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Forord

SOA

Samfunnsgkonomisk analyse AS (S@A) har utarbeidet denne rapporten
om pa oppdrag for Huseierne. Det er en arlig oppdatering av statistikk
og analyser, og inkluderer nye tall for 2024, samt nye prognoser for
arene 2025-2028.

Bokostnadsindeksen har til hensikt & vise en detaljert utvikling i
bokostnadene for en gjennomsnittlig husholdning som bor i en
enebolig. Beregningene er gjennomfert for alle norske kommuner. Pa
oppdrag for Huseierne har vi ogsa utviklet en bokostnadsindeks for
leiligheter for de seks starste byene i Norge, ogsa den med arlig
oppdatering.

Takk til oppdragsgiver for et spennende prosjekt, gode innspill og et

godt samarbeid underveis. Samfunnsgkonomisk analyse AS er
ansvarlig for rapportens innhold.

Oslo, 3. november 2025

Bjorn Gran
Prosjektleder

Samfunnsgkonomisk Analyse AS
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Sammendrag

SOA

I 2018 utviklet Samfunnsgkonomisk analyse, i samarbeid med
Huseierne, bokostnadsindeksen for norske husholdninger. Den maler
bokostnader knyttet til en enebolig. Formalet var & gke kunnskapen om
temaet og & fa bedre oversikt over hvordan bokostnadene utvikler seg i
ulike deler av landet over tid. Kostnadene beregnes pa kommunalt niva,
som muliggjgr sammenlikninger pa tvers av regioner, og vi har beregnet
utviklingen siden 2010.

| denne rapporten oppdaterer vi bokostnadsindeksen med tall for 2024,
og vi lager en prognose for utviklingen i perioden 2025-2028.
Beregningene vare viser at samlede bokostnader i 2024 til
eiendomsskatt, kommunale avgifter, energi, renter, forsikring og
generelt vedlikehold summerte seg til 219 422 kroner for en
husholdning med en standard enebolig pa 120 kvadratmeter.

Den stgrste utgiftskomponenten i 2024 var rentekostnader (57 prosent),
deretter fulgte vedlikehold (18 prosent), energikostnader (11 prosent),
kommunale avgifter (8 prosent), forsikring (4 prosent) og eiendomsskatt
(2 prosent).

Fra 2023 til 2024 gkte bokostnadene med 13 prosent. Det har veert en
gkning i tre av kostnadselementene. Rentekostnadene har gkt mest,
bade i prosent og i kroner, med henholdsvis 23 prosent og 23 900
kroner. Det har ogsé veert en gkning i utgifter til kommunale avgifter (13
prosent) og forsikring (13 prosent), mens vedlikeholdskostnadene var
naer uendret. Fkningen i bokostnadene i 2024 ble dempet av lavere
energikostnader og eiendomsskatt (ned hhv. 7 og 8 prosent).
Nedgangen i energikostnadene kommer fgrst og fremst av lavere
strgmpriser, mens nettleien gkte.

| 2024 var bokostnadene hgyest i Oslo, med om lag 345 000 kroner. De
laveste bokostnadene finner vi i Nordland, Troms og Finnmark, der
Vevelstad, Bindal og Veergy var kommunene med de aller laveste
bokostnadene, rundt 130 000 kroner. Der er boligprisene relativt lave
og energikostnadene har veert lavere enn ellers i landet.

| 2025 venter vi en gkning i bokostnadsindeksen pa 4 prosent. Det er
oppgang i fem kostnadselementer og nedgang i én. | prosent er
gkningen stgrst for vedlikeholdskostnader, med 10 prosent, og
forsikring, med 8 prosent. Deretter falger en gkning i kommunale
avgifter, med 5 prosent. Denne gkningen blir dempet av en reduksjon i
mva.-satsen fra 1. juli 2025, fra 25 til 15 prosent. Rentekostnadene
gker med 3 prosent fra aret far, til tross for noe lavere rente mot slutten
av aret. @kningen kommer som felge av gkte boligpriser og
medfalgende gjeldsvekst blant husholdningene. Energikostnadene gker
med 1 prosent. @kningen i energikostnader blir dempet av noe lavere
forbruksavgift og innfering av Norgespris fra 1. oktober 2025, som farst
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og fremst er aktuell for husholdninger pa Ser-, Vest- og Jstlandet.
Eiendomsskatt er det eneste utgiftskomponenten som gar ned fra 2024
til 2025, med 1 prosent.

| 2026 venter vi en nedgang i bokostnadene, pa 3 prosent. Lavere
rentekostnader (ned 5 prosent) og energikostnader (ned 16 prosent)
bidrar til & trekke ned. For sistnevnte er det spesielt lavere
forbruksavgift og Norgespris som gir nedgangen. Qkte utgifter til
kommunale avgifter (8 prosent), vedlikehold (4 prosent), eiendomsskatt
(3 prosent) og forsikring (2 prosent) demper nedgangen i bokostnadene
neste ar.

Videre utover i prognoseperioden venter vi svak vekst i bokostnadene i
2027 og 2028, pa henholdsvis 2 og 3 prosent. Noe lavere rente gjgr at
rentekostnadene gér litt ned, men gjeldsvekst trekker i motsatt retning.
De andre utgiftskomponentene gker imidlertid videre. Hayest vekst
venter vi for kommunale avgifter med 8 prosent i 2027 og 6 prosent i
2028. Utgifter til forsikring ventes a gke med 6-7 prosent arlig, og
energikostnadene med om lag 5 prosent arlig. Sistnevnte gker
imidlertid etter en stor nedgang i 2026. Eiendomsskatt og vedlikehold
venter vi ogsa vil vokse, med om lag 4 prosent arlig.

Dersom prognosene slar til, vil gjennomsnittlig bokostnad for en
husholdning med en enebolig pa 120 kvadratmeter vaere 233 900
kroner i 2028. Det er 7 prosent hgyere enn i 2024, og hele 91 prosent
hayere enn bunnen i 2020.

| 2021 var energikostnader den viktigste arsaken til gkte bokostnader.
Siden har hayere renter veert den viktigste arsaken til gkning hvert ar.
Fremover gker alle kostnadskomponentene, og saerlig kommunale
avgifter, med unntak av lavere energikostnader som trekker ned i 2026,
og rentekostnader som gar noe ned i 2025-2027, men gker igjen i
2028.

Bokostnadene har gkt mer enn inntektene de siste drene. Som andel
av en typisk (median) husholdningsinntekt etter skatt, har
bokostnadene gkt fra en bunn pa 22 prosent i 2020 til 33 prosent i
2024. Selv om vare prognoser tilsier at bokostnadene vil gke noe
mindre enn lgnn og inntekter framover, vil bokostnadene som andel av
inntekt fortsatt vaere naer 30 prosent ved utgangen av
prognoseperioden.

Bokostnadsindeksen for norske husholdninger 2024

I1I



SOA

250 000
200 000

150 000

100 000
50 000 |
N

Bokostnader med prognoser for 2025-2028. Kroner
I iinl
S o 5P

N Q0 0w 20 W0 L 2R WD oD g gl P X P g0

PR R PP R PR PP PP P PP PR P
® Eiendomsskatt ® Kommunale avgifter ® Energikostnad
® Rentekostnad m Forsikring m Vedlikeholdskostnad

Kilde: SSB, Norges Bank, NVE, Nord Pool, Statsbudsjettet, Finans Norge og bearbeidet av
SOA.

