anvende produksjonsmetoden for beregning av boligut-
giftene for selveide prosentliknede boliger. Dersom n¢dvendige registreringer blir fore-
tatt, vil det i fremtiden ogsd vere mulig 2 nytte metoden for regnskapsliknede boliger og
fritidshus. Det forbehold en md ta er at kvaliteten pd det innsamlede materialet er god.
Spprsmil om byggedr, anskaffelsesverdi etc., er vanskelig & besvare for husholdningene, spe-
sielt fordi de refererer til hendelser flere &r tilbake i tiden. Etter hvert som materialet
samles inn, b¢r derfor kvaliteten granskes. Fo¢r en eventuell praktisk anvendelse av metoden,
md det ogsd utarbeides dgtaljerte regler for beregning av avskrivningene og av rentene pd

egenkapitalen.

4.1.2. Alternative metoder

I dette avsnittet vil en vurdére mulighetene av & beregne boligutgiftene for selv-
eide boliger og fritidshus p& grunnlag av annen tilgjengelig statistikk og eventuelt etter

andre metoder enn produksjonsmetoden.

Avdrag p& lan

En metode som av og til blir nyttet for & estimere husholdningenes boligutgifter er
& legge avdrag p& boliglan til de registrerte boligutgiftene (avgifter, forsikringer, ren-
ter péd 1&n og reparasjons- og vedlikeholdsutgifter).

ﬁersom summen av avdraget og de registrerte boligutgiftene skal vare lik-.brutto-
leien, md avdraget vare like stort som summen av avskrivningene, rentene pd egenkapitalen
og eventuell nettofortjeneste. I de fleste tilfellene er imidlertid avdraget et lite belgp
sammenliknet med summen av avskrivningene og rentene pd egenkapitalen. Avdragenes st¢rrelse
varierer dessuten med avdragstiden og med den type belaning som er pé boligene. Enkelte bo-
liger er i det hele tatt ikke beldnt. Dette fo¢rer til at st¢rrelsen pd den estimerte bolig-
utgiften blir noe tilfeldig dersom avdrag pd l&n tas med.

Resultatene fra forbruksunder§¢kelsen i 1975 viste at 74 prosent av alle selveide
prosentliknede boliger var beldnt, vedlegg 2. For boliger med 1l8n var gjennomsnittlig av-

dragsbele¢p ca. 2 200 kroner, og i gjennomsnitt for alle prosentliknede boliger utgjorde be-

lgpet vel 1 600 kroner. I vedlegg 1 har en beregnet a;skrivning og rente pd egenkapital for
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prosentliknede boliger i 1973. Selv om utgiftsbelg¢p for 1973 og 1975 ikke er helt sammen-—
liknbare, tyder beregningene pd at summen av avskrivningene og rentene pd egenkapitalen er

omtrent fem ganger s& stor som det gjennomsnittlig avdragsbelep.

Likningsansettelser

Ved skattelikningen blir husholdninger med selveid bolig inntektsliknet av fordelen
ved @ bo i egen bolig. En skiller mellom direkte likning (regnskapslikning) og prosentlik-
ning. Omradet for prosentlikning er boligselskap, eneboliger, selveierleiligheter og fri-
tidshus. Fra og med 1976 blir ogsid tomannsboliger prosentlikmet [9]. Direkte likning blir
nyttet for vaningshus pd gdrdsbruk og for tremannsboliger eller st¢rre hus hvor eieren
driver utleie av boliger. En skal se om de ansettelser som blir gjort av likningsmyndig-

hetene kan vare til hjelp for & estimere boligutgiftene for husholdninger med selveid bolig.

Direkte likning (regnskapslikning)

Ved direkte likning fg¢res bruttoleieverdien av boligen som inntekt. Med brutto-
leieverdi menes det belgp det ville ha kostet & leie tilsvarende bolig. Det gis fradrag
for faktiske utgifter som vedlikeholdsutgiftér, forsikringspremie, eiendomsskatt mv. Opp-
stillingen nedenfor viser de inntekts- og utgiftsposter som husholdninger med regnskaps-

liknet bolig md spesifisere ovenfor likningsmyndighetene.

Regnskapsliknet bolig

Utgifter: Inntekter:

Eiendomsskatt
Festeavgift

Vannavgift

skattelikningen (dvs. det
bel¢p det ville ha kostet

Forsikring av bolig & leie tilsvarende bolig)

Reparasjons- og vedlikeholdsutgifter

Renovasjonsavgift L Bruttoleieverdi ved

Andre avgifter

Nettoinntekt ved skattelikningen

Differansen mellom bruttoleieverdien og utgiftspostene eiendomsskatt, festeavgift
mv. er den likningsmessige nettoinntekten ved & bo i egen bolig. Dette belopet blir lagt
til grunn ved skatteberegningen. (B&de for regnskapsliknet og prosentliknet bolig blir
renter for boliglén f¢rt som fradrag i husholdningens inntekt ved skattelikningen. Rente-
fradraget blir imidlertid ikke tatt med i oppstillingen som viser nettoinntekten ved & bo
i egen bolig.)'

Begrepet bruttoleieverdi som nyttes av likningsmyndighetene, md ikke forveksles med
bruttoleien eller markedsleien i SNA. Etter gjeldende praksis ved skattelikningen, skal
bruttoleieverdien for en regnskapsliknet bolig vere lik husleien for tilsvarende bolig som
leies ut. Utgifter som vedr¢rer "drift" av boligen, men som ikke er inkludert i husleien,
md derfor legges til bruttoleieverdien for & komme frem til total boligutgift for regnskaps-
liknet bolig.

For en husholdning med regnskapsliknet bolig og som leier ut tilsvarende bolig, md
en anta at husleien (bruttoleieverdien ved likningen) er satt s& h¢yt at den minst dekker
forrentningen av l&nekapitalen i boligen, ytre vedlikehold, forsikring og forskjellige "
kommunale avgifter. I hvilken utstrekning den ogs& dekker renter pd egenkapital, avskriv-

ning, indre vedlikehold og en eventuell nettofortjeneste pd boligen er det vanskeligere &
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si noe om. Dette vil vel variere bidde med de vurderingene som blir gjort av de enkelte
boligeierne, med gjeldende husleiereguleringsbestemmelser og med likningspraksis i ulike
strgk av landet. i

I forbruksundersgpkelsene estimeres boligutgiftene for regnskapsliknede boliger ved
& legge reparasjons- og vedlikeholdsutgiftene til bruttoleieverdien. Registreringene er
basert pd opplysninger fra husholdningene. Jamf¢rt med de betraktningene som er gjort
ovenfor, er det vanskelig & vurdere om dette forer til et godt estiﬁat pé boligutgiftene
i fglge SNA's definisjon. Talloppgavene i forbruksunders¢kelsene tyder imidlertid pd at
metoden fgrer til en underestimering av utgiftene.

Ved forbruksunders¢kelsen i 1973 var gjennomsnittlig boligutgift for regnskapslik-
nede boliger vel 2 150 kroner (ekskl. utgifter til fritidshus), vedlegg 3. Sammenliknet
med en beregnet boligutgift for prosentliknede boliger i 1973 pd vel 10 900 kromner, (ved-
legg 1) synes dette lavt, selv om de regnskapsliknede boligene gjennomgdende bide er eldre
og har didrligere saniterstandard enn prosentlikne@e boliger.

Av boligutgiftene pd& vel 2 150 kroner utgjorde bruttoleieverdien ved likningen (hus-
leien) knapt 1 400 kroner og reparasjons- og vedlikeholdsutgiftene ca. 750 kroner. Tallene
tyder pd at det spesielt er bruttoleieverdiern som fordrsaker de forholdsvis lave boligut-
giftene. Som belegg for denne pdstanden nytter en opplysninger om betalt husleie for leide
boliger uten innskott. I 1973 var gjennomsnittlig husleie for disse boligene ca. 1 980
kroner. Leide boliger uten innskott var riktig nok noe yngre enn de regnskapsliknede boli-
gene, men de var omtrent bare halvparten s& store og hadde dirligere sanitzrstandard. Denne
lave bruttoleieverdien kan skyldes feilaktige opplysninger i forbruksundersg¢kelsen eller at
den verdien som oppgis til likningsmyndighetene er lavere enn reell husleieverdi i markedet.
Sistnevnte mulighet er vel forsdvidt ganske sannsynlig. Kvaliteten pd opplysningene i for-
bruksundersg¢kelsen har en ikke vert i stand til & sjekke. P& grunnlag av opplysninger i
Byrédets inntektsunders¢kelser er det ikke mulig & f& kj¢rt ut tall for den bruttoleiever-
dien som oppgis til likningsmyndighetene.

P& grunnlag av de tallene som er lagt frem her og de dr¢ftinger som er gjort, synes
det vanskelig 8 tilrd bruk av likningsansettelser til & estimere boligutgiftene for regn-
‘skapsliknede boliger. Den estiméringsmetoden som nd nyttes ved & sette boligutgiftene lik
summen av bruttoleieverdien og reparasjons- og vedlikeholdsutgiftene, synes & fg¢re til en
underestimering av boligutgiftene, hovedsakelig forklart ved at bruttoleieverdien (husleien)
er lavt stipulert. Ulik likningspraksis i deler av landet kan ogsd fordrsake tilfeldige
variasjoner i boligutgiftene; variasjoner som ikke samsvarer med forskjeller i reell mar-

kedsleie for boligene.

Ved prosentlikring av bolig tar en utgangspunkt i boligens likningsverdi (skatte-
takst). Nettoinntekten ved likningen av & bo i egen bolig (skattegrunnlaget), settes lik
2,5 prosent av likningsverdien etter at denne er redusert med et bunnfradrag pé 20 000
kroner. Sammenliknet med regnskapsliknet bolig gis det ikke fradrag for faktiske utgifter,
som eiendomsskatt, festeavgift etc.

En mulig bruk av likningsansettelsene til estimering dv boligutgiftene vil vere &
sette boligutgiftene lik summen av de faktiske utgiftene pluss nettoinntekten ved skatte-

likningen, se oppstillingen pd neste side.
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Prosentliknet bolig

Utgifter: Inntekter:

Eiendomsskatt . _W
Festeavgift
Vannavgift
Renovasjonsavgift
Andre avgifter ] &

Forsikring av bolig

Estimat for bruttoleien
(markedsleien)

Reparasjons- og vedlikeholdsutgifter

Renter av lén

Nettoinntekten ved skattelikningen
(2,5 prosent av boligens likningsverdi)

Sammenliknet med produksjonsmetoden vil en f& et brukbart estimat p& markedsleien
i fglge SNA's definisjon dersom nettoinntekten ved skattelikningen tilsvarer summen av ren-
ter pd egenkapital, avskrivning og nettofort}eneste pé boligen. Den forholdsvis lave pro-
sentsatsen pd 2,5 tilsier at dette bare kan vere oppfylt dersom nettofortjenesten er sterkt
negativ. Dette skyldes bl.a. at boligens likningsverdi er atskillig lavere enn den verdien
som iflg. SNA skal legges til grunn for & beregne avskrivninger og renter pd egenkapitalen.
Det forhold at likningsverdien (skattetaksten) kan vare meget forskjellig for boliger av
samme st¢rrelse og standard gj¢r ogsd sitt til at metoden vanskelig kan anvendes. Et ut-
valg som i 1973 utredet svakhetene ved det ndverende takseringssystem for boliger [10], fant
at likningsverdien i ulike strg¢k av landet varierte fra mellom 3,9 til 91,0 prosent av bo-
ligenes omsetningsverdi.

Som for regnskaps}iknede boliger synes det derfor vanskelig & forsvare bruk av 1lik-
ningsansettelser til estimering av boligutgiftene. Sum av nettoinntekt ved likningen og
faktiske utgifter fg¢rer til et underestimat for boligutgiftene. Nigjeldende takserings-
system vil i tillegg gi store tilfeldige utslag i boligutgiftene dersom nettoinntekten

ved likningen nyttes som en boligutgiftskomponent.

Forslag til nytt takseringssystem for bolig— og fritidseiendommer

Hosten 1975 ble det nedsatt et utvalg med sikte pa & utarbeide forslag til nytt tak-
seringssystem for bolig- og fritidseiendommer. Bakgrunnen for at Finansdepartementet tok
opp speérsmdlet om et nytt takseringssystem, var det ujevne takstnivd som gjeldende takse-
ringspraksis hadde fo¢rt til bdde p& landsbasis og innen det enkelte distrikt. I utvalgets
mandat het det bl.a. "Det nye takseringssystemet skal ikke bygge p& omsetningsverdien, men
vesentlig'knytte seg til byggekostnader og rimelig tomteutgifter'.

Utvalget som har gdtt under benevnelsen ''Takseringsutvalget for bolig- og fritids-
eiendommer", avga sin innstilling vdren 1978. Finansdepartementet har seinere utgitt inn-
stillingen i serien Norges Offisielle Utredninger [11]. Selv om det enda ikke er truffet
vedtak om gjennomfe¢ring av det nye systemet, vil en kort refegere de viktigste punktene i
innstillingen og vurdere mulighetene av & nytte likningsansettelser etter det nye systemet

til estimering av boligutgiftene.
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Det er foresldtt at bolig, fritidshus og tomt takseres atskilt.

Boligene skal takseres med henblikk p& & komme frem til deres produksjonsverdi. Pro-
duksjonsverdien fremkommer ved at det ligger opplysninger om den enkelte boligens areal,
standard og type i et register. Dessuten mid det foreligge en pris pr. arealenhet. Prisen
tar utgangspunkt i byggekostnader av hus med normalstandard. P& grunnlag av en byggekost-
nadsindeks blir s@ produksjonsverdien justert etter endringer i byggekostnadene. Systemet
tar ikke hensyn til regionale forskjeller i prisene.

For & komme frem til takstverdien av boligen reduseres produksjonsverdien som fg¢lge
av slitasje, elde og utidsmessighet ved 4 ta hensyn til boligens alder. Parallelt ¢kes ver-
dien dersom det har skjedd betydelig moderniseringer eller ombygninger av boligen.

Ved & nytte en reduksjonsfaktor pd takstverdien kommer en frem til skattetaksten
(likningsverdien). Reduksjonsfaktoren er foresldtt satt slik at det gjennomsnittlige takst-—
niviet ikke heves pd grunn av det nye systemet. (Etter pr¢vetakseringer har utvalget fore-
sl3tt en reduksjonsfaktor pd 65 prosent.)

Taksering av fritidshus er foresldtt etter omtrent samme prinsipp som for bolig.

Tomtene foreslds taksert etter et prissonesystem hvor salgspris pr. m? tomteareal
legges til grunn ved takseringen. Den enkelte kommune deles inm i prissoner, og tomtetakst
fremkommer ved & multiplisere sonepris med tomteareal.

Som verdigrunnlag for beregning av renter pd egenkapital og avskrivning pa bolig/
fritidshus, foresldr De Forente Nasjoner enten den inflaterte anleggsverdien eller omset-
ningsverdien, jfr. avsnitt 4.1.1. Etter det nye takseringssystemet vil takstverdien for
bolig/fritidshus vare et brukbart estimat pd den inflaterte anleggsverdien. Tomtetaksten
vil i st¢rre grad avspeile omsetningsverdien. Til tross for demne "blandingen" av infla-
tert anleggsverdi og omsetningsverdi synes det mulig at disse takstverdiene kan legges til
grunn for & beregne renter pd egenkapital og avskrivning pd boligene/fritidshusene i folge
produksjonsmetoden i SNA. Forutsetningen md i sd fall vere en lett adgang til registeret
og at bruken av det ikke er altfor kostbar. ‘

Sammenliknet med gjeldendé takseringssystem, vil de nye reglene bidra til et jev~
nere takstnivd pd landsbasis. En estimeringsmetode som gdr ut pd nytte nettoinntekten av
boligene ved likningen som en komponent i boligutgiftene, synes derfor ogsé mer tilfreds-

stillende etter det nye systemet.

4.2, Leid bolig .

Leide boliger utgjwf mellom 30-35 prosent av boligmassen. Ca. 40 prosent av de
leide boligene er boliger med innskott, f.eks. aksje, andel eller obligasjon. De fleste
leide boligene ligger i blokkbebyggelse eller i andre st¢rre hus i byer og tettsteder.

Bruttoleien eller boligutgiftene for leid bolig omfatter i fglge SNA den husleien
som betales for 8 disponere boligen, samt reparasjons- og vedlikeholdsutgifter og eventu-
elle avgifter og forsikringspremier som ikke er inkludert i husleien. For leid bolig med

innskott omfatter bruttoleien ogs& renter pd 1l&n til innskott og beregnet rente pad egen—

kapitalandelen av innskottet.
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Konto for boligutgifter

Husleie )

Reparasjons- og Estimat for

vedlikeholdsutgifter bruttoleie for
rorsikcigpronis (1.cke.

g inns bruttoleie for
Avgifter (f.eks. vannavgift) leid bolig med

innskott
Renter pd 1l&n til innskott

Beregnet rente pd egen-
kapitalandelen av
innskottet -

Estimert boligutgift for leid bolig i forbruksundersgkelsene er i ganske god over-
ensstemmelse med SNA's definisjon. Av postene i kontooppstillingen er det bare renter pi
egenkapital som ikke inngdr i boligutgiftenme. En skal gi noen merknader til de enkelte ut-
giftspostene og vurdere mulighetene av & beregne renter pd egenkapitalen.

Reparasjons— og Qedlikeholdsutgiftene for leid bolig i forbruksunders¢kelsene omfat—
ter alle utbetalinger til materialer, l¢nn til handverker etc., pluss verdien av hushold-
ningenes egen arbeidsinnsats til reparasjon og vedlikehold. Som nevnt i avsnitt 4.1.1 er
dette i samsvar med SNA's definisjon av boligutgiftene.

Fra og med forbruksundersgkelsen i 1978 blir husholdninger med leid bolig spurt om
eventuelle utgifter til forsikringspremie og avgifter som ikke er inkludert i husleien. I
fremtiden vil disse utgiftene bli tatt med i boligutgiftene.

Renter pé 1&n blir registrert for husholdninger som har tatt opp 1l8n til finansie-
ring av boliginnskott. Forbruksunders¢kelsene viser at om lag 35 prosent av husholdningene
med leid bolig med innskott betaler renter pd 1lam.

I folge éNA skal husleien omfatte leie bi3de for det rom (areal) som blir stilt til
disposisjon, og leie for bruk av utstyr som vanligvis er installert i boligen, f.eks. lys-
og varmeanlegg, sanit®ranlegg etc. Denne definisjonen er lagt til grunn i forbruksunder-
sgkelsene. I tillegg er utgifter til leie av garasje, ftryseboks, vaskekjeller etc., regnet
med i husleien. Dette synes & vare en rimelig tolkning av SNA's definisjon gitt at bolig-
utgiftene skal omfatte de samme typer utgiftsposter for leide som for selveide boliger,
jfr. avsnitt 4.1.1.

Til tross for dette, er registrert husleie ved forbruksunders¢kelsene ikke noe en-
tydig begrep. Dette skyldes ulike utleievilkdr for boligene. De stérste definisjonsfor- '
skjellene finner en mellom boliger med og uten innskott, og for boliger som leies ut m¢b-
lert/ikke mg¢blert. ‘

For husholdninger som leier m¢blert bolig, vil husleien ogsd inkludere en godtgje-—
relse for "bruk av mgbler". Dette forer til en definisjonsmessig forskjellig registrering
av husleien (og boligutgiftene) for husholdninger som leier m¢gblert bolig sammenliknet med
andre husholdninger. Den delen av husleien som er godtgje¢relse for "bruk av mgbler", kan
imidlertid vanskelig skilles ut ved de registreringene som blir foretatt i forbruksunder-
sgpkelsene.

Under dr¢ftingen av forskjellene i husleie for boliger med og uten innskott vil en
trekke sammenlikninger med definisjon av boligutgift for selveide boliger.

For husholdninger med leid bolig uten innskott vil husholdningene selv ikke ha plas-
sert noen kapital i boligen. Den husleien som betales for & di;ponere boligen pluss even-
tuelle utgifter til reparasjon og vedlikehold, avgifter etc., mi derfor betraktes som et

godt estimat pd boligutgiftene for disse husholdningene.
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Mange av husholdningene med leid bolig med innskott er borettshavere, dvs. at bo-
ligene eies av et borettslag. Borettslagets utgifter blir dekket ved husleie fra boretts-
haverne. Borettslagets kontooppstillinger over verdien av boligene og over utgiftene til
drift av boligene skal legges til grunn for & se litt nzrmere pd de utgiftspostene som inn-

gér i husholdningenes husleie.

Kapitalkonto for boligene
(borettslagets regnskap)

Verdi - Lan

Egenkapital (innskott
fra borettshaverne)

Konto for utgifter til drift av boligene
(borettslagets regnskap)

Skatter (hovedsakelig eiendomsskatt) —T
Festeavgift
Vannavgift
Renovasjonsavgift

A ifter .
ndre avgifte Totale utgifter

Forsikring av boligene som betales av

borettshaverne

Utgifter til ytre vedlikehold og i form av husleie -

reparasjon
Renter pd 1lén

L¢nn, honorarer (f.eks. til
vaktmester)

Avskrivning pd boligene B

Posten skatter er hovedsakelig eiendomsskatt. For en del eldwe borettslag kan pos—
ten ogsd inkludere inntekts- og formuesskatt. Renter pd 1&n er for de fleste borettslag
en stor utgiftspost. Posten omfatter renter pd alle l8n som er opptatt av eller overdratt
til borettslaget i forbindelse med oppfe¢ringen av boligene. I borettslagets regnskaper
blir vanligvis avdrag pd l3n regnes som avskrivning p& boligene. Denne metoden kan for
ellers like boliger gi forskjellig avskrivningsbel¢p avhengig av ldnetype, avdragstid etc.
Norske Boligbyggelags Landsforbund [12], har ogsd poengtert det uheldige ved metoden,
spesielt etter at ordningen med utjamningsl&n er tatt i bruk av Husbanken. (Regnskapsmessig
sett kan ordningen med utjamningsldn fe¢re til negative avdrag i de forste &reme av avdrags-—
tiden.)

En sammenlikning med konto for boligutgifter for selveid bolig, avsnitt 4.1.1,
viser at renter pd egenkapital og nettofortjeneste ikke inngdr i borettslagets utgifter og
dermed heller ikke i borettshavernes husleie. Som ¢konomisk organisasjon bygger boretts-
lagene pd det sdkalte "non-profit-prinsippet". Driften skal ikke gi overskudd til forde-
ling blant borettshaverne. Postene renter pd egenkapital og hettofortjeneste er derfor
ikke tatt med pd borettslagets utgiftskonto.

Boregtslagets egenkapital er lik verdien av innskottene fra borettshaverne. Sammen-
liknet med SNA's definisjon av boligufgift for selveid bolig, synes det rimelig at renter
pé egenkapitalen tas med i boligutgiftene. S1ik husleien er definert for leid bolig med
innskott, md8 renter pd egenkapitalen beregnes for de enkelte boligene dersom denne utgif-

ten skal komme med i boligutgiftene ved forbruksunders¢kelsene.
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For den enkelte borettshaver er egenkapitalen lik verdien av innskottet minus even-
tuelt 1l&n som er tatt opp for & betale innskottet. Som for selveid bolig burde verdien av
borettshaverens egenkapital i de enkelte drene justeres for endringer i priser, avskriv-
ninger, ny-investeringer og for eventuell nedbetaling av 1&n, bade privat 1l3n og boretts-
lagets 1&n. Det synes imidlertid meget vanskelig 8 f& tilstrekkelig informasjon til & fore-
ta disse beregningene da en del av opplysningene bare finnes i borettslagets regnskaper. En
praktisk mulig l¢sning vil vere & beregne rentene pd grunnlag av inflatert verdi av det opp-
rinnelige innskottet minus privat 18n til boliginnskott. P& den miten vil en i hvert fall
sikre at rentene pad egenkapitalen i noen grad blir tatt med i boligutgiftene.

Fra og med forbruksunders¢kelsen i 1978 registreres opprinnelig verdi av innskottet
for leide boliger med innskott. Dersom en ogsd innhenter opplysninger om lan til boliginn-
skott, vil det i fremtiden vere mulig & beregne renter pd egenkapitalen etter den metoden
som er foreslitt.

En har nedenfor beregnet renter pd egenkapitalen for leide boliger med innskott ved
forbruksundersgkelsen 1973. Renter pd 123n, husleie og andre utgifter som inngdr i de totale
boligutgiftene, er registrert ved forbruksunders¢kelsen.

I folge NBBL's statistikk [133 var giennomsnittlig boliginnskott for boliger med
innskott oppfert i 1973, pd vel 28 000 kronmer. I beregningen er dette belgpet nyttet som
et anslag pd gjennomsnittlig inflatert verdi av boliginnskottene for alle boliger med inn-
skott i forbruksundersgkelsen 1973. Dette er selviglgelig en grov tilnzrmelse. Over drene
er det skjedd en ¢kning bdde i boligsterrelse og standard. Gjennomsnittlig boliginnskott
for boliger bygget i 1973 er derfor antagelig hgyere enn det belgpet en ville fi ved & regne
om de opprinnelig innskottsverdiene til priser i 1973. Siden de fleste boliger med innskott
er husbankfinansierte, vil ogsd eventuelle endringer i Husbankens utldnspraksis over &rene
vaere av betydning.