Bokostnadsindeksen for norske husholdninger 2024



Innhold

Forord

Sammendrag

1 Innledning

1.1 Boligtype og boligstarrelse

1.2 Hvilke kostnadselementer inngar
1.3 Geografisk inndeling

1.4 Rapportens oppbygning

2 Bokostnadsindeksen — underkomponenter

2.1 Rentekostnader

2.2 Energikostnader

2.3 Vedlikeholdskostnader
2.4 Kommunale gebyrer
2.5 Eiendomsskatt

2.6 Forsikring

3 Bokostnadsindeksen - Resultater

3.1 Bokostnadsindeksen
3.2 Markeds- og myndighetsbestemte kostnader
3.3 Bokostnader gker mer enn andre priser

SOA Bokostnadsindeksen for norske husholdninger 2024



1 Innledning

| 2018 utviklet Samfunnsgkonomisk analyse og
Huseierne en bokostnadsindeks for en gjennomsnittlig
husholdning i Norge, som maler bokostnader knyttet til
a bo i en enebolig. Formalet var a gke kunnskapen om
temaet og a fa bedre oversikt over hvordan
bokostnadene utvikler seg i ulike deler av landet over
tid.

Indeksen viser utviklingen i boligeieres kostnader knyttet til boligen, bade de
samlede kostnadene og underkomponenter pa et detaljert niva. Indeksen er
ogsa et effektivt virkemiddel for 8 sammenligne hvordan bokostnadene
utvikler seg i forhold til bade pris- og inntektsveksten ellers i samfunnet.

Kostnadene ved a eie egen bolig varierer mye pa tvers av landet. For det
farste er det stor forskjell i boligpriser fra storbyene til de mindre kommunene i
innlandet og langs kysten. Det gir seg blant annet utslag i hvor stort 1an
husholdningene ma ta opp for & kjgpe boligen, og dermed i rentekostnadene.
Videre er bade eiendomsskatt og kommunale gebyrer bestemt i hver enkelt
kommune, noe som gir grobunn for store kommunale variasjoner. Indeksen
inkluderer ogsa bokostnader knyttet til vedlikehold, energi og forsikring. Det
har veert et viktig delmal & fa mer innsikt i regionale variasjoner.
Bokostnadsindeksen er derfor beregnet pa kommuneniva.

Kort oppsummert gjgr dermed bokostnadsindeksen det mulig a:

Falge utviklingen i bokostnadene over tid, og sammenligne med andre priser og

lgnninger

Felge med pa hvordan bokostnadene varierer geografisk

Folge og sammenlikne utviklingen i de ulike kostnadskomponentene

- Herunder sammenlikne utviklingen i markeds- og myndighetsstyrte
kostnadskomponenter

Generelt viser rapporten alle kostnader i nominell kroneverdi. Det er imidlertid
ogsa interessant & se hvordan bokostnadene har endret seg sammenlignet
med det generelle pris- og lgnnsnivaet. | kapittel 3 justerer vi derfor
bokostnadene for utviklingen i bade konsumpriser (KPI), Ignn og
husholdningsinntekt.

SOA Bokostnadsindeksen for norske husholdninger 2024 1
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1.1 Boligtype og boligstarrelse

Det er stor variasjon i boligstarrelse og -standard. Noen husholdninger bor i
sma 1-roms leiligheter pa 20 kvadratmeter, mens andre husholdninger bor i
store villaer pa flere hundre kvadratmeter med egen hage. Standarden og
stagrrelsen pa boligen har selvfglgelig stor betydning for kostnadene ved & bo i
den enkelte bolig. Den store variasjonen gjer det derfor utfordrende & definere
en gjennomsnittlig eller representativ bolig for den norske befolkningen.

Ved inngangen til 2025 var det 2 743 743 boliger' i Norge. 47 prosent av disse
var eneboliger, 26 prosent leiligheter, 21 prosent tomannsboliger eller
rekkehus, og resten bestod av andre bygningstyper. Videre er nesten % av
boligmassen selveierboliger, mens 14 prosent er borettslag?.

Figur 1 viser fordelingen av boligmassen etter bruksareal for alle boliger i
Norge i 2025. Den viser at det er stor variasjon, og at det er stgrst andel
boliger innenfor intervallet 60-79 kvadratmeter. Figuren er noe misvisende
ettersom intervallene gker etter hvert som boligstagrrelsen gker. Dersom man
tar hensyn til antall kvadratmeter i hvert intervall®, tar figuren form som en
pyramide med én topp, for 60-79 kvm.

Figur 1: Fordeling av boligmasse etter bruksareal
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Kilde: SSB

| beregningene av husholdningers bokostnader har vi lagt til grunn at boligen
er en selveiet enebolig pa 120 kvadratmeter. Forutsetningen om boligtype er
basert pa at enebolig er den mest utbredte boligtypen blant alle husholdninger
i landet.

Forutsetningen om stgrrelsen (120 kvadratmeter) er blant annet gjort med
bakgrunn i at Statistisk sentralbyra publiserer en rekke statistikker for
eneboliger pa 120 kvadratmeter, blant annet statistikk for eiendomsskatt og

1 Bebodde og ubebodde, ifolge SSB.

2 Videre er 8 prosent eid av private foretak, 3 prosent er kommunalt eid og 0,5 prosent statlig-
eller fylkeseid. For 1,4 prosent har vi ikke opplysninger.

3 Rent teknisk har vi dividert antall boliger innenfor hver kategori med antall kvadratmeter i det
aktuelle intervallet.
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kommunale gebyrer. Videre viser Revold m.fl. (2018)* at gjiennomsnittlig
boligstagrrelse i Norge var 121 kvadratmeter i 2015.

1.2 Hvilke kostnadselementer inngar

Husholdningenes utgifter knyttet til & bo i egen bolig bestar av en rekke
kostnadselementer. | bokostnadsindeksen har vi valgt a inkludere fglgende:

Rentekostnader
Energikostnader
Vedlikehold av egen bolig
Kommunale gebyrer
Eiendomsskatt

Forsikring

Innledningsvis ble andre kostnadselementer ogsa vurdert. Blant annet ble
kostnadene til kommunikasjon (som bredband og tv-tjenester) vurdert
ettersom dette inngar i de aller fleste husholdningers utgiftsposter. Vi har
imidlertid valgt & utelate disse ettersom de er Igsere knyttet til det a eie sin
egen bolig og tettere knyttet direkte til konsum, enn kostnadselementene pa
listen over. Dette er ogsa i trdad med bokostnadsbegrepet som SSB opererer
med i levekarsundersgkelsen.®

1.3 Geografisk inndeling

Vi har samlet inn og beregnet alle kostnadselementene som inngar i
bokostnadsindeksen for alle landets kommuner. For enkelte av
kostnadselementene (eiendomsskatt og kommunale avgifter) foreligger det
statistikk pA kommuneniva, mens for andre kostnadselementer
(rentekostnader, energikostnader, forsikring og vedlikehold) har vi beregnet
tall p& kommuneniva. Indeksen gir dermed sammenliknbar informasjon om
utviklingen i alle konstandselementene pa kommuneniva.

1.3.1 Fra 422 til 356 kommuner i 2020 og 357 i 2024

| forbindelse med kommunereformen i 2020 slo 109 kommuner seg sammen
med én eller flere kommuner og ble til 43.6 Dette innebar at vi fra 1. januar
2020 hadde 356 kommuner i Norge.

Alesund og Haram kommune skilte lag 1. januar 2024, og det gjer at vi har
357 kommuner i Norge per d.d.

| denne rapporten forholder vi oss til kommunestrukturen gjeldende fra 1.
januar 2024.