I beregningene har en foﬁstsatt at rentefoten er 7 prosent p.a. for egenkapital og
6 prosentp.a. for 1&n. Ved forbruksunders¢kelsen i 1973 var gjennomsnittlig renteutgift
for 18n for leide boligex med innskott 321 kromer, vedlegg 3. Med rentefot p& 6 prosent
p.a. tilsvarer dette et gjennomsnittlig 1&n p& ca. 5 350 kromer. (L&n til innskott er ikke
registrert ved undersgkelsen.) Gjennomsnittlig rente pd@ egenkapital for alle husholdningene
er da 7 prosent av 22 650, (28 000 - 5 350) dvs. ca. 1 590 kroner.

Gjennomsnittlig registrert boligutgift for leid bolig med innskott i forbruksunder-
s¢kelsen 1973 var 6 054 kroner. Ved & legge renter pd egenkapital til de registrerte ut-
giftene blir boligutgiftene 7 644 kroner. Gjeldende estimeringsmetode hvor renter péd egen-
kapital ikke inngdr i boligutgiftene, gir altsd en underestimering av utgiftene pd ca. 21
prosent, regnet i gjennomsnitt for alle leide boliger med innskott. Underestimeringen blir
prosentvis noe st¢rre for boliger som ikke er beldnt, og mindre for boliger med 1&n til

boliginnskott.

4.3. Fri bolig

Fri bolig er en naturalytelse som gis f.eks. i forbindelse med en karavtale eller
som en form for l¢nnsutbetaling fra arbeidsgiver til arbeidstaker. I fglge SNA, [2], skal
naturalytelser som husholdningene mottar, regnes med i deres forbruksutgifter. Verdien av
fri bolig skal verdsettes lik bruttoleien (markedsleien) for boligen.

Vel 5.prosent av husholdningene bor i helt eller delvis frie boliger. Ved forbruks-
unders¢kelsene estimeres boligutgiftene for husholdninger med fri bolig ved & nytte brutto-
leieverdien ved skattelikningen. Dersom boligen bare er delvis fri, inngdr i tillegg de
utgiftene som husholdningene faktisk har p& boligen, f.eks. utgifter til reparasjon og ved-

likehold etc., se kap. 2.
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Som parallell til de vurderingene som tidligere er gjort for selveide regnskapsliknede
boliger, avsnitt 4.1.2, vil en tro at denne estimeringsmetoden fgrer til et undex-

estimat for boligutgiftene, spesielt fordi bruttoleieverdien ved likningen er lavt stipulert.
Det synes imidlertid vanskelig & tilrd alternative og bedre estimeringsmetoder.

For selveide boliger har en tidligere, (avsnittene 4.1.1.-2), antydet muligheten
av & beregne boligutgiftene etter produksjonsmetoden. Grunnlaget for beregningene er opp-
lysninger registrert ved forbruksundersgkelsen, eventuelt kombinert med opplysninger om bo-
ligene fra det nye registeret for bolig- og fritidseiendommer. I praksis vil det imidlertid
vere vanskelig & f3 registrert tilsvarende opplysninger for frie som for selveide boliger i
forbruksundersgkelsen. Det er tvilsomt om f.eks. opplysninger om 1l&n til boligen kan opp-
gis av den husholdningen som disponerer boligen. I de fleste tilfellene er det rimelig &
anta at slik informasjon kun besittes av boligeieren.

Gjeldende estimeringsmetode vil sl& uheldig ut i den utstrekning resultatene fra
forbruksunders¢kelsene nyttes til & sammenlikne boligutgiftene for grupper av husholdninger.
Estimatet for gjennomsnittlig boligutgift for alle husholdninger vil imidlertid bli lite
pavirket av metoden, da husholdninger med hel eller delvis fri bolig utgj¢r en liten del av

boligmassen.

5. ANSLAG FOR UNDERESTIMERING AV BOLIGUTGIFTENE I STATISTISK SENTRALBYRAS FORBR&KSUNDER—
SOKELSER. UNDERESTIMERINGENS BETYDNING FOR DE PRIMERE FORMALENE MED UNDERS(QKELSENE
I dette kapitlet vil en foreta beregninger som viser hvor mye boligutgiftene blir
underestimert ved forbruksunders¢kelsene. En vil videre drefte hva denne underestimeringen
betyr for tilfredsstillelsen av de prim=re formilene med unders¢kelsene. Primere formdl er
estimering av boligutgiftene i grupper av husholdninger, bruk av data til beregning av vek-
ter'i konsumprisindeksen og anvendelse av resultatene til & estimere boligutgift i nasjo-

nalregnskapet.

5.1. Anslag for underestimeringen av boligutgiftene

For & tallfeste ste¢rrelsen p%Aunderestimeringen har en beregnet gjennomsnittlig bo-
ligutgift i husholdningene med utgangspunkt i anbefalt definisjon av boligutgiftene. Et
madl pd underestimeringen er forskjellen mellom denne beregnede boligutgiften og den fak-
tisk estimerte utgiften ved forbruksundersgkelsene, se tabell 3.

De anbefalte metodeﬁe for estimering av boligutgiftene krever informasjon om
boligene og om husholdningenes boliggkonomi utover det som i dag registreres i forbruks-
unders¢kelsene og i annen statistikk i Byrdet. I beregningene her har en derfor nyttet
tilnzrmede estimeringsmetoder. En skal kort skissere de metodene som er nyttet. Bereg-
ningene er foretatt for &ret 1973.

Definisjon av boligutgift i Byrdets forbruksundersgkelser for leid bolig uten inn-
skott er i ganske god overensstemmelse med den definisjonen som er anbefalt internasjonalt.
For leide boliger uten innskott er derfor beregnet boligutgift satt lik den faktisk esti-
merte boligutgiften ved forbruksunders¢kelsene, tabell 3.

Beregnet boligutgift for leid bolig med innskott omfatter faktisk estimert bolig-
utgift pluss renter pad egenkapitalandelen av innskottet. Gjennomsnittlig innskottsverdi
i 1973-priser. er satt til 28 OOQ kroner i folge oppgaver fra Norske Boligbyggelags Lands-
forbund. Gjennomsnittlig l&nebel¢p er beregnet med utgangspunkt i oppgaver over betalte
renter pd boliglén ved forbruksundersgkelsen 1973. Rentefoten for 12n er satt til 6 pro-

sent p.a., og for egenkapitalandelen av innskottet til 7 prosent p.a. Denne beregningen

er tidligere omtalt i avsnitt 4.2.
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For selveide prosentliknede boliger er boligutgiftene beregnet ved en tilnzrmet
bruk av produksjonsmetoden i SNA. Boligenes verdi er satt lik brannforsikringssummepn. I
vedlegg 1 har en beregnet boligutgiftene for boliger yngre enn 90 3r etter denne metoden,
jfr. omtale i avsnitt 4.1.1. Boliger pd 90 &r eller mer utgje¢r ca. 7 prosent av alle selv-
eide prosentlikﬁede boliger. For disse har en forelgpig funnet det vanskelig & spesifi-
sere regler for beregning av renter pd egenkapital og avskrivning. Det synes imidlertid
rimelig at boligutgiftene (markedsleien) ikke er s& h¢y for disse boligene som for de
yngre boligene. I beregningene her har en skjg¢nnsmessig satt boligutgiftene pr. bolig for
boliger pd 90 &r eller mer til halve verdien av gjennomsnittlig boligutgift for boliger
yngre enn 90 &r.

Produksjonsmetoden vil teoretisk sett ogsd vere den beste metoden for & beregne bo-
ligutgiftene for selveide, regnskapsliknede boliger og for helt eller delvis frie boliger.
Men selv en tilnzrmet bruk av metoden er ikke mulig p& grunnlag av de opplysningene som re-
gistreres i forbruksundersgkelsene. For & skaffe et omtrentlig anslag pd boligutgiftene
for disse boligene har en nyttet det kjennskap en har til sammenhengen mellom boligut-
giftene og boligens beliggenhet, alder, st¢rrelse og husholdningens gkonomiske status for
leide boliger uten innskott. Boligutgiftenedfor leide boliger uten innskott er forholds-
vis godt estimert ved forbruksunders¢kelsene, og den estimerte sammenhengen mellom utgif-

tene og forklaringsfaktorene er gitt i vedlegg 4.

Tabell 3. Beregnet og faktisk estimert boligutgift og total forbruksutgift pr. hushold-
ning for husholdninger med forskjellig eier-/leieforhold til boligen.
Budsjettandeler. 1973

Estimerte tall pr. hus- Beregnede tall pr.

holdning ved for- . Under-
bruksundersgkelsen 1973 husholdning 1973 esti-
G} ennom Gjennom— Giennom- Gjennom— mering
JEINOMT cnittlig  Bud- ,  oontO™ gnittlig  Bud- av bo-
. snittlig . snittlig . .
bolig- total sjett=- bolig- total sjett- l%gut—
uteift forbruks- andel uteift forbruks- andel giftene
g utgift 8 utgift
Kr Kr Prosent Kr Kr Prosent Prosent
Alle boliger e, 3 249 36 632 8,9 7 218 40 601 17,8 55
Leide boliger i alt ... 4 038 35 324 11,4 4 635 35 921 12,9 13
med innskott ........ 6 054 44 276 13,7 7 644 45 866 16,7 21
uten innskott ....... 2.828 29 949 9,4 2 828 29 949 9,4 0
Selveide boliger i alt 2 842 38 192 7,4 9 306 44 656 20,8 69
prosentliknede ...... 3 012 38 852 757 10 595 46 436 22,8 72
regnskapsliknede .... 2 223 35 787 6,2 4 607 38 171 12,1 52

Tjenestebolig, forpak-
terbolig, kdrbolig (hel
eller delvis fri bolig) 2 340 29 735 7,9 3 282 30 677 10,7 29
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Beregnet boligutgift pr. bolig (husholdning) i 1973 er 7 218 kroner. Dette gir en
budsjettandel for boligutgiftene pd 17,8 prosent. Estimert boligutgift og budsjettandelen
ved undersgkelsen i 1973 var henholdsvis 3 249 kroner og 8,9 prosent. Beregningene viser
at underestimeringen av boligutgiftene ved fo}bruksundersmkelsene er spesielt stor for selv-
eide, prosentliknede boliger (72 prosent), og for regnskapsliknede boliger (52 prosent).
For leide boliger med innskott er underestimeringen pd 21 prosent, tabell 3.

Siden de estimeringsmetodene som er nyttet bare er tilnzrmelser til de metodene som
er internasjonalt anbefalt, er de beregnede utgiftene noe usikre. Som en har antydet i av-
snitt 4.2 er kanskje de beregnede boligutgiftene for leid bolig med innskott for h¢ye, siden
boliginnskottet og dermed rentene pd egenkapitalen er satt noe h¢yt. P2 den annen side er
de beregnede boligutgiftene antakelig lavere enn markedsleien bade for selveide, regnskaps-—
liknede boliger og for helt eller delvis frie boliger, vedlegg 4. Brannforsikringssummen
er nyttet som verdigrunnlag for beregning av renter pd egenkapital og avskrivning for selv-
eide, prosentliknede boliger. Som nevnt i avsnitt 4.1.1 kan dette fgre til tilfeldige for-
skjeller i beregnet utgift for de enkelte boligene, slik at utgiftene ikke samsvarer med
faktisk markedsleie for boligene. Regnet i gjennomsnitt for alle boliger kan brannfor-
sikringssummen likevel vare et relevant verdigrunnlag.

Graden av usikkerhet for beregnet boligutgift kan en vanskelig si noe om, men
selve nivdet for gjennomsnittlig utgift pr. bolig (husholdning) virker ikke urimelig. I
folge SNA skal boligutgiftene vere et midl pd markedsleien for boligen. I gjennomsnitt for
alle boliger tilsvarer de beregnede boligutgiftene en markedsleie i 1973 pé& ca. 600 kroner
pr. bolig pr. mdned. Regnet om etter indeksen for bolig-~ og vedlikeholdsutgifter utgjor
disse beregnede boligutgiftene i 1978 (markedsleien pr. mined) ca. 860 kromer pr. bolig.

5.2. Underestimeringens betydning for de primere formilene med undersgkelsene

5.2.1. Estimert boligutgift i grupper av husholdninger

P4 grunn av mangelfulle opplysninger har det vert vanskelig & beregne boligutgif-
tene etter de anbefalte metodene for delgrupper av husholdninger. Med utgangspunkt i for—
delingen av boliger etter eier-/leieform i forskjellige husholdningsgrupper vil en likevel
ansld den underestimeringeﬁ som skjer ved forbruksunders¢kelsene. De husholdningsgruppene
en har valgt & se pd, er de som er mest vanlige ved tabellfremstillinger i forbruksunder-

spkelsen.

Bostedsstrok

Tabell 4 viser at andelen av boliger med underestimert boligutgift er h¢yest for
husholdninger i spredtbygde str¢k (86 prosent), og lavest i Oslo, Bergen og Trondheim (64
prosent). 1 spredtbygde strok er dessuten de selveide boligene sterkest representert blant
boliger med undestimert boligutgift. I storbyene er andelen stg¢rst for leide boliger med
innskott, tabell 5. Dette indikerer en sterkere prosentvis underestimering av boligut-
giftene for husholdninger i spredtbygde strok enn for husholdninger i storbyene.

For & beregne den prosentvise underestimeringen av gjennomsnittlig boligutgift for
husholdninger i ulike bostedsstr¢k har en lagt til grunn fordélingen av boliger med under-
estimert boligutgift eller eier-/leieform, og totalandelen av boliger med underestimerte

boligutgifter. For boliger med samme eier-/leieform har en videre forutsatt at underesti-

meringen prosentvis er den samme i alle bostedsstrgk, f.eks. er utgiftene for selveide,
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prosentliknede boliger underestimert med 72 prosent blde i spredtbygde str¢k, tettbygde
strgk og i storbyene, tabell 3. Forholdet mellom nivdene for beregnet boligutgift
("riktig" estimert) for boliger med forskjellig eier-/leieform, antas videre & vare det
samme i alle bostedsstrgk. Dersom nivdet for gjennomsnittlig utgift for alle boliger

er satt lik 1,0 er forholdstallene for de andre boligene disse:

selveid, prosentliknet bolig 1,468
selveid, regnskapsliknet bolig 0,638
helt eller delvis fri bolig 0,455
leid bolig med innskott 1,059

Prosentvis underestimering av gjennomsnittlig boligutgift for husholdninger i

spredtbygde str¢k er da:

0,86 (72 - 1,468 - 0,66 + 52 0,638 - 0,24 + 29 - 0,455 * 0,09
+21 -+ 1,059 - 0,01) = 0,8 * 79,13 ~ 687

Tilsvarnede beregninger viser at gjennomsnittlig boligutgift er underestimert med
61 prosent for husholdninger i tettbygd strgk og med 25 prosent for husholdninger i Oslo,
Bergen, Trondheim. Ved & legge til grunn estimert boligutgift ved forbruksundersgkelsen i
1973, gir dette h¢yest beregnet boligutgift for husholdninger i tettbygd strgk og lavest
gjennomsnittlig utgift for husholdninger i Oslo, Bergen og Trondheim, tabell 10. Analoge
forutsetninger og metoder er nyttet for & beregne boligutgiftene for husholdninger i grupper
for husholdningstype og hovedinntektstakers alder. Ved beregningene har en forutsatt at

kjennemerkene bostedsstrgk, husholdningstype og hovedinntektstakers alder er uavhengige.

Husholdningstype

Av husholdningstypene enslige, ektepar uten barn og ektepar med barn er andelen av
boliger med underestimewte boligutgifter iavest for emslige (59 prosent), og heyest for
ektepar uten barn (81 prosent), tabell 6. For enslige utgjer dessuten de selveide boli-
gene en forholdsvis liten andel av det totale antall boliger med underestimerte boligut-
gifter, tabell 7. Den prosentvise underestimeringen av boligutgiftene er derfor mindre
for’enslige enn for andre typer av huéholdninger. For enslige er underestimeringen 39 pro-

sent, for ektepar uten barn 57 prosent og for ektepar med barn 56 prosent, tabell 10.

Hovedinntektstakers alder

Boligutgiftene ved forbruksundersgkelsene er sterkest understimert for husholdnin-
ger med hovedinntektstakers alder i gruppene 50-66 &r og 30-49 &r. Boligutgiftene er minst
underestimert for husholdninger med hovedinntektstaker under 30 &r, tabell 10. Andelen av
boliger med underestimert boligutgifter og fordelingen av disse boligene etter eier-/leie-

form i forskjellige grupper for hovedinntektstakers alder, er referert i tabelléne 8 og 9.
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Tabell 4. Boliger i alt og boliger uten/med underesti
stedsstrgk. Forbruksundersgkelsen 19731)

mert boligutgift i forskjellige bo-

Spredtbygd strok

Tettbygd strek

utenom Oslo, Oslo, Bergen,

Bergen, Trondheim Trondheim
Prosent Antall Prosent Antall Prosent  Antall

Alle boliger ...ieieveevnoencens 100 1 435 100 1 343 100 577
Leide boliger uten innskott

(ikke underestimert bolig-

ULZIFL) vvvrnveceronsononcncanas 14 202 22 299 36 208
Boliger med underestimert

boligutgift ....eceveenens ceeeee 86 1 233 78 1 044 64 369

1) Uoppgitt eier-/leieform for 6 boliger.

Tabell 5. Boliger med underestimert boligutgift i for
eier-/leieform. Forbruksundersgkelsen 1973

skjellig bostedsstrgk etter boligens

Spredtbygh strok

Tettbygd strek

utenom Oslo, Oslo, Bergen,

Bergen, Trondheim i
Prosent Antall Prosent Antall Prosent  Antall
Talt veerneennnennerennennnnnns 100 1 233 100 1 044 100 369
Selveid prosentliknet bolig .... 66 816 66 690 20 73
Selveid, regnskapsliknet bolig . 24 299 10 109 8 30
Helt eller delvis fri bolig .... 9 109 7 69 6 22
Leid bolig m/innskott .......... 1 9 17 176 66 244

Tabell 6. Boliger i alt og baliger uten/med underestimert boligutgift i forskjellige

grupper for husholdningstype. Forbruksunde

rs¢kelsen 19731

Ektepar

Enslig uten barn

Ektepar Andre
med barn husholdninger

Prosent Antall Prosent Anta
Alle boliger ......... 100 544 100 703

Leide boliger uten

innskott (ikke

underestimert bolig-

utgift) ....... e 41 224 19 137

Boliger med under-
estimert boligutgift . 59 320 81] 566

11 Prosent Antall Prosent Antall

100 963 100 1 145
23 218 11 130
77 745 89 1 015
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Tabell 7. Boliger med underestimert boligutgift i forskjellige grupper for husholdnings-
type, etter boligens eier-/leieform. TForbruksundersgkelsen 1973

Ektepar Ektepar Andre

Enslige uten barn med barn husholdninger

Prosent Antall Prosent Antall Prosent Antall Prosent Antall

T alt seveennnnonnnsnss 100 320 100 566 100 745 100 1 015
Selveid, prosentliknet

bOlig seveerusononenns 52 167 56 315 60 449 64 648
Selveid, regnskaps-

liknet bolig .....c0.. 13 41 18 100 12 91 20 206
Helt eller delvis fri

bolig coevencnnconcnnn 16 51 9 54 8 56 4 39
Leid bolig m/innskott 19 61 17 97 20 149 12 122

Tabell 8. Boliger i alt og boliger uten/med underestimert boligutgift i forsk;ellige
grupper for hovedinntektstakers alder. Forbruksundersgkelsen 1973

Hovedinntektstakers alder

Under 30 &r 30-49 A&r 50-66 ar 67 &r og over

Prosent Antall Prosent Antall Prosent Antall Prosent Antall
Alle boliger ......s.. 100 405 100 1 157 100 1 161 100 632

Leide boliger uten
innskott (ikke under-

estimert boligutgift) 62 250 15 170 13 153 22 136
Boliger med under-
estimert boligutgift . 38 155 85 987 87 1 008 78 496

1) Uoppgitt eier-/leieform for 6 boliger.

Tabell 9. Boliger med underestimert boligutgift i forskjellige grupper for hovedinntekts—
takers alder etter boligens eier-/leieform. Forbruksunders¢kelsen 1973

Hovedinntektstakers alder
Under 30 &r 30-49 &r 50-66 &r 67 &8r og over

. Prosent Antall Prosent Antall Prosent Antall Prosent Antall
Ialt covvunnns cesenns 100 155 100 987 100 1 008 100 496

Selveid, prosent-

liknet bolig ......... 40 62 61 599 63 632 58 286
Selveid, regnskaps-

liknet bolig +evvuuens 5 8 15 148 19 191 18 91
Helt eller delvis fri

bolig vevevnnnennnnnns 23 35 5 55 4 46 13 64

Leid bolig m/innskott 32 50 19 185 14 139 11 55
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Tabell 10. Beregnet og faktisk estimert boligutgift pr. husholdning for husholdninger i
grupper for bostedsstrgk, husholdningstype og hovedinntektstakers alder. 1973

Estimert bolig- Underesti-
. . Beregnet bo-
utgift pr. hus- mering av . .
: . ligutgift pr.
holdning. gjennom-
. . husholdning
Forbruksunder- snittlig 1973
sgkelsen 1973 boligutgift
Kr Prosent Kr
Alle husholdninger (boliger) ....... e 3 249 55 7 218
Bostedsstrok .
Spredtbygd sStrok ......cie00ennn e 2 254 68 7 040
Tettbygd strgk utenom Oslo, Bergen,
Trondheim ..vevieiiiiiiniiiieiiennnnnnns 3 536 61 9 070
Oslo, Bergen, Trondheim ....ccoveeeeecne 4 547 25 ‘6 060
Husholdningstype
Enslige .viveeeereenrescnssenscanannnsns 2 222 39 3 640
Ektepar uten barn .....civieviieiencnons 2 979 57 6 930
Ektepar med barn ....eiveiierecneansanns 4 796 56 10 900
Andre husholdninger ........ccoveuvennee | 2 929 69 9 450
Hovedinntektstakers alder
Under 30 8Y vovvvinveonnononasnnonnannns 4 206 21 5 320
3049 BT vevviinerncrnarannencancanaenns 4 174 63 11 280
50766 BT .uvrvorerecrencrnncocnnnaaonnns 2 769 67 8 390
67 3T O OVET te.tvrievronsonsonsnnsanns 2 102 56 4 780

5.2.2. Vektgrunnlaget til konsumprisindeksen

De to hovedkomponentene som inngdr i beregningen av konsumprisindgksen er vekt-
grunnlaget som angir den betydning eller vekt som pri;endringene for den enkelte vare
tillegges i indeksen, og prisgrunnlaget for de enkelte varene.

Vektgrunnlaget blir ajourf¢rt etter hvert som forbruksvarene og forbrukets sammen-
setning endrer seg. Siden 1974 har en som vektgrunnlag nyttet resultatene fra forbruks-
undersg¢kelsen i 1973. Indeksens basisir er 1974.

For de fleste varenme blir prisgrunnlaget samlet inn hver méned. Dette skjer med
oppgaver over prisene i detaljforretninger. Av praktiske grunner vil det ikke vare mulig
& samle inn priser pd alle merker, modeller o.l. for varer som inngdr i private hushold-
ningers forbruk. Det er derfor valgt ut ca. 700 spesifiserte varer - representantvarene -
som til sammen representerer prisendringene for hele spekteret av varer og tjenester som
inngdr i private husholdninger forbruk.

Boligutgiftene utgjer 9,4 prosent av vektgrunnlaget. Av disse utgiftene er ca.

28 prosent renter av ldn, forsikring og avgifter pad selveid, prosentliknet bolig, 43
prosent husleie for leid bolig og for selveid, regnskapsliknet bolig og 29 prosent ved-
likeholdsutgifter for alle typer boliger.

Prisene p& tjenestene fra selveide, prosentliknede boliger, dvs. renter av lén,
forsikring og avgifter, antas & endre seg likt med husleien for leide boliger. Prisgrunn—
laget (husleien) blir samlet inn ved kvartalsvise husleieundersgkelser. Prisgrunnlaget

for vedlikeholdsutgiftene er prisene pd forskjellige typer maling og lakk, ovner, vinduer,

gulvbelegg, l¢nn til hdndverkere etc. .
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Jamfort med de betraktninger som er gjort i tidligere avsnitt om definisjon av
boligutgiftene i SNA, er den vekt som boligutgiftene blir tillagt i indeksen for lav.
Spesielt gjelder dette for selveide, prosentliknede boliger, men ogsd til en viss grad for
andre typer boliger. Dette-f¢rer til at prisene for andre varer og tjenester blir til-
lagt for stor vekt ved indeksberegningen. Totalindeksen vil derfor gi et uriktig bilde
av prisutviklingen forutsatt at ikke prisene pd boligtjenestene utvikler seg pd samme
méte som gjennomsnittet av priseme pd andre varer og tjenester som inngdr i indeksen.