4 Revold, M.K, Sandvik, L. og With, M.L (2018): Bolig og boforhold — for befolkningen og utsatte
grupper. SSB rapporter 2018/13.

5SSB (Boforhold, levekdrsundersgkelsen 2015) Total bokostnad, samlebelap for ulike poster som
inngar i forbruk knyttet til bolig: Arlig sum for utgifter til husleie, fellesutgifter, renter pa boliglan
(avdrag ikke regnet med), boligforsikring, kommunale avgifter, elektrisitet og brensel, samt
utgifter til vedlikehold.

6 Kommunereformen begynte i 2014, da det var 428 kommuner i Norge. I lopet av 2017 og 2018
var det 11 kommuner som slo seg sammen til 5 kommuner, og antall kommuner ble redusert til
422 kommuner.
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1.3.2 Nasjonal og regionale indekser

| tillegg til indeksene pa kommunalt niva, har vi utarbeidet bade en nasjonal
indeks og regionale indekser pa fylkesniva. Disse indeksene er beregnet ved
et vektet gjennomsnitt av bokostnadene pa kommuneniva, hvor antall
innbyggere er benyttet for & vekte sammen kommunetallene.

| denne rapporten forholder vi oss til fylkesinndelingen gjeldende fra 1. januar
2024.

1.4 Metodeendringer arets utgave

| arets utgave har vi lagt til grunn en ny kilde for & beregne husholdningenes
belaningsgrad. Dette pavirker beregningen av rentekostnader. Tidligere har
vi tatt utgangspunkt i Lindquist mfl. (2017), og beregnet en gjennomsnittlig
belaningsgrad pa 57 prosent i 2015. Vi har deretter benyttet statistikk fra SSB
(tabell 10315) for & beregne en tidsserie far og etter dette aret.

| arets utgave har vi imidlertid endret statistikkilde til Finanstilsynets
«Boliglansundersgkelse». Denne angir gjennomsnittlig belaningsgrad for nye
nedbetalingslan og rammekreditter for arene 2015-2024. For arene for 2015
benytter vi statistikk fra SSB (tabell 10315) for a beregne en tidsserie tilbake til
2010.

Arsaken til omleggingen er at vi mener Finanstilsynets boliglansundersgkelsen
gir et mer presist mal pa en typisk husholdnings belaningsgrad, og
undersgkelsen gjennomfares arlig.

Endringen innebaerer en liten gkning i belaningsgrad sammenlignet med
tidligere utgaver av bokostnadsindeksen, fra i gjennomsnitt 56 prosent til 60
prosent over perioden 2010-2024. Dette gir igjen noe hayere rentekostnader,
spesielt de siste arene.

1.5 Rapportens oppbygning

| kapittel 2 presenteres kostnadselementene som inngar i indeksen med nye
tall for 2024 og prognoser for perioden 2025-2028.

| kapittel 3 samler vi alle de enkelte kostnadselementene i en
bokostnadsindeks pa kommunalt og nasjonalt niva. Videre ser vi pa
utviklingen i bokostnadsindeksen over tid, bade nominelt og sammenlignet
med prisvekst (KPI), lannsvekst og utvikling i medianinntekt i kapittel 4.

SOA Bokostnadsindeksen for norske husholdninger 2024



2 Bokostnadsindeksen —
underkomponenter

I dette kapittelet gjor vi rede for utviklingen i de ulike
kostnadskomponentene i bokostnadsindeksen, med
saerlig vekt pa 2024 og prognoseperioden 2025-2028.

2.1 Rentekostnader

Vi har beregnet de arlige rentekostnadene for en husholdning med en
enebolig pa 120 kvadratmeter til 125 825 kroner i 2024. Dette er en gkning pa
23 prosent sammenlignet med 2023 og hele 190 prosent sammenliknet med
gjennomsnittet frem til og med 2021.

Figur 2: Gjennomsnittlig arlig rentekostnad for en enebolig pa 120
kvadratmeter. Kroner
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Kilde: SSB, Finanstilsynet og Norges Bank, bearbeidet av SGA

Etter flere rentegkninger i 2023, holdt Norges Bank styringsrenten uendret
gjennom 2024. Nar vi ser hele aret under ett, gkte giennomsnittlig rente pa
rammelan? fra 5,0 prosent i 2023 til 6,0 prosent i 2024.

| tillegg til h@yere rente, bidro ogsa en gjeldsvekst blant husholdningene pa
snaut 3 prosent til & dra opp rentekostnadene noe. Gjeldsveksten kan

7 Tabell 12880 fra SSB.
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tilskrives en gkning i boligpriser pa 2,3 prosent, og en liten gkning i
belaningsgrad (fra 60,8 til 61,1 prosent).?

Figur 3: Sentralitet — Rentekostnader® (vertikal akse) i 2024 etter
kommunenes sentralitet (horisontal akse)
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Kilde: SSB, Finanstilsynet og Norges Bank, bearbeidet av SJA. Note: Sentralitetsindeksen
rangerer kommunene etter sentralitet, pd en skala fra 1 til 1000, gruppert i 6 klasser, fra 1000/1
(mest sentral) til 0/6 (minst sentral)

2.1.1 Store regionale forskjeller

Figur 3 viser hvordan rentekostnadene varierer mellom kommuner etter
sentralitet. Sentralitetsindeksen rangerer kommunene péa en skala fra O til
1000 (der 1000 er mest sentral), gruppert i 6 klasser, fra 1 (mest sentral) til 6
(minst sentral).’® Rentekostnadene er tydelig hayere i sentrale kommuner, og
forklaringen pa dette er hayere boligpriser og dermed hayere gjeld.

Oslo skiller seg ut med klart hgyest rentekostnader i 2024, pa 250 000 kroner.
Deretter fglger andre kommuner i randsonen til Oslo. Beerum har de nest
hayeste rentekostnadene. | motsatt ende er det en rekke kommuner der
rentekostnadene er i overkant av 50 000 kroner. Fra figuren ser vi ogsa at det
er enkelte kommuner som skiller seg ut med hgyere rentekostnader enn
gjennomsnittet i sin sentralitetsklasse. Dette gjelder for eksempel Nesodden

8 Vi benytter Finanstilsynets «Boligldnsundersgkelse» til & beregne beldningsgrad. Basert pa
andelen nye nedbetalingslan og rammekreditter, beregner vi et vektet gjennomsnitt av de to. Dette
gir gjennomsnittlig belaningsgrad i var indeks.

9 Det er en rekke av de minst sentrale kommunene i datasettet som har mangelfulle data. Dette er
sma kommuner der antall omsetninger har vaert under 10 enheter og dermed for lite til at det blir
publisert statistikk. For kommuner som mangler tall, har vi lagt til grunn kvadratmeterpris for
gjennomsnittet av kommuner med samme sentralitet. Det vil si at en kommune som har
sentralitet 6 (lavest sentralitet) far tilegnet boligpris som gjennomsnittet for alle kommuner med
sentralitet 6. Dette gjelder for kommuner i sentralitetsklasse 5 og 6.

10 Sentralitetsindeksen er basert pa reisetid til arbeidsplasser og servicefunksjoner fra alle bebodde

grunnkretser. For mer informasjon, se https://www.ssb.no/befolkning/artikler-og-

publikasjoner/ny-sentralitetsindeks-for-kommunene
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som er i sentralitetsklasse 3, Hvaler i sentralitetsklasse 4 og Hemsedal i
sentralitetsklasse 5.

| byene Trondheim, Bergen, Stavanger og Tromsg, var rentekostnadene
hgyere enn landsgjennomsnittet i 2024, og med henholdsvis 140 000,

139 000, 133 000 og 137 000 kroner. | Kristiansand derimot, var
rentekostnadene lavere enn landsgjennomsnittet, med om lag 111 000 kroner.