En annen ulempe ved beregningsmetoden er at prisene pd tjenestene fra selveide
boliger antas & endre seg likt med husleien for leide boliger. For mange leide boliger
eksisterer det husleiereguleringsbestemmelser og andre lover og regler som direkte eller
indirekte pdvirker prisene. Markedet for selveide boliger har i ste¢rre grad karakteren
av et fritt boligmarked, hvor prisene er bestemt av tilbudet av og ettersp¢rselen etter
boligtjenester. Det er derfor grunn til & tro at prisutviklingen kan vere forskjellig i
disse to boligmarkedene.

Det er ikke s®rlig konstruktivt & pdvise mulige svakheter ved gjeldende indeksbe-
regning uten & skissere alternative og bedre metoder. Som nevnt i kap. 4., kan det i frem-
tiden synes mulig 4 komme frem til et bedre estimat pi husholdnigenes boligutgifter i for-
bruksundersgkelsene ved & bruke estimeringsmetoder som er foresldtt i SNA. Dersom en
finner det ¢nskelig, vil da ogsd vektgrunnlaget til indeksen kunne endres. Det vil like-
vel gjenstd et stort problem med & samle inn det prisgrunnlaget som er n¢dvendig for &
beregne indeksen. .En tenker f.eks. pd "pris" pd renter av egenkapital, 'pris" p& avskriv-
ning pd bolig etc. De praktisk-statistiske problemene i forbindelse med dette synes imid-
lertid & vere store. I denne forbindelse skal nevnes et arbeid som er utf¢rt i Danmark i
1978 [14], selv om resultatene fra arbeidet ikke synes sazrlig opple¢ftende med hensyn til &
finne en bedre metode for indeksberegningene.

Prisindeksene i Danmark (feguleringspristallet og forbrugerprisindekset) beregnes
etter omtrent samme metode som konsumprisindeksén i Byrdet. I begge land nyttes huslgze
for leid bolig som prisrepresentant for tjenester fra selveide boliger. Arbeidsgruppen som
ble nedsatt i 1977, fikk i oppdrag & vurdere mulighetene av & stille opp en metode for &
beregne verdi og prisutvikling for selveide boliger til bruk ved beregning av prisindeksene.

Etter & ha vurdert mulighetene for & sa%le inn et relevant prisgrunnlag for bolig-
utgiftene definert i overensstemmelse med SNA's anbefalinger, konkluderer arbeidsgruppen
med at selveide boliger helst bgr utgd av indeksen, bdde i vekt- og prisgrunnlaget. Kon-
klusjonen er begrunnet med at de praktisk-statistiske problemene i forbindelse med & beregne
verdi- og prisutvikling for selveide boliger etter SNA's opplegg, er meget store. P& den
annen side mente gruppen at de metodene som nd nyttes ved indeksberegningene, teoretisk
sett ikke lenger er holdbare. I Danmark er andelen av selveide boliger ¢kt i de seinere
&drene. Etter & ha studert forholdene p& boligmarkedet, fant gruppen det vanskelig & for-
svare bruk av husleien som prisrepresentant for tjenestene fra de selveide boligene. Disse
konklusjonene fra Danmark b¢r kanskje fore til en nyvurdering av indeksberegningen i Byréet.
Til tross for at det i de seinere drene har vart en ¢kning i andelen av selveide boliger i

Danmark, er denne andelen atskillig h¢yere i Norge.

5.2.3. Estimert boligutgift i nasjonalregnskapet

Primerstatistikk fra ulike statistikkomrdder blir lagt til grunn ved oppstillingen
av nasjonalregnskapstallene. Resultatene fra forbruksundersgkelsene er ogsd til dels nyttet

som st¢ttemateriale for & beregne privat forbruk i nasjonalregnskapet.
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I dette avsnittet vil en sammenlikne boligutgiftene i forbruksunders¢kelsene og
nasjonalregnskapet, og vurdere om boligutgiftene i forbruksunders¢kelsene kan nyttes som
korrektiv til tallene for privat boligutgift i nasjonalregnskapet. Sammenlikninger skal
foretas for &ret 1973. : -

Privat boligutgift i nasjonalregnskapet er satt lik verdien av produksjonen (brutto-
produksjonsverdien) i boligsektoren. Sektoren omfatter alle boliger og fritidshus, bade
leide og selveide. Metodene som blir nyttet for & beregne boligutgiftene, er utviklet med
sikte pd & folge de tilrddinger som er gitt i SNA for definisjon og estimering av boligut-
giftene. I kap. 6 er det gjort rede for disse metodene, og de skal derfor ikke omtales
nermere her.

I 1973 var privat boligutgift i nasjonalregnskapet 5 982 mill. kroner. Boligutgift
pr. husholdning ved forbruksunders¢kelsen i 1973 var 3 249 kroner. Regnet om til tall for
alle husholdninger (boliger) i landet utgj¢r dette ca. 4 224 mill. kroner. Boligutgiftene
i nasjonalregnskapet er altsd betraktelig h¢yere enn det estimatet som kan beregnes pd
grunnlag av registrert boligutgift i forbruksunders¢kelsene. Resultatet er ikke over-
raskende. Som pdvist tidligere i notatet, er boligutgiftene i Byrdets forbruksundersg¢kel-

ser sterkt underestimert.

\
\
I avsnitt 5.1. har en beregnet boligutgiftene pr. husholdning ved forbruksunder-
spkelsen i 1973 ved & nytte tilnzrmede estimeringsmetoder til de som er foresldtt i SNA.

Beregnet boligutgift pr. husholdning er 7 218 kroner. Omregnet til tall for hele landet

tilsvarer dette en boligutgift pd ca. 9 380 mill. kroner. Dette estimatet er vel 50 prosent

h¢yere enn boligutgiftene i nasjonalregnskapet.

Siden SNA's definisjon av boligutgiftene er lagt til grunn ved begge beregningsme-
todene, er denne forskjellen i estimert total boligutgift overraskende stor. Riktignok er
det heftet usikkerhet til tallet for beregnet boligutgift pr. husholdning i forbruksunder-
s¢kelsen. Det er likevel urimelig & mene at denne usikkerheten er stor mok til & forklare
en overestimering av boligutgiftene pd vel 50 prosent. Resultatet kan tyde pa at det er
ngdvendig med en kritisk gjennomgang av boligutgiftsberegningene i nasjonalregnskap;t.

Boligutgiftene i nasjonalregnskapet er splittet i komponentene vareinnsats, av-
skrivning, indirekte skatter, subsidier, l¢nn og driftsresultat, se kap. 6. Komponenten
vareinnsats bestdr hovedsakelig av utgifter til reparasjon og vedlikehold av boligene.

Disse utgiftene er direkte sammenliknbare med oppgaver i forbruksundersgkelsene.

I nasjonalregnskapstallene for 1973 utgjorde reparasjons— og vedlikeholdsutgiftene -
1 021 mill. kromer av samlet vareinnsats pd 1 395 mill. kroner. Ved forbruksunders¢kelsen
i 1973 var utgiftene til reparasjon og vedlikehold pr. husholdning (bolig) 1 013 kroner.

For alle boliger i landet tilsvarer dette et belgp pd ca. 1 340 mill. kroner. For &rene
1974, =75 og -76 er nasjonalregnskapstallene for reparasjon og vedlikehold henholdsvis

1 186, 1 324 og 1 488 mill. kronmer. Tilsvarende estimat beregnet pd grunnlag av opplys-—
ninger i forbruksunders¢kelsene,>er henholdsvis 1 988, 2 354 og 2 818 mill. kroner. Sam-
menlikningene tyder p& at reparasjons— og vedlikeholdsutgiftene i nasjonalregnskapet er
underestimert. Spesielt for drene etter 1973 har en ganske stor tiltro til de estimerte
utgiftene til reparasjon ¢g vedlikehold i forbruksundersgkelsene. Dette har sammenhengv
med selve miten opplysningene er innhentet pd, og at oppgavegiverne blir forklar skillet
mellom investering i bolig og utgifter til reparasjon og vedlikehold, se kap. 4.

De andre komponentene som inngdr i boligutgiftene i nasjonalregnskapet, er ikke
direkte sammenliknbare med oppgaver i.forbruksunders¢kelsene. En eventuell underestimering

av en eller flere av disse utgiftspostene kan derfor ikke pdvises ut fra opplysninger i

forbruksundersogkelsene.
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6. DEFINISJON OG BEREGNING AV BOLIGUTGIFTENE I NASJONALREGNSKAPET

De tilrddinger som er gitt i SNA [2], er lagt til grunn ved definisjon av boligut-
giftene i nasjonalregnskapet.

Nasjonalregnskapet har en egen produksjonssektor for bolig. Sektoren omfatter alle
boliger og fritidshus, bdde leide og selveide.

Boligutgiftene er satt lik verdien av produksjonen (bruttoproduksjonsverdien) i
denne sektoren, og er et mdl pd de tjenestene som boligene og fritidshusene yter ("produ-
serer"). Bruttoproduksjonsverdien er regnet til markedspris og bestdr av komponentene
vareinnsats, avskrivning, indirekte skatter (netto), l¢nn og driftsresultat. Netto indi-
rekte skatter er differansen mellom indirekte skatter og subsidier. Oppstillingen nedenfor
viser de enkelte komponentene som deltar i "produksjonen" av boligtjenester, og resultatet
av produksjonen - bruttoproduksjonsverdien - som i sin helhet regnes som privat forbruk
(boligutgift). Maékedsverdien av bruttoproduksjonen er beregnet ved & legge til indirekte

skatter og trekke fra subsidier.

Konto for boligutgifter

Debet (Produksjonssektor for bolig) Kredit
Vareinnsats Subsidier

Avskrivning

L¢nn

) Bruttoproduksjonsverdi = bolig-
Driftsresultat utgift (regnet til markedspris)

Indirekte skatter

I symboler kan dette skrives slik:
X=H+D+L+EH+ Ti -U

= bruttoproduksjonsverdi = boligutgifter
= vareinnsats

= avskrivning

l¢nn

= driftsresultat

= indirekte skatter

a 3 | g om X
n

= subsidier

En skal kort forklare hvordan bruttoproduksjonsverdien eller boligutgiftene blir
beregnet. En mer detaljert forklaring av beregningsmdten er gitt i [15].
Aret 1970 er regnet som basisdr. For dette &ret har en beregnet verdien av brutto-

produksjonens enkelte komponenter, og dermed verdien av bruttoproduksjonen. Verdien av de

enkelte komponentene og bruttoproduksjonsverdien i 1970 er gitt i tabell 11.
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Tabell 11. Verdi av vareinnsats, avskrivning etc. og bruttoproduksjonsverdi i bolig-
sektoren i basisdret 1970

Mill. kr
(1970-priser)
Vareinnsats (H) «.eeveeeeennennn ettt eseseeseeaeeseseeasenaenaas Ceeeee 995
+ Avskrivning (D) .e.eeeeernnceencannnn ssecvrstsecersetcasssscetrsaenesens 1 082
+ Lognn (L) ceevnnncens Cheectteeenaan e it esesesesseasassansanas Ceeeeaeeaes 39
+ Driftsresultat (E) .v.vveenn P 2 160
+ Indirekte skatter (Ti) ..... ettt ettt ettt et e, .. 122
= Subsidier (U) .voveeeveerenncioncnneannnns Ceeeeseeccesscessesasasansnoens 55
= Bruttoproduksjonsverdi (X) ..o.eeeeeereooenenconcanssnas v eseseeean eeees 4 343

For seinere &r (etter 1970) beregnes bruttoproduksjonsverdien f¢rst, uavhengig av
dens enkelte komponenter. Etter at bruttoproduksjonsverdien er beregnet, splittes den pd
komponentene vareinnsats, avskrivning, l¢nn osv. For 8r etter 1970 beregnes driftsresul-
tat residualt, mens verdien av de ¢vrige komﬁonentene beregnes pd samme mdte som i basis-
&ret. I slutten av avsnittet skal en gjore rede for disse beregningene, men forst litt om
den metoden som nyttes for & utvikle verdien av bruttoproduksjonen for 8rene etter basis-—

&ret.

Beregning av bruttoproduksjonsverdien for &rene etter basiséret

Som tidligere nevnt er bruttoproduksjonsverdien et uttrykk for markedsverdien av
de tjenestene som boligene yter. Dersom alle boligene hadde vert leide boliger, ville der-
for summen av husleiene og andre utgifter knyttet til boligene, f.eks. reparasjonsutgifter,
vaere et estimat pd bruttoproduksjonsverdien. !