2.1.2 Rentekostnadene holder seg haye
Fremover avhenger rentekostnadene av utviklingen i rentenivaet og
husholdningenes gjeldsniva.

Norges Bank satt ned renten med 0,25 prosentpoeng i juni 2025 og med
ytterligere 0,25 prosentpoeng i september. | 2024 var gjennomsnittlig
boliglansrente pa 6,0 prosent. Fremover har vi lagt til grunn SSBs siste anslag
for boliglansrente.! Det tilsier en rente pa 5,9 prosent i 2025. Utover i
prognoseperioden ventes det at styringsrenten settes ytterligere noe ned, slik
at boliglansrenten faller til 5,4 prosent i 2026, 5,1 prosent i 2027 og 5,0
prosent i 2028.

Den andre komponenten som pavirker husholdningenes rentekostnader, er
gjeldsnivaet. Det er utfordrende a lage prognoser for utviklingen i
gjennomsnittlig gjeldsbelastning. For & ansla belaningsgraden i
boligkostnadsindeksen historisk, har vi koblet boligpriser med statistikk over
belaningsgrad'? fra Finanstilsynets «Boliglanundersgkelse».'® Bakgrunnen for
dette er en hypotese om at gjeldsnivaet blant husholdningene vil gke nar
boligprisene gker. Dette kan komme som fglge av at husholdninger kjgper ny
bolig eller tar opp mer gjeld med pant i eksisterende bolig. | motsatt retning
trekker at husholdninger ogsa kan betale ned pa eksisterende 1an og dermed
redusere gjeldsandelen.

Gjennomsnittlig beldningsgrad ekte gradvis fra om lag 58 prosent i 2015 til
nesten 63 prosent i 2019. Belaningsgraden har deretter falt noe, og la i 2024
pa om lag 61 prosent. Historiske tall fra 2010 er gjengitt i Figur 4. |
prognoseperioden har vi lagt til grunn at beladningsgraden holdes fast pa 2024-
niva ut prognoseperioden. Det innebeerer at gjeldsveksten fglger utviklingen i
boligprisene. | prognoseperioden har vi lagt til grunn prognoser for
boligprisene fra SSBs Konjunkturtendensene 2025/3 (publisert 16.
september).' Dette gir en boligprisvekst nasjonalt med 4,5 prosent i 2025, 3,6
prosent i 2026, 4,7 prosent i 2027 og 4,0 prosent i 2028.

u Gjennomsnittlig rente pa lan med pant i bolig (rammelén) fra SSBs Konjunkturtendensene
2025/3, publisert 16. september 2025.

12 Boliglanundersgkelsen angir beléningsgrad for nye nedbetalingsldn og rammekreditter som er
inngétt hosten det gjeldende aret. Dette inkluderer bade de som har byttet bolig eller refinansiert
l&énet med pant i boligen l&netaker allerede eier.

13 T avsnitt 1.4 beskriver vi hvordan vi har beregnet en tidsserie fra 2010 til 2024.

14 SSBs prognoser er pa nasjonalt niva. I SOAs Norsk gkonomi nr.1 — 2025 har vi laget prognoser
pa regionalt niva. I prognosene for bokostnadsindeksen har vi kalibrert SOAs regionale
boligprisprognoser slik at de i gjennomsnitt tilsvarer SSBs nasjonale prognoser.
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Figur 4: Beregnet gjennomsnittlig belaningsgrad i forhold til boligens
markedsverdi. Prosent
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Kilde: SSB og Finanstilsynet, bearbeidet av SOA

Til tross for noe rentenedgang i 2025, beregner vi en gkning i
rentekostnadene pa 3 prosent sammenlignet med fjoraret. Dette kommer som
folge av gkte boligpriser og medfelgende gjeldsvekst. Utover i
prognoseperioden venter vi lavere rentekostnader som fglge av at
styringsrenten settes noe ned. Dette gir en nedgang i rentekostnadene med 5
prosent i 2026 og 1 prosent i 2027, for de gker med 2 prosent i 2028.
Nedgangen i rentekostnader som fglge av lavere renter, dempes av at gkte
boligpriser bidrar til hgyere gjeldsopptak utover i prognoseperioden.

Dersom prognosene slar til, vil de arlige rentekostnadene for en husholdning
med en enebolig pa 120 kvadratmeter veere pa sitt hayeste i 2025 med

129 550 kroner, fgr de gar ned til 122 500 kroner i 2027. Sistnevnte er fortsatt
hele 104 prosent hgyere enn nivaet i 2022.

2.2 Energikostnader

Vi har beregnet de arlige energikostnadene for en husholdning med en
enebolig pa 120 kvadratmeter til 23 872 kroner i 2024. Det er en nedgang pa
6,8 prosent sammenlignet med i 2023.

Energikostnadene utgjeres av strgmpriser (41 prosent av energikostnadene i
2024), nettleie (28 prosent), forbruksavgift (11 prosent), enova-avgift (1
prosent), elsertifikater (0 prosent) og merverdiavgift'® (19 prosent). Utviklingen
i energikostnadene fra ar til &r avhenger av utviklingen i gjiennomsnittlig
energiforbruk og prisene pa utgiftselementene.

Fra 2023 til 2024 falt det gjennomsnittlige energiforbruket med 1,6 prosent.
Dette bidro, isolert sett, til & trekke ned energikostnadene. Hovedforklaringen
til nedgangen var imidlertid lavere strempriser. For en
gjennomsnittshusholdning (med en enebolig pa 120 kvadratmeter) falt
utgiftene til stram med nesten 18 prosent fra 2023 til 2024. | tillegg var det

15 Merverdiavgiften er pa 25 prosent, men det er enkelte kommuner i landet hvor husholdningene
er unntatt merverdiavgift. Dette gjelder
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nedgang i utgifter til elsertifikater, med en nedgang pa 22 prosent, og enova-
avgift pa 1,6 prosent. 16

Nedgangen i energikostnadene ble dempet av en gkning pa 10,8 prosent i
nettleie, og gkning pa 2,1 prosent i forbruksavgiften.

Stremstetten bidrar ogsa til &8 dempe energikostnadene i 2024 noe. Uten
stramstgatte ville de samlede energikostnadene vaert om anslagsvis 1 300
kroner hgyere, gitt uendret stremforbruk.'”

Figur 5: Gjennomsnittlige arlige energikostnader for en husholdning med
enebolig pa 120 kvm. Kroner
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Kilde: Nord Pool, NVE, SSB og Statsbudsjettet, bearbeidet av SOA

Tabell 1: Gjennomsnittlige arlige energikostnader for en husholdning med
enebolig pa 120 kvm. Kroner og prosent endring fra gjennomsnitt 2010-2020
og 2023

Endring fra Endring fra

snitt 2010 til 2020 2023-2024

2024 og 2024
Nettleie 6 766 20 % 10,8%
Forbruksavgift 2 569 -7 % 2,1%
Enova-avgift 178 -13 % -1,6%
Elsertifikater 17 -93 % -21,8%
Strempriser 9 864 24 % -17,6%
Mva 4479 18 % -7,1%
Samlet 23 872 16 % -6,8%

Kilde: Nord Pool, NVE, SSB og Statsbudsjettet, bearbeidet av SOA

16 Sistnevnte utvikler seg likt som energiforbruket ettersom avgiften er pa 1 gre/kWh.

7 Stromstotten er beregnet ut fra anslétt forbruk for en husholdning med en enebolig pa 120
kvadratmeter og SSBs beregning av stromstgtte per kWh i 2024, fra tabell 09007.
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2.2.1 Store regionale forskjeller

Historisk har det veert relativt sma forskjeller i energikostnader mellom
regioner. Unntaket har veert deler av Nord-Norge som er fritatt fra
merverdiavgift og forbruksavgift.'® Siden 2021 har det derimot veert store
regionale forskijeller.