I nasjonalregnskapet utvikles bruttoproduksjdnsverdien for érenq etter basisdret
med en be}egnet husleie for alle boliger, pluss utgifter til reparasjon. Ved beregning av
husleien skiller en mellom boliger oppf¢rt i basislret og seinere, og boliger oppfert for
basisdret. En nytter denne tredelingen for utviklingen av bruttoproduksjonsverdien:

i) tjenester levert fra (= beregnet husleie for) boliger oppfort i
basisdret og seinere
ii) reparasjoner
iii) mnettotjenester levert fra (= beregnet husleie for) boliger oppfort
for basiséret.
I tabell 12 har en gitt tall for bruttoproduksjonsverdien i 1973, utviklet etter

denne tredelingen.

i) Tjenester levert fra boliger oppfe¢rt i basisdret og seinere

Tienestene beregnes pd grunnlag av bruttoinvesteringene i boliger og fritidshus.
Verdien av tjenestene settes til 6 prosent av halvparten av bruttoinvesteringene i &ret.
(En regner med at halvparten av bruttoinvesteringene resulterer i ferdige boliger i bereg-
ningsdret, halvparten i neste.) For hvert 3r fra og med basiééret kumuleres verdien av
tjenestene, og inflateres med konsumprisindeksens delindeks for gruppen bolig- og vedlike-
holdsutgifter.

Bruttoinvesteringene i boligef beregnes ut fra Husbankes statistikk og fra Byrdets
bygge- og arealstatistikk. Oppgaver fra bl.a. fritidshusundersgkelsene blir lagt til grunn

for & beregne bruttoinvesteringene i fritidshus.
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Verdien av reparasjonene beregnes uavhengig av boligsektoren og fremkommer i til-

knytning til produksjonsberegningene for bygge- og anleggsvirksomhet.

iii) Nettotjenester levert fra boliger oppfert f¢r basisiret -

Nettotjenestene er lik bruttotjenestene av boligene oppf¢rt f¢r basisdret minus
reduksjon i tjenestene (avskrivning) p& grunn av riving av eldre boliger. I basisdret er
avskrivningene satt til 2,2 prosent av bruttotjenestene.

I basisdret er nettotjenestene residualt bestemt. Bruttoproduksjonsverdiep for
boliger oppfert i 1970 og tidligere, regnet i 1970-priser, er 4 343 mill. kronmer, (tabell
11). For & komme frem til verdien av nettotjenestene levert fra boliger oppfgrt fgr 1970
md en trekke fra reparasjonene i 1970 og verdien av tjenestene levert fra boliger oppfe¢rt
i 1970.

For &r etter basisére; beregnes nettotjenestene med utgangspunkt i nivdene for
bruttotjenestene og avskrivningene i basisdret. Volumet av avskrivningene forutsettes
konstant over &rene, og like stort som i basislret. Nettotjenestene inflateres med kon-

sumprisindeksens delindeks for gruppen bolig- og vedlikeholdsutgifter.

Tabell 12. Utvikling av bruttoproduksjonsverdien i boligsektoren for &ret 1973

Mill. kr
(1973-priser)

i) Tjenester levert fra boliger oppfe¢rt i 1970 og seinere

6 prosent av halvparten av bruttoinvesteringene i
boliger og fritidshus i 19731):

0,06 - 0,5 * 5914 = 177
+ Kumulert og inflatert verdi av tjenester, beregnet
pd8 grunnlag av bruttoinvesteringene i &renme 1970-72 = 937 1 114
ii) Reparasjomer T - ' 1 021

iii) Nettotjenester levert fra boliger oppfort f¢r 1970

Inflatert verdi av bruttotjenestene?) i 1970 4 309

- Kumulert og inflatert verdi av avskrivningsbelgpet i
1970 (p& grunn av riving av eldre boliger) 462 3 847
Bruttoproduksjonsverdi 1973 5 982

1) Bruttoinvesteringer i 1973: 5 914 mill. kromer. 2) Bruttotjenesteme i 1970: 3 570
mill. kroner.

Verdien av bruttoproduksjonens enkelte komponenter for dret 1973 er gitt i tabell
13.

Beregning av bruttoproduksjonens enkelte komponenter

<

B_- Vareinnsats

Denne komponenten bestdr av utgifter til vannforsyning, renovasjon, forsikringer,
teknisk tjenesteyting, reparasjoner etc. Verdien av vareinnsatsen blir delvis ansldtt og

delvis beregnet i tilknytning til ¢vrige sektorberegninger.
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Byrdets Berkap-beregninger nyttes for & ansld avskrivningene. Verdien av boligene

avskrives lineart over 90 &r.

Ti -~ Indirekte skatter

Oppgaver fra kommuneregnskapene blir lagt til grunn for & beregne verdien av indi-

rekte skatter. Indirekte skatter er eiendomsskatt og en del andre kommunale avgifter.

U - Subsidier

Som subsidier er blant annet regnet tilskudd over offentlige fonds.
L = L¢mm

Komponenten omfatter l¢nn til vaktmester o.l. Grunnlaget for beregningene er opp—
gaver fra arbeidsmarkedsstatistikken.
Verdien av avskrivningene, indirekte skatter, subsidier og l¢nn beregnes uavhengig

av sektorberegningene forgvrig. ’

E - Driftsresultat

- I basisdret er driftsresultatet satt til 2,7 prosent av nedskreven gjenanskaffelses—
verdi av boligmassen. Dette er ment & reflektere den inntekt skattemyndighetene beregner av
selveid bolig.

I &r etter basisiret bestemmes driftsresultatet residualt ved

x-(H+D+Ti-U+L).

Tabell 13. Verdi av vareinnsats, avskrivning etc. og bruttoproduksjonsverdi i bolig-
sektoren i 1973

. Mill. kr
(1973-priser)
Vareinnsats (H) ............ Ceteree ettt Ceteeaiereaerans 1395
+ Avskrivning (D) .veeiieniennnnnnn e eereeieee e e ieeeae N 1 449
+ Indirekte skatter (Ti) e e et e 143
~ Subsidier (U) .soveerrrrnceceeonnsenannnes Ceeeeenn et rrceeite et cee 90
+ Lonn (L) ivveieennnnonans e ieeiae e cesssseceserterasstenrsinaceanns 59
+ Driftsresultat (E) .v.cvvvnnnnnn N ceesansstecsaeiarasarnonas e 3 026
= Bruttoproduksjonsverdi (X) ....eeeveiineenennn oot e e a e e e e e s e e aan e e 5 982

7. DEFINISJON OG REGISTRERING AV BOLIGUTGIFTENE I FORBRUKSUNDERS(QKELSER I ANDRE LAND.

7.1. Sverige og Danmark

I Sverige er det gjennomf¢rt forbruksundersgkelser i 1958, 1969 og 1978, og i
Danmark i 1966, 1971 og 1976. Den oversikten som gis her, er knyttet til den svenske
unders¢kelsen i 1969 [16], og til den danske i 1971 [17], da resultatene fra de siste
unders¢kelsene ennd ikke er klare. Ved undersgkelsen i Sverige deltok vel 3 000 hushold-

ninger. Utvalget var representativt for alle private husholdninger i landet. Unders¢kel-

sen i Danmark i 1971 omfattet bare l¢nnsmottakerhusholdninger. Utvalget var pd knapt

1 000 husholdninger.
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Definisjonen av boligutgiftene ved de svenske og danske unders¢kelsene er stort sett
den samme som i Byrdets unders¢kelser.

Som boligutgift regnes husholdningenes faktiske utgifter til bolig og fritidshus,
f.eks. husleie, renter pd 1l&n, reparasjons- og vedlikeholdsutgifter etc. Avdrag pd lin og
utbetalinger i forbindelse med ombygging/tilbygging er ikke regnet med. For selveide boli-

ger regnes ikke renter pad egenkapitalen, avskrivninger eller eventuell "

nettofortjeneste"
pé boligen med i boligutgiftene. Utgiftene for frie boliger beregnes ut fra verdsettingen
ved skattelikningen.

P4 et par punkter er det forskjeller i definisjonen av boligutgiftene i Byrlets for-
bruksundersgkelser og i undersgkelsene i Sverige og Danmark. Definisjonsforskjellene har
imidlertid liten betydning for st¢rrelsen pd estimert total boligutgift pr. hushbldning i
de tre landene. ‘

Ved Byrédets forbruksunders¢kelserlregnes verdien av egen arbeidsinnsats til repara-
sjon og vedlikehold av leid bolig som en del av boligutgiftene. Dette synes 8 vare i sam-
svar med de anbefalingene som ef gitt i SNA [2], jfr. kap. 4. Ved undersgkelsen i 1973
utgjorde belgpet 6 prosent av gjennomsnittlig boligutgift for alle husholdninger. Verdien
av egen arbeidsinnsats regnes ikke som bolig;tgift ved de svenske og danske unders¢kelsene.

Til forskjell fra de norske og danske forbruksunders¢kelsene, inngdr utgifter til
hage i boligutgiftene i de svenske forbruksunders¢kelsene. Utgifter til hage omfatter kjo¢p
og leie av gressklipper, hageplanter, fr¢ etc. Ved unders¢kelsen i 1969 utgjorde disse ut-~
giftene vel 2 prosent av de totale boligutgiftene. En kan ikke se at den definisjonen som
nyttes i Sverige, er i samsvar med de anbefalingene som er gitt i SNA. I f¢lge utgifts—
grupperingene i SNA skal utgifter til kj¢p og leie av gressklipper f¢res under komsumgruppen
"mpbler, husholdningsartikler etc.", og utgifter til hageplanter og fr¢ under gruppen "fri-
tidsutstyr".

i I avsnitt 7.3. har en sammenliknet budsjettandelen for boligutgiftene ved de sven-
ske, danske og engelske forbruksunders¢ke1sen; med resultatene i Byrdets forbruksundersgk-
else i 1973.

7.2. England

Siden 1957 er det holdt l¢pende forbruksundersg¢kelser i England. Vel 7 000 hushold-
ninger deltar hvert ar.

I tillegg til faktiske utgifter som husleie for leide boliger, vannavgift, repara-
sjoner etc., omfatter boligﬁtgiftene en beregnet husleie for selveide og frie boliger.
Avdrag p& boliglédn og boliginvesteringer er imidlertid ikke regnet med i boligutgiftene.

Beregnet husleie (rateable value) for selveide og frie boliger er et estimat for
den leien som ville ha blitt betalt dersom boligene hadde vert leiet ut. Fastsettelsen av
"the rateable value" skjer med visse &rs mellomrom. For mellomliggende &r inflateres ver-
dien med en husleieindeks. (Fra og med 1975 er det nyttet en indeks som brukes i nasjonal-
regnskapet. Indeksen viser ¢kningen i husleien og i boligsubsidiene i den offentlige sek-
tor, og i husleien i den private sektor.)

Utgifter til reparasjon og vedlikehold omfatter innkj¢p av varer som maling, lakk
etc., og utbetalinger for reparasjons— og vedlikeholdsutgifter som utf¢res av andre. Verdi

av reparasjons- og vedlikeholdsarbeid som husholdningen selv utfg¢rer, er ikke inkludert.
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Belgp som husholdningene mottar som godtgjérelse for eventuell bortleie av deler
av leiligheten trekkes fra boligutgiftene. Det samme gjelder utgifter som eventuelt refun-
deres av det offentlige, f.eks. hel eller delvis tilbakebetaling av offentlige avgifter.

For & vise hvordan beregnet husleie for selveid og fri bolig sldr ut i total bolig-
utgift, har en i tabell 14, neste side, referert noen tall fra unders¢Kelsen i 1973 [18].

For husholdninger med fri bolig utgj¢r beregnet husleie 82 prosent av boligutgiftene,
og for husholdninger med selveid bolig 57 prosent. Boligutgiftene er hpyere for selveid enn
for leid bolig. En ser at dersom beregnet husleie ikke var inkludert i boligutgiftene,
ville disse vere atskillig lavere for selveid eﬁn for leid bolig, sammenlign resultatene

fra Byrdets forbruksundersokelser (kap. 2).