Store nedbgrsmengder i Nord-Norge og flaskehalser i kraftnettet mellom nord
og ser er en del av forklaringen. Hagye energipriser i Europa blant annet som
folge av kutt i gassleveransene fra Russland, smittet i starre grad over pa
prisene i Sar-Norge som er mer integrert i det europeiske kraftmarkedet. Dette
har gitt utslag i store forskjeller i kraftprisene mellom ulike prisomrader og
dermed ogsa utslag i energikostnader til husholdninger i ulike kommuner, jf.
Figur 6. Stort kraftoverskudd i Nord-Sverige er ogsa en viktig forklaring for
lavere kraftpriser i nordlige deler av Norge. Forskjellene ble imidlertid betydelig
mindre i 2023 og holdt seg pa dette nivaet i 2024.

2.2.2 Energikostnadene gar ned som fglge av «pristiltak»

Prognosen var for 2025 er en gkning i husholdningenes energikostnader pa
Sear-, og Dstlandet, om lag uendret pa Vestlandet og en nedgang i Midt-Norge
og Nord-Norge. Forskjellene mellom landsdelene har dermed gkt igjen.

Gjennomsnittet for hele landet gir en gkning pa 1 prosent sammenlignet med
2024. Strgmprisene bidrar med en gkning pa 3 prosent, til tross for innfaring
av Norgespris fra 1. oktober, mens nedgang i forbruksavgiften trekker ned.
Utgiftene til nettleie er om lag uendret fra 2024.

Figur 6: Energikostnader etter landsdel historisk og prognoser. Kroner
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Kilde: Nord Pool, NVE, SSB og Statsbudsjettet, bearbeidet av SOA

Vi venter en nedgang i energikostnadene pa hele 16 prosent i 2026. Dette
kommer som falge av innfaring av Norgespris, som bidrar til & dempe
stremprisene for husholdninger pa Ser-, Vest- og Jstlandet. | tillegg vil
reduksjonen i forbruksavgift bidra til & trekke ned energikostnadene. Okt
nettleie bidrar til & dempe nedgangen i energikostnader.

18 Fritak fra merverdiavgift gjelder kommunene i Nordland og Troms og Finnmark, mens fritak fra
forbruksavgift gjelder Finnmark og deler av Nord-Troms.
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| 2027 og 2028 venter vi at energikostnadene vil ke med 5 prosent begge ar.
Det er spesielt gkt nettleie som trekker opp.

Vi har lagt til grunn en rekke ulike kilder i utarbeidelsen av bade historisk
statistikk og prognoser. Dette er dokumentert i resten av kapittelet.

Tekstboks A: Norgespris og lavere forbruksavgift reduserer
energikostnadene

Innfaring av Norgespris fra 1. oktober 2025 og forslaget om reduksjon av
forbruksavgiften til 4,18 agre/kWh vil bidra til & redusere energikostnadene
framover.

For en gjennomsnittlig husholdning (med en enebolig pa 120
kvadratmeter) har vi anslatt at energikostnadene reduseres med om lag
1 700 kroner i 2025, 5 600 kroner i 2026, 4 700 kroner i 2027 og 4 600
kroner i 2028, se figuren nedenfor.

Utvikling i energikostnadene med Norgespris og lavere forbruksavgift, og
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2.2.3 Energiforbruk

Utgiftene til energi pavirkes av forbruket. Det gjennomsnittlige energiforbruket
falt fra 22 200 kWh i 2005 til 18 900 kWh i 2019."° Dette gir en gjennomsnittlig
nedgang pa 1,1 prosent i aret. Energiforbruket falt videre i 2020, for det gkte i
2021. 1 2022 falt energiforbruket kraftig. Energiforbruk per husholdning gikk
ned med 11,6 prosent. Dette skyldes bade hgye energipriser og varmere veer
sammenlignet med aret far. Nedgangen i bruken av elektrisitet var enda starre
(13 prosent), mens det var en gkning i bruk av ved til oppvarmingsformal. |
2023 gkte energiforbruket per husholdning med 4 prosent. Kaldere veer og
lavere priser pa strem er faktorer som kan ha bidratt til gkningen fra aret for. |
2024 falt energiforbruket igjen, med nesten 2 prosent sammenlignet med aret
for. Dette henger trolig sammen med at 2024 var et varmt ar (det tredje
varmeste som er registrert i Norge).

Utviklingen framover er usikker. Innfgring av Norgespris bidrar til mer
forutsigbare og lavere kraftpriser enn de siste arene. Dette kan bidra til mindre

19 Forbruket var rekordheyt i 2010. En viktig arsak til dette var at vinteren var veldig kald, se link
til SSB.
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energieffektivisering framover. Samtidig ser vi at det gjiennomsnittlig forbruk
blant husholdningene ogsa gikk ned til tross for relativt lave kraftpriser for
2022. | prognoseperioden har vi lagt til grunn en arlig nedgang i
energiforbruket som snittet fra 2005-2024, pa 1,2 prosent.

Figur 7: Gjennomsnittlig energiforbruk per husholdning fra 2005-2024.
Prognose for 2025-2028 KWh
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Kilde: SSB (tabell 11563 og 13929), og beregninger fra SGOA

2.2.4 Forbruks- og enova-avgift

Nivaet for forbruksavgift og enova-avgift er allerede kjent for 2025. Utviklingen
i forbruksavgiften blir bestemt av myndighetene og for 2025 er den pa 9,79
gre/kWh i perioden januar til mars og 16,93 gre/kWh i perioden april til
desember. | revidert statsbudsjett ble det imidlertid innfart nye lettelser i
forbruksavgiften, og fra 1. oktober 2025 ble den redusert til 12,53 gre/kWh.20
Dette gir et snittniva for 2025 pa 14,05 are/kWh og en nedgang pa 4,5 prosent
fra aret for. | Statsbudsjettet for 2026 er det foreslatt a redusere avgiftssatsen
til 4,18 are/kWh og lik sats hele aret. Det gir en klar nedgang fra tidligere ar.
Det er ikke opplyst om hvordan avgiftssatsen vil utvikle seg videre. | 2027 og
2028 legger vi til grunn at forbruksavgiften gker med samme takt som
forventet vekst i konsumprisindeksen.

2.2.5 Kraftpriser

Til prognosen av kraftpriser har vi lagt til grunn statistikk for realiserte
kraftpriser fra NordPool fram til 15. september 2025, samt fremtidskontrakter
fra NASDAQ?" for resten av 2025 og for arene 2026-2028. Vi har videre lagt til
grunn et prispaslag pa 10 gre/kWh, som er gjennomsnittlig paslag pa
spotprisavtaler ifglge NVE.22 Vi har ogsa tatt hensyn til stgtteordningen for
strempriser fra regjeringen som ble opprettet i desember 2021, og innfgring av
Norgespris fra 1. oktober 2025.

20 https://lovdata.no/dokument/STV/forskrift/2025-06-20-1183
21 Vi har hentet ut priser per 15. september 2025.
22 Se link.
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Tekstboks B: Norgespris og stromstatteordningen

Stregmstetteordningen ble opprettet i desember 2021. Ordningen innebar
at hvis den gjennomsnittlige spotprisen der man bor blir over 70 gre/kWh
ekskl. mva., kompenserer staten for en viss andel av strgmprisen over
dette nivaet. Dette nivaet gkte til 73 gre/kWh i 2024 og videre til 75
gre/kWh i 2025.

| desember 2021 kompenserte staten for 55 prosent av stremprisen over
dette nivaet, mens dette ble gkt til 80 prosent i perioden januar til august
og til 90 prosent fra september 2022. Dette ble redusert til 80 prosent i
april og mai 2023, men gkt igjen til 90 prosent fra juni 2023 og har veert
pa dette nivaet siden. Vi har lagt til grunn at stetteordningen
opprettholdes pa dette nivaet i prognoseperioden, men at pristaket
gradvis gkes i takt med konsumprisindeksen.

Fra 1. oktober 2025 innfgres ogsa Norgespris. Husholdninger kan
dermed velge om de gnsker dagens stremstgtteordning eller om de vil
tegne en fastprisavtale pa 40 gre/kWh ekskludert merverdiavgift. Denne
prisen gjelder til og med utgangen av 2026. Vi er per na ikke kjent med
hvordan prisen vil utvikle seg etter dette, men vi har i prognosen lagt til
grunn en gkning i takt med konsumprisindeksen fra 2027.

| prognoseperioden har vi lagt til grunn at husholdninger som bor i et
prisomrade der forventet spotpris er hgyere enn 40 gre/kWh, vil velge
Norgespris. Dette gjelder for Sar-, Vest- og Ostlandet (herunder
prisomradene NO1, NO2 og NO5).

Utviklingen hittil i ar og prognosene for hgsten tyder pa at kraftprisene vil gke
med 22 prosent pa Ostlandet og 10 prosent pa Sgrlandet sammenlignet med
2024. Pa Vestlandet er prisene om lag uendret, mens de har gatt klart ned i
Midt-Norge (36 prosent) og Nord-Norge (66 prosent). Innfaring av Norgespris
vil dempe kraftprisene klart pa Ser-, Vest og Ostlandet. | Midt-Norge og Nord-
Norge ventes kraftprisene & gke. Blir utviklingen i kraftprisene slik som
fremtidskontraktene per 15. september 2025 tilsier, vil det veere fordelaktig a
velge Norgespris pa Sgr-, Vest- og Dstlandet, mens husholdningene i Midt- og
Nord-Norge fortsatt vil ha lavere spotpriser til tross for gkningen.

Bokostnadsindeksen for norske husholdninger 2024
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Figur 8: Kraftpris (spotpris) etter landsdel historisk og prognoser (inkludert
Norgespris). Kroner per MWh
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Kilde: Nord Pool, Nasdaq og NVE, bearbeidet av SGA

Framtidige kraftpriser er sveert usikre, og vil avhenge av blant annet den
geopolitiske situasjonen, de europeiske landenes evne til a etablere
alternative energikilder (il gass), nedbgrsmengde, vind, temperatur og
klimapolitikk som pavirker bade produksjon og forbruk blant husholdningene.

2.2.6 Elsertifikater

Prisen pa elsertifikater er markedsbasert, og systemet fungerer slik at
produsenter av fornybar elektrisitet far tildelt ett elsertifikat per megawattime
(MWh) elektrisitet de produserer. Det skapes en etterspgrsel etter elsertifikater
gjennom at alle forbrukere av elektrisitet er palagt a kjgpe elsertifikater for en
bestemt andel av sitt elektrisitetsforbruk. Denne andelen (elsertifikatkvoten)
gkte gradvis hvert ar til 2020, fgr den reduseres mot 2035 og ordningen
avsluttes i 2036.

Prisen pa elsertifikater (til husholdningene) gkte gradvis fra det ble innfart i
2012 fram til 2019. | arsrapporten for 2019 fra NVE «Et norsk-svensk
elsertifikatmarked» ble husholdningenes elsertifikatkostnad i 2019 anslatt til
2,1 gre/kWh. | begynnelsen av 2020 falt prisene pa elsertifikater pa
spotmarkedet kraftig. Dette har fortsatt i arene etter. | 2021 var
husholdningenes elsertifikatkostnad anslatt til 0,6 are/kWh, i 2022 var det 0,2
gre/kWh, i 2023 og 2024 pa 0,1 gre/kWh og i farste halvar av 2025 var den pa
kun 0,06 gre/kWh.

Utviklingen i elsertifikatkostnaden for stramkundene vil avhenge av utviklingen
i spotprisen pa elsertifikater og antall elsertifikater (andel av
elektrisitetsforbruket) forbrukerne er palagt a kjgpe. Det er lite handel av
future-kontrakter for elsertifikater langt fram i tid.

Som felge av stor usikkerhet knyttet til utviklingen i dette kostnadselementet,

har vi lagt til grunn gjennomsnittet for farste halvar i 2025 i hele
prognoseperioden (0,06 gre/kWh). Dette har liten betydning for
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husholdningenes samlede energikostnader, ettersom utgiftene til elsertifikater
historisk utgjer kun 0-2 prosent av samlede energikostnader, og de siste
arene nesten ikke noe.

2.2.7 Nettleie

Fra 1. juli 2022 ble det innfgrt ny modell for nettleie. Tidligere har
husholdningene betalt for forbruk i kWh (energiledd) og et fast manedlig belap
(fastledd) som har veert uavhengig av hvor mye og nar man bruker strem. Den
nye modellen innebaerer at fastleddet vil pavirkes av hvor mye strem man
etterspgr samtidig (dvs. hvor mye kapasitet en husholdning har behov for i
stramnettet). | den nye modellen vil de som bruker mye strem samtidig (hayt
effektbehov) betale mer enn de som fordeler forbruket jevnere utover dggnet
(gjennom gkt fastledd). Den andre endringen i ny modell for nettleie er at
energileddet kan variere mellom natt/helg og dagtid i ukedagene.

Den nye modellen for nettleie skal ikke (i seg selv) gi mer inntekt til
nettselskapene. Inntektene nettselskapene far fastsettes pa bakgrunn av
selskapets kostnader og er uavhengig av hvilken nettleiemodell som
benyttes.2® Reguleringsmyndigheten (RME) fastsetter hvert ar tillatt inntekt for
nettselskapene basert pa deres faktiske kostnader knyttet til drift, vedlikehold
og investeringer i nettet.

Modellen pavirker imidlertid fordelingen mellom ulike forbrukere. Hvilket utslag
den nye nettleiemodellen gir for hver enkelt husholdning avhenger bade av
hvor stort energibehov boligene har (for eksempel starrelse og antall beboere)
og hvor stor andel av dette som er elektrisitet. Litt forenklet vil det veere slik at
sma boliger med lite samtidig forbruk av strem betaler en mindre andel enn de
gjorde tidligere, mens de med stgrre boliger og mer samtidig forbruk av strem
betaler en stgrre andel enn de gjorde tidligere.

For historiske tall fra 2010 til 2024 har vi lagt til grunn publiserte tall fra NVE
over beregnet nettleie for husholdninger pa fylkesniva, der nettleien er et veid
gjennomsnitt av netteierne i fylket.