Tabell 14. Gjennomsnittlig boiigutgift pr. uke i 1973 for husholdninger med leid -
(umgblert/mgblert), selveid- og fri bolig. England

Leid bolig Selveid Fri
Umgblert _  Mgblert bolig bolig
£
Boligutgift i alt ...e'iveveennnn. [ ves 3,89 5,99 6,65 3,70
Av dette:
Reparasjon og vedlikehold .......cevvveune . 0,27 0,14 1,34 0,42
Beregnet husleie (rateable value) ......... - - 3,76 3,02
Pvrige utgifter, f.eks. husleie for leid
bolig, avgifter, forsikring etc. ...... e 3,62 5,85 1,55 0,26
Prosent
Boligutgift 1 @lt ..ieeeeneenerennnonsnonanns 100 100 100 100
Av dette: *
Reparasjon og vedlikehold ........cveuvuuns 7 2 20 11
Beregnet husleie (rateable value) ......... - - 57 82
Pvrige utgifter ........ ettt ves 93 98 23 7
Tallet p& husholdninger ...;.......,........a 3 205 264 3 470 187

7.3. Budsjettandeler for boligutgiftene ved forbruksundersgkelsene i Norge,
Sverige, Danmark og England

For lgnnsmottakerhusholdninger er boligutgiftenes andel av total forbruksutgift
atskillig st¢rre i Sverige, Danmark og England enn i Norge, se tabell 15, nedenfor. I
Sverige og England er ogsé gjennomsnittlig budsjettandel for alle husholdninger h¢yere enn

i Norge, (tall mangler for Danmark).
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Tabell 15. Budsjettandeler for boligutgift pr. husholdning i Norge, Sverige, Danmark og
England. Resultater fra forbruksundersg¢kelser

Budsjettandel for

boligutgiftene
Prosent

1973 Norge:

Alle husholdninger ....... Ceeheaerenna s eseaanes teeenssenn 8,9

L¢nnsmottakerhusholdninger ..... e teceesecrsensocsennsue 9,3
1969 Sverige:

Alle husholdninger ........... Cee et ecteneaeseseaen ceeeeceanas 15,0

Lo¢nnsmottakerhusholdninger ...ccevevenesn ceseseaann cesecseina 15,3
1971 Danmark:

Lonnsmottakerhusholdninger .....ecovveens P 15,1
1973 England: )

Alle husholdninger c.v.eeeeeeereereeeeeannnns seeensen PN 13,5

Lennsmottakerhusholdninger «veveereeeeereenennnnnns Ceeeeeenas 12,9

1) Eksklusiv utgifter til lys og brensel.

Resultatene i Norge, Sverige og Danmark er ikke uventet. Selv om det i disse
landene nesten ikke er forskjeller i definisjonen av boligutgiftene, sd vil den defini-
sjonen som nyttes, likevel fg¢re til forskjellig st¢rrelse pé boligutgiftene. Definisjo-
nen f¢rer til sterkest underestimering av utgiftene i’ land hvor andelen av selveide
boliger er stgrst. I Norge er ca. ‘60 prosent av boligene selveide, i Sverige vel en tred-
jedel og i Danmark knapt halvparten.

I England inngdr en beregnet husleie for selveide og frie boliger i boligutgiftene.
Det er derfor rimelig at budsjettandelen for boligutgiftene er h¢yere i England enn i
Norge. Sammenliknet med resultatene i Sverige og Danmark, kan imidlertid budsjettandelen
i den engelske unders¢kelsen virke noe lav. Definisjonsulikheter alene, kan imidlertid
ikke forklare forskjellene mellom budsjettandelene. Resultatene kan tyde pad at forbruks-
m¢nsteret i England er forskjellig fra det en finner i de nordiske land. Dette kan
gjelde sammensetningen av forbruket regnet i realverdi, eller ogs& forskjellige forhold
mellom prisen pd boligtjenester og prisen pd andre varer og tjenester i disse landene.

Disse forhold skal imidlertid ikke dr¢ftes nzrmere her.
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Vedlegeg 1

BEREGNET BOLIGUTGIFT I FOLGE PRODUKSJONSMETODEN FOR SELVEIDE PROSENTLIKNEDE BOLIGER YNGRE
ENN 90 AR. FORBRUKSUNDERS@KELSEN 1973

Boligutgiftene er beregnet ved & summere de enkelte komponentene som inngdr i pro-

duksjonen av boligtjenester. Komponentene er:

. Festeavgift
Vannavgift
‘Registrert Renovasjonsavgift
ved forbruks- .
Andre avgifter
under-
sgpkelsen Forsikring av bolig
Reparasjons- og vedlikeholdsutgifter
Renter pd lé&n
—
Beregnede Avskrivning
utgiftstall {:: Renter pd egenkapital

I fglge SNA skal ogsd eiendomsskatt og nettofortjeneste pd boligen regnes med i
boligutgiftene, jfr. avsnitt 4.1.1. Ved beregningene er verdien av disse to utgiftspostene
satt lik null.

Avskrivning og rente pd egenkapital er beregnede st¢rrelser. Utgangspunktet for &
beregne disse stprrelsene er verdien av boligen og eventuelle 134n til boligen. Metoden for-
utsetter at verdien av boligen f¢r avskrivning skal settes lik de opprinnelige anleggskost-
nadene regnet frem til priser i beregningsdret. Som anslag for denne verdien har en nyttet
brannforsikringssummen for boligen.

En har forutsatt at boligene avskrives lineart over 90 8r. Boliger som er 90 &r
eller eldre er holdt utenfor beregningene.

Bare renter pd lan, men ikke linets st¢rrelse‘er registrert ved forbruksundersgkel-
sen i 1973. Ved beregningene har en estimert lanebel¢pet ved & nytte en rentefot pd 6 pro-
sent p.a. Renter pi egenkapitalen er beregnet ved & nytte en rentefot pd 7 prosent p.a.

En innf¢rer disse symbolene for & forklare de beregningene som er foretatt:

X, = brannforsikringssum, boligens verdi (i=1,2..n, antall boliger/husholdninger)

x = %— I X, = gjennomsnittlig brannforsikringssum
i=1
SR -
a =- b 5% = gjennomsnittlig avskrivning p& boligene i 1973
i=1
z;, = alder p& bolig nr. i (&r)
1% Xz
b == 1 ——21-= gjennomsnittlig avskrivning pa boligene fra byggedr
n . 90
i=1 og til og med 1973
m, = renteutgift p& boligldn for husholdning nr. i
1 Bom 100
c =5 I —p—= gjennomsnittlig boliglan
i=1

d =X= b+ c = gjennomsnittlig egenkapital

o

e = fiéaz = beregnet rente pd egenkapital

f = gjennomsnittlig boligutgift registrert ved forbruksundersgkelsen 1973, dvs.
sum av avgifter, for51kr1ng, reparaSJons- og vedlikeholdsutgifter og renter
pa boliglén.




52

Tabell 16. Beregnet og registrert boligutgift for selveide prosentliknede boliger yngre
enn 90 8r. Gruppeinndeling for boligenes alder. Forbruksundersgkelsen 1973

Byggedr for boligene

° Alle
Male- Fra Fra Fra
enhet ~ pushold=  gg, 1920- 1946- 1980 og
ninger 1919 1945 1959 senere

Brannforsikringssum (;) e Kr 150 700 129 000 138 600 142 300 166 000
Avskrivning p8 bolig i
1973 (a) ..... vesersoe ceeens " 1 670 1 430 1 540 1 580 1 840
Avskrivning fra byggedr og
til og med 1973 (b) ....... " 33 740 98 230 62 310 30 870 11 490
Beregnet boliglén (c) ..... " 27 410 7 330 10 640 16 710 45 800
Beregnet egenkapital (d) .. " 89 550 23 440 65 650 94 720 108 710
Beregnet rente p& egen-
kapital i 1973 (e) ....... . " 6 270 1 640 4 600 6 630 7 610
Avskrivning + rente pa )
egenkapital (a+e) .....e... " 7 940 3 070 6 140 8 210 9 450
Registrerte boligutgifter
ved forbruksundersgkelsen i :
1973 (£) veeinniiineennnnnns " 3 040 1 630 1 750 2 440 4 250
Beregnede boligutgifter i
1973 (a+e+f) ivevennnennns " 10 980 4 700 7 890 10 650 13 700
Registrert mdnedlig bolig-
utgift 1 1973 ...iiininnns " 250 140 150 200 350
Beregnet ménedlig bolig- .
utgift 1 1973 ..oiivennnn., " 910 390 660 890 1 140
Registrert total forbruks-—
utgift 1 1973 .....i0nennn. " 40 660 30 050 31 400 39 590 47 060 ‘
Beregnet total forbruks-
utgift 1 1973 (registrert
total forbruksutgift +a+e) " 48 600 33 120 37 540 47 800 56 510
Budsjettandel for regis-
trert boligutgift ......... Prosent 7,5 5,4 5,6 6,2 9,0
Budsjettandel for beregnet
boligutgift .....ovvvven.n. " 22,6 14,2 21,0 22,3 24,2

Tallet p& husholdninger/
boliger () +evvriennnnnnnn Abs. tall 1 097 105 166 354 472
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Tabell 17. Beregnet og registrert boligutgift for selveide prosentliknede boliger yngre
enn 90 8r. Gruppeinndeling for bostedsstrgk. Forbruksundersgkelsen 1973

Bostedsstrok
° Alle -
Madle hushold- Spredt- Tettbygd strgk
enhet i neer byed Oslo,
ning z§¢k I alt Bérgen,
s Trondheim
Brannforsikringssum (;) e rieeeeen Kr 150 700 132 000 169 900 197 200
Avskrivning p& bolig i 1973 (a) ... " ' 1 670 1 470 1 890 2 190
Avskrivning fra byggedr og til og
med 1973 (b) veveernnrnnnnnans eeee " 33 740 31 310 36 230 - 64 090
Beregnet boligldn () ...vevnn. e o 27 410 17 770 37 320 52 190
Beregnet egenkapital (d) .......... " 89 550 82 920 96 350 80 920
Beregnet rente p& egenkapital i
1973 () tivvveneneasonncoanannnans " 6270 5 800 6 740 5 660
Avskrivning + rente pd egenkapital )
(B4€) tiverirnrennnonnnns tesssncens " 7 940 7 270 8 630 7 850
Registrerte boligutgifter ved
forbruksunders¢kelsen i 1973 (f) .. " 3 040 2 280 3 820 4 880
Beregnede boligutgifter i 1973
(ate+f) vovnnn. ssesssecebsssenssee " 10 980 9 550 12 450 12 730
Registrert mdnedlig boligutgift
11973 titiiiiriennnnioncnennnnnas .. " 250 190 320 410
Beregnet minedlig boligutgift
11973 coiovinee eerecnenans ceeees " . 910 800 1 040 1 060
” ] .
Registrert total forbruksutgift
1 1973 tiiiiiiiiiettetitetiesannnns " 40 660 35 810 45 640 57 070
Beregnet total forbruksutgift i
1973 (registrert total forbruks-
utgift +a+e) ......... [SPSPIN sesens " 48 600 43 080 54 270 64 920
Budsjettandel for registrert
boligutgift .....ccvevvvennnn. e Prosent 7,5 6,4 8,4 8,6
Budsjettandel for beregnet
boligutgift ......... e e " 22,6 22,2 22,9 19,6

Tallet p& husholdningen/boligen (n)  Abs. tall 1 097 556 541 54
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Vedlegg 2

SELVEIDE PROSENTLIKNEDE BOLIGER MED AVDRAG PA LAN OG GJENNOMSNITTLIG AVDRAGSBELQP.
FORBRUKSUNDERS@KELSEN 1975. (TALLENE ER IKKE FRAFALLSVEID).