Utgiftene til nettleie pavirkes av mange forhold. Framtidige investeringer i
tilknytning til nettutbygging, vedlikehold av eksisterende nett, rentekostnader,
drifts- og vedlikeholdskostnader og utvikling i kraftprisen2* er de viktigste
forholdene som pavirker. | september 2024 publiserte NVE en rapport om
utviklingen i nettleien fram til 2030. Vi har lagt framskrivingene der til grunn i
var rapport.?5 Dette tilsier om lag uendret?® nettleie i 2025, far veksten blir pa
mellom 9-10 prosent arlig fra 2026 til 2028.

Det er regionale forskjeller, og nettleien vil (ifelge NVE) gke mest pa
Jstlandet, Midt-Norge og Nord-Norge, og minst pa Sgrlandet og Vestlandet.

23 https://www.nve.no/reguleringsmyndigheten/bransje/bransjeoppgaver/inntektsrammer/

24 Kraftprisen pavirker nettleien gjennom nettapkostnaden for nettselskapene. Nettap betyr strem
som «forsvinner» pa veien fra produsent til konsument, og det er netteier som mé& kompensere for
dette. Okte kostnader til nettap bidrar dermed til gkt nettleie for konsumentene.

25 NVE har framskrevet kostnadene til nettleie i faste 2023-kroner. Vi har derfor justert med
prognosene for konsumpriser fra (sist tilgjengelige) konjunkturtendensene til SSB.

26 Prognosen er en liten nedgang i faste kroner, men dette gir uendret nettleie justert for inflasjon.
Ifolge NVE er hovedérsaken til nedgangen en reduksjon i systemdriftskostnader i
transmisjonsnettet fra 2024 til 2025.
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2.3 Vedlikeholdskostnader

Vi har anslatt de arlige kostnadene til vedlikehold for en gjennomsnittlig
enebolig pa 120 kvadratmeter til 38 565 kroner i 2024. Dette er om lag det
samme som éaret far.

Utgiftene til vedlikehold gkte kraftig i pandemiaret 2020, blant annet som falge
av at husholdningene bade hadde mer tid og mer midler tilgjengelig til a
prioritere oppussing og vedlikehold. | 2021 kom det en klar gkning i prisene pa
byggevarer, som fgrte til at vedlikeholdskostnadene gkte ytterligere. | 2022
gkte den generelle inflasjonen kraftig, og bidro til at husholdningene fikk
darligere rad, som kan fgre til at vedlikehold av egen bolig far lavere prioritet. |
2022 fulgte en utflating i husholdningenes vedlikeholdskostnader, og i 2023 en
nedgang. | 2024 var vedlikeholdskostnadene om lag som aret for.

| 2022 endret vi metodikk for & ansla vedlikeholdskostnadene, og nedenfor
forklarer vi metoden og forutsetningene som siden er lagt til grunn.

2.3.1 Beregning av vedlikeholdskostnader

En bolig har behov for vedlikehold for & opprettholde boligens funksjon og
bruksverdi. Dette gjelder for eksempel drenering, tak, vinduer, yttervegger,
vatrom, det elektriske og overflater innvendig i boligen. Over tid vil det bade
vaere behov for vedlikehold for & opprettholde boligens standard fra
byggearet, samt oppgraderinger for 4 tilfredsstille dagens bostandard. Dette
omfatter kostnader knyttet til blant annet oppgradering av elektriske anlegg,
nye standarder pa vatrom og generelle behov for oppgradering av boligen.

| denne rapporten forsgker vi a ansla gjennomsnittlige boutgifter norske
husholdninger har for et gitt ar. Det inkluderer bade adferdsendringer og
prisendringer. Med adferdsendringer mener vi virkningene av at
husholdningen pusser opp mye eller lite et ar, og med prisendringer mener vi
endringer i vedlikeholdskostnader som faglge av for eksempel endringer
byggekostnader.

For a ansla starrelsen pa utgifter til vedlikehold av egen bolig, har vi tatt
utgangspunkt i tall fra SSBs Levekarsundersgkelse. | denne
sperreundersgkelsen stilles husholdningene spgrsmal om utgifter til
materialer, frakt og arbeidskostnader de siste 12 manedene.?” Formalet er a
kartlegge utgifter til vanlig vedlikehold og reparasjoner. |
dokumentasjonsnotatet?® til sparreundersekelsen star det at: «Vanlig
vedlikehold og reparasjoner er aktiviteter som méa gjgres jevnlig for &
opprettholde boligen i god stand, og det gjelder ikke aktiviteter som endrer
boligens starrelse eller standard. For eksempel dersom respondenten har malt
eller skiftet panel pa huset regnes det som vanlig vedlikehold eller reparasjon,
men dersom respondenten har bygget et nytt tilbygg regnes det ikke med».

| sperreundersgkelsen fra 2021 ble det oppgitt en gjennomsnittlig kostnad til
vedlikehold pa 51 531 kroner for husholdninger som eier en enebolig.
Gjennomsnittlig starrelse for en enebolig er imidlertid noe hgyere enn 120

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

28 Se SSB.
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kvadratmeter, og nar vi justerer for sterrelse, far vi en gjennomsnittlig kostnad
pa 40 575 kroner for en enebolig pa 120 kvadratmeter.2®

Levekarsundersgkelsen er gjiennomfgrt arlig siden 1996, men det ble gjort
noen endringer i undersgkelsen i 2021 som pavirker oppgitte utgifter til
vedlikehold. Tidligere har det vaert en grense hvor oppgraderinger og
vedlikehold pa mer enn 300 000 kroner har veert utelatt fra resultatene. Denne
grensen er fiernet for undersgkelsen i 2021, og har forarsaket et brudd i
statistikken som gjer at vi ikke kan basere oss pa svar fra tidligere ar.

For a lage en tidsserie bakover (og prognoser framover) har vi derfor tatt
utgangspunkt i SSBs statistikk over omsetning av byggevarer i butikkhandel.3°
Denne statistikken viser omsetningen i butikker som er rettet mot oppussing
og renovering blant husholdningene, og vi har benyttet omsetningstallene til &
ansla utviklingen i husholdningenes utgifter til vedlikehold over tid med
utgangspunkt i nivaet fra levekarsundersgkelsen i 2021.

2.3.2 Vedlikeholdskostnadene gker gradvis

Relativt haye byggekostnader og kostnader for byggevarer trekker i retning av
hgye utgifter til vedlikehold. Motsatt bidrar hgy inflasjon og rentekostnader til
at husholdningenes gkonomiske handlingsrom er mindre, og kan potensielt
fare til at vedlikehold reduseres eller utsettes til senere ar. Samtidig vil fortsatt
relativt haye energikostnader gjare det attraktivt a giennomfere vedlikehold
som bidrar til a redusere energibehovet. Dette kan bidra til at husholdningene
prioriterer vedlikehold selv om de har andre utgifter som gker.

| 2025 har vi lagt til grunn at utgiftene til vedlikehold vil ke med 10 prosent
sammenlignet med i fjor. Dette er basert pa statistikk over omsetning av
byggevarer i butikkhandel som viser en klar gkning i arets fire fgrste maneder
sammenlignet med samme periode i fjor. Ettersom konsumprisindeksen (for
vedlikehold og reparasjon av bolig) viser en noe mindre gkning i samme
periode (med 5 prosent), tyder det pa at norske husholdninger gjennomfgrer
mer vedlikehold i ar sammenlignet med i fjor.

Videre fremover har vi lagt til grunn at vedlikeholdskostnadene vil gke litt mer
enn tidligere pa grunn av nye klimakrav til boliger, med en arlig vekst pa 4
prosent i perioden 2026 til 2028. Dette er nesten 1 prosentpoeng mer arlig
enn i perioden 2010-2019.

| rapporten har vi beregnet like vedlikeholdskostnader over hele landet, selv
om det trolig er geografiske forskjeller, bade nar det gjelder byggekostnader
og behov for vedlikehold. For eksempel er det forskjeller i utvendig slitasje fra
vind og veer i ulike deler av landet, samt innad i en kommune. Fuktig klima kan
gjgre huset ekstra utsatt for fuktskader, mugg og sopp. Sterk vind og
saltpavirkning kan slite pad maling, korrosjon av metall og vinduer. Mens i
innlandet kan mye sng og gjentatte vaeromslag (frost-tining) slite pa fasade.
Veerforhold og klima vil dermed kunne pavirke vedlikeholdskostnadene. Vi har
imidlertid ikke tilstrekkelig datagrunnlag til & beregne disse forskjellene.

29 ] rapporten Avskrivinger av boliger, SSB-rapport 2017/20 anslo forfatterne renoveringsraten i
bygningsmassen til 1,8 prosent per ar. Dette ble beregnet fra et anslag pé at det i 2014 ble renovert
for 56 milliarder kroner (basert pa opplysninger fra bygge- og arealstatistikken og et anslag pa
verdien av husholdningenes egeninnsats), og at bygningsverdien av boligmassen i Norge var 3 055
milliarder kroner ved utgangen av 2013. Dette kan tilsi at vart anslag pa vedlikeholdskostnader pa
om lag 40 000 kroner arlig er et relativt lavt anslag.

30 NACE-kode 47.52 som omfatter butikkhandel med jernvarer, fargevarer, trelast og byggevarer
ikke nevne annet sted.

Bokostnadsindeksen for norske husholdninger 2024

17



SOA

Norsk Naturskadepool har utarbeidet en indeks som forsikringsselskapene
kan benytte til & beregne og indeksjustere verdien pa bygninger. Ifalge Norsk
Naturskadepool viser erfaringstall fra SSB at kostnadene ved gjenoppfering
av bygning varierer med geografisk beliggenhet, og knytter det til klima,
transport, Ignn og markedsforhold.

Norsk Naturskadepool har derfor utarbeidet en pristabell som anslar forskjeller
i byggekostnader i ulike kommuner i landet. De understreker imidlertid at det
ogsa kan vaere variasjoner innenfor samme kommune eller prissone, men at
de oppgir gjennomsnittsbetraktninger. Ifglge denne oversikten er
byggekostnadene typisk hayere i de stgrste byene (anslatt til 7 prosent
hgyere enn landsgjennomsnittet) og lavere i distriktskommuner (anslatt il 14
prosent lavere enn landsgjennomsnittet).

Ifalge Norsk prisbok3! er Isnnskostnader ofte hgyere i sentrale strgk mens
transport og logistikk er dyrere i distriktene. Samlet sett er gjerne
byggekostnadene hgyere i distriktene.

Dette betyr at anslagene pa regionale forskjeller i byggekostnader ikke er
entydige. Vi har heller ikke et godt grunnlag for & ansla hvordan ytre forhold
pavirker behovet for vedlikehold i ulik grad rundt om i landet. Derfor har vi

konkludert med & ikke differensiere pa vedlikeholdskostnadene etter omrade.

Figur 9: Gjennomsnittlig arlig kostnad til vedlikehold av bolig. Kroner
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Kilde: SSB, og bearbeiding av SOA

2.4 Kommunale gebyrer

En husholdning i Norge med en bolig pa 120 kvadratmeter betalte i
gjennomsnitt 18 029 kroner i kommunale gebyrer i 2024.32 Dette er en gkning
pa 12,7 prosent fra 2023.

3t https://www.norskprisbok.no/

32 Grunnlaget for beregningen av kommunale gebyrer er basert pé tallgrunnlag fra Statistisk
sentralbyra som bestilles arlig av Huseierne.
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De kommunale avgiftene utgjgres av renovasjon (4 807 kroner i 2024), feiing
(681 kroner), vann (5 573 kroner) og avlgp (6 968 kroner). Fra 2023 til 2024
var gkningen stgrst for vann med 16 prosent, avigp med 15 prosent,
renovasjon med 9 prosent, mens det var en nedgang for feiing pa 11 prosent.

Figur 10: Gjennomsnittlige kommunale gebyrer. Kroner for enebolig pa 120
kvadratmeter

20 000
18 000
16 000
14 000
12 000
10 000
8 000
6 000
4000
2000

2010 NI

2011 NI

2012 NI

2013 NI

2014 NI

2015 NI
2016 NI
2017 NI
2018 NI
2019 NI
2020 NI
2021 NI
2022 NI
2023 NI

mRenovasjon mFeiing ®Vann mAvigp

Kilde: SSB, bearbeidet av SGA

Tabell 2: Gjennomsnittlige kommunale gebyrer i 2024. Kroner for enebolig pa
120 kvadratmeter og prosent endring fra 2010 og 2023

Endring fra Endring fra
2024 2010-2024 2023-2024

Renovasjon 4 807 79% 9,1%
Feiing 681 93% -11,0%
Vann 5573 117% 16,4%
Avlgp 6 968 109% 15,4%
Samlet 18 029 102% 12,7%

Kilde: SSB, bearbeidet av SGA

2.4.1 Stor variasjon i kommunale gebyrer

Det er stor variasjon i kommunale gebyrer mellom kommunene. | 2024 |a
Veergy, Bergen, Ardal, Moskenes og Molde kommune lavest med beregnede
kommunale gebyrer pa henholdsvis 10 620, 11 735, 12 140, 12 441 og 12 448
kroner for en husholdning med en enebolig pa 120 kvadratmeter. | motsatt
ende av skalaen, er det 145 kommuner hvor de kommunale avgiftene er
hgyere enn 20 000 kroner, og 42 kommuner med gebyrer over 25 000 kroner.
| 2024 var gebyrene hagyest i Flesberg med 40 198 kroner, Engerdal med

36 733 kroner, Aremark med 36 191 kroner, Skiptvet med 35 698 kroner, og
Marker med 35 339 kroner.

Av storbyene ligger Oslo hgyest i 2024 med 19 215 kroner. Deretter falger
Tromsg med 15 920 kroner, Kristiansand med 14 901 kroner, Trondheim med
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14 616 kroner, Stavanger med 12 860 kroner og nevnte Bergen med 11 735
kroner.

Figur 11 illustrerer ogsa hvordan de kommunale gebyrene varierer etter
kommunens sentralitet.

Figur 11: Sentralitet — Kommunale avgifter (vertikal akse) i 2024 etter
kommunenes sentralitet (horisontal akse)
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Note: Sentralitetsindeksen rangerer kommunene etter sentralitet, pa en skala fra 1 til 1000,
gruppert i 6 klasser, fra 1 (mest sentral) til 6 (minst sentral). Kilde: SSB

2.4.2 Klar gkning i kommunale gebyrer

Regjeringen vedtok i Statsbudsjettet for 2025 & redusere merverdiavgiften pa
vann og avlgp fra 25 til 15 prosent fra 1. juli 2025. | bokostnadsindeksen tar vi
hensyn til dette. Vi har ogsa beregnet gebyrutviklingen uten merverdiavgift
ettersom dette viser den underliggende utviklingen i kostnadene til vann- og
avlgp. Vi har beskrevet dette naermere i tekstboks C. Vi har videre lagt til
grunn at den reduserte satsen vil gjelde ut prognoseperioden 2028. Videre i
dette kapittelet omtaler vi endringene i kommunale avgifter inkludert mva