Tabell 18. Selveide prosentliknede boliger med avdrag pd 1&n og gjennomsnittlig avdrags-
belgp pr. bolig (husholdning). Gruppeinndeling for boligenes byggedr. 1975

M&le- Alle Byggedr for boligene
enbeg boli= Fer  1000- 1920- 1946- 1960 og Uopp-
ger 1900 1919 1945 1959  senere  gitt
Selveide prosentliknede Abs.
boliger 1 alt wivevevenennnnn. tall 551 33 55 92 156 214 (1
Av dette:
Boliger med avdrag pd l&n .... " 408 14 29 48 132 184 (@)
Andel av boliger med avdrag .
péd 18n .......... e .... Prosent 74 42 53 52 85 86
' Gjennomsnittlig avdragsbelep .
for boliger med avdrag ....... Kr 2 206 2 362 1 944 2010 1 463 2 794
- Gjennomsnittlig avdragsbelep
for alle boligene ....cevvuvnn " 1633 1002 1025 1049 1 238 2 402

Tabell 19. Selveide prosentliknede boliger med avdrag pd 18n og gjennomsnittlig avdrags-
bel¢p pr. bolig (husholdning). Gruppeinndeling for bostedsstrgk. 1975

Tettbygde str¢k

Male- éiif _ iprzzt' Oslo,
enhet r & Z% k I alt Bergen,
ge stro Trondheim
Selveide prosentliknede boliger
1alt veieiieninennenenens cveee. _ Abs. tall 551 181 370 52
Av dette:
Boliger med avdrag pd l&n ..... " 408 122 286 43
Andel av boliger med avdrag
1T S - PN Prosent 74 67 77 83
Gjennomsnittlig avdragsbelgp
K for boliger med avdrag ....... . Kr 2 206 - 1 899 2 337 3 102

Gjennomsnittlig avdragsbelep
for alle boligene .........u.n. " 1 633 1 280 1 806 2 565
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Vedlegg 3

BOLIGER ETTER LEIE-/EIERFORHOLD, BOLIGENS BYGGEAR, ST@RRELSE OG SANITARSTANDARD.
GJENNOMSNITTLIG BOLIGUTGIFT PR. BOLIG (HUSHOLDNING). FORBRUKSUNDERS@EKLSEN 1973

Tabell 20. Boliger (husholdninger) etter leie-/eierforholdet til boligen. Forbruks-—
unders¢kelsen 1973. (Ikke frafallsveid)

Prosent Antall
Alle boliger (husholdninger) ....ecivueieeveeseoscncononanssnns 100 3 361
Husholdninger med:

Leid bolig i alt wuevevennen.s e 34 1138
Leid bolig uten innskott ......... et eseeanens [N . 21 709
Leid bolig med innskKOtt ...eeeeeeeveeacan S 13 429

, Forpakterbolig, kdrbolig, tjenestebolig .eeeiececevoesnssanns 6 200

Selveid bolig i alt ....... reeeeeeaa ....i .......... e 60 2 017
Selveid prosentliknet bolig ...cvvvvnn. S eesccssaanennseness 47 1 579
Selveid regnskapsliknet bolig ...vvviinrvnnenrrononennnnnes 13 438

UOPPEIEL tevuvesosoenooonsonssesssosstsosssssccsnnscssansoosse 0 6

Tabell 21. Boliger etter byggedr for boligen. Gjennomsnittlig alder p& boligene. .
Forbruksunders¢kelsen 1973. (Frafallsveid)
Byggedr ngnnow-
- snittlig
I alt For 1900~ 1920- 1946~ 1960 og ald§r pé
1900 1919 1945 1959 senere boligene
Proent Ar
Alle boliger ........ toesennne 100 12 12 18 29 29 37
Leid bolig i alt .......... E 100 11 14 20 28 27 37
Leid bolig uten innskott ..... 100 18 22 26 21 14 49
Leid bolig med innskott ...... 100 1 1 11 39 48 17
Forpakterbolig, k&rbolig,
tjenestebolig ....vevviiiin.n. 100 23 17 17 20 22 53
Selveid bolig i alt .......... 100 12 10 17 31 31 35
) Selveid prosentliknet bolig .. 100 9 9 ‘16 32 35 30

Selveid regnskapsliknet bolig 100 24 13 20 28 15 54
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Tabell 22. Boliger etter st¢rrelse. Gjennomsnittlig boligst¢rrelse (leieareal).
- Forbruksundersgkelsen 1973. (Frafallsveid)
Boligst¢rrelse Gjennom-
2 snittlig
70 m 71-90 91120 121 m®  bolig-
I alt 2 2
: m m og over stgrrelse
mindre
Prosent . m?
Alle boliger ........ Ceeeesesnnan 100 33 26 26 16 90
Leid bolig i alt .evevernnnnnnesn 100 60 27 11 2 64
Leid bolig uten innskott ........ 100 73 15 8 3 57
Leid bolig med innskott ........ . 100 39 45 15 1 75
Forpakterbolig, kdrbolig,
tjenestebolig ......... [N 100 53 22 13 12 78
Selveid bolig i alt ....eveeeunnn 100 13 26 36 25 108
Selveid prosentliknet bolig ..... 100 13 26 38 23 105
100 15 24 28 33 117

Selveid regnskapsliknet bolig ...

Tabell 23. Andelen av boliger med vannklosett og bad for boliger med forskjellig eier-/
leieform. Forbruksundersg¢kelsen 1973. Prosent. (Frafallsveid)
. Med vann- Med bad, Med bade Med verken
I alt klosett, ikke vann- bad og bad eller
ikke bad klosett vannklosett vannklosett
Alle boliger ..eeeeeeenecnnns 100 9 3 73 15
Leid bolig i alt ....... veer. 100 17 1 69 13
Leid bolig uten innskott .... 100 25 1 53 21
Leid bolig med innskott ..... 100 2 - 97 1
Forpakterbolig, karbolig,
tjenestebolig ...coeviun.n ven 100 7 63 25
Selveid bolig i alt ......... 100 4 4 76 16
Selveid bolig, prosentliknet 100 3 3 79 15
Selveid bolig, regnskaps-
L o 1= 100 6 7 66 21
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Tabell 24. Registrert boligutgift pr. bolig (husholdning). Forbruksundersgkelsen 1973.
(Frafallsveid). Kroner

. . Forpak- . .
Leid bolig terbo- Selveid bolig
Alle lig,
boliger Alle kér- Alle
. Uten Med . selv- Pro- - Regn-
(hushold- leide . X bolig,
ninger) bo- inn- inn- tje- eide sent- skaps—
X skott skott bo- liknet liknet
liger neste- 1iger .
bolig g

Boligutgifter i alt ...... 3 249 4038 2828 6054 2340 2842 3012 2 223

Renter av 18n .......c00.. 732 153 18 376 30 1 183 1 502 21
" eget hus ... 660 - - - - 1 160 1 478 -
" leid leilig- ) ‘
het ........ 44 120 - 321 - - - -
" fritidshus . 27 32 18 55 30 23 24 21
Forsikring ............... 79 11 8 15 10 130 162 13
‘ " eget hus ...... 68 - - - - 120 153 -
" fritidshus .... 10 11 8 15 10 10 9 13
Vannavgift ............... 60 3 2 5 1 104 132 1
" eget hus ...... 59 - - - - 103 131 -
" fritidshus .... 1 3 2 5 1 1 1 1
Andre skatter og avgifter 102 21 14 31 35 161 201 18
" eget hus ...... 86 - - - - 150 191 -
" fritidshus .... 16 21 14 31 35 11 10 18
Husleie og leie av fri- .
tidshus cevviveeenennnnens 1 264 2 717 2 008 3898 1 278 324 25 1 .415
Husleie, leid leilighet .. 1 049 2 666 1980 3811 1 070 - - -
Leie av fritidshus ....... 33 50 28 87 34 21 23 16
Brutto leieverdi, regn- = ’ N
skapsliknet bolig ........ 172 - - - - 302 - 1 399
Verdi av fri bolig ....... 11 1 1 - 174 - - -

Reparasjons— og vedlike-
holdsutgifter ............ 1 013 1 134 778 1 728 986 940 990 756

Tallet pd boliger (hus-
holdninger) .........vv.en 3 361 1 138 709 429 200 2 017 1 579 438
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Vedlegg &

ESTIMERT BOLIGUTIGIFT FOR SELVEID REGNSKAPSLIKNET BOLIG OG FOR HELT ELLER DELVIS
FRI BOLIG. 1973

Estimeringen av boligutgiftene for selveide regnskapsliknede boliger og for helt

eller delvis frie boliger er foretatt i to trinm:

1. For leide boliger uten innskott er boligutgiftene ganske godt estimert ved forbruks-
undersgkelsene. En antar at disse boligutgiftene er bestemt av boligens beliggenhet, alder,
storrelse og av husholdningens ¢konomiske status. Som mdl p& ¢konomisk status er nyttet
husholdningens totale forbruksutgift ekskl. boligutgift. En skal knytte noen merknader

til de valgte forklaringsfaktorene. '

Det synes rimelig at boligutgiftene (markedsleien) er avhengig av boligens alder og
stgrrelse, og at boligutgiftene for ellers like boliger, varierer med boligens beliggenhet,
f.eks. at utgiftene er hgyere i storbyene enn i mindre sentrale strg¢k av landet. Markeds-
leien for boligene vil dessuten vere he¢yere for luksuspregede boliger enn for boliger med
en mer ngktern standard. En tenker her f.eks. pd boliger med kostbare tapeter, parkett-—
gulv, spesielle oppvarmingssystemer etc. Faktorer som mdler slike standardforskjeller blir
ikke registrert i forbruksunders¢kelsene. Det er imidlertid rimelig at husholdninger med
luksuspregede boliger ogsd@ har et generelt h¢yt forbruk til andre varer og tjenester. Hus-—
holdnignens totale forbruksutgift ekskl. boligutgift, er derfor nyttet som mdl p& hushold-
ningens gkonomiske status og som en indikator p& boligens standard.

En har forutsatt at regresjonen av boligutgiftene for leid bolig uten innskott med

hensyn p& forklaringsfaktorene er linezr. Disse variable er nyttet:
Y = boligutgift, (kr)

X = 1 hvis boligen er i Oslo, Bergen ellér Trondheim
1 0 ellers

>
]

2 boligens alder, (&r)

>
L]

3 boligens stérreise, (nétto boligareal i m2)

L
"

4 husholdningens totale forbruksutgift minus boligutgift, (kr).

Regresjonsmodell:

i mor o, ok taky X,y

i=1,2..n, antall leide boliger uten innskott

u, er et tilfeldig restledd med forventning null og konstant spredning.

For & estimere koeffisientene (QO""GA)’ er nyttet "minste kvadraters metode",
basert pa opplysninger fra 516 husholdninger med leid bolig uten innskott ved forbruks-
undersg¢kelsen i 1973. Resultatene er gitt nedenfor. (Standardavvikene péd de estimerte
koeffisientene er gitt i parentes.)

¥ =648 +1072,92 * X - 11,05 * X, + 31,73 + X, + 0,0229 * X

(393,63) (5,07) (6,50) (0,0086)

4

De estimerte koeffisientene viser at boligutgiftene for leid bolig uten innskott

er hgyere i storbyene enn ellers i landet. Boligutgiftene avtar med boligens alder og

¢ker med boligsterrelsen og med nivdet for husholdningens ¢konomiske status.
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2. Den estimerte sammenhengen mellom boligutgiftene og forklaringsfaktorene antar en
gjelder ogsd for selveide regnskapsliknede boliger og for helt eller delvis frie boliger.
Ved & sette inn gjennomsnittsverdiene av forklaringsfaktorene for disse boligene fir en

estimert gjennomsnittlig boligutgift.

Beregnet gjennomsnittlig boligutgift for selveide regnskapsliknede boliger er

Y = 648 + 1 072,92 - 0,07 - 11,05 ° 54 + 31,73 - 117 + 0,0229 - 33 564

>
n

4 607 kroner

Beregnet gjennomsnittlig boligutgift for helt eller delvis frie boliger er

Y =648 +1 072,92 * 0,11 - 11,05 - 53 + 31,73 * 78 + 0,0229 * 27 395

>
"

3 282 kroner

I avsnittene 4.1.2. og 4.3. er det pdvist at definisjonen av boligutgift i Byréets
forbruksunders¢kelser forer til en underestimering av utgiftene b&de for regnskapsliknede
boliger og for helt eller delvis frie boliger. Estimert boligutgift ved forbruksunder-
spkelsen i 1973 var henholdsvis 2 223 kroner for selveid regnskapsliknet bolig og 2 340
kroner for helt eller delvis fri bolig. Beregnet boligutgift etter den metoden som er
nyttet her, fgrer altsd til en vesentlig g¢kning i utgiftenme. Dette gir tiltro til meto-
den. De beregnede boligutgiftene er likevel usikre. De viktigste &rsakene til dette skal
nevnes.

Bare en del av boligutgiftene for leide boliger uten innskott er forklart ved de
uavhengige variable som er spesifisert i modellen. Selv om regresjonskoeffisientene til
alle forklaringsfaktorene er signifikante, tyder dette pd en for enkel eller eventuelt del-
is feilspesifiseft modell. Dersom det teoretisk hadde vert mulig & finne en bedre modell,
ville sikkerheten p& estimert boligutgift veét storre.

Et annet forhold som bidrar til usikkerhet, er at den estimert sammenhengen mellom
boligutgiftene og boligenes beliggenhet, alder etc. for leide boliger uten innskott ogsd -
antas & gjelde for regnskapsliknede og helt eller delvis frie boliger. St¢rsteparten av
de leide boligene uten innskott er leiligheter i blokk eller stg¢rre hus. De mest vanlige
boligtypene for regnskapsliknede og helt eller delvis frie boliger er eneboliger og vanings-
hus p8 gdrdsbruk. Det er grunn til & tro at forholdene p& boligmarkedet er forskjellige
for disse boligtypene, og at dette avspeiles i markedsleien. Med den modellspesifikasjonen
som er nyttet, vil en f.eks. tro at bruk av hage eller andre utearealer gir at additivt til-
legg i boligutgiftene for eneboliger sammenliknet med blokkleiligheter. Isolert sett fo¢rer
dette til at boligutgiftene for regnskapsliknede og helt eller delvis frie boliger i hvert

fall ikke er overestimert ved den metoden som er nyttet..
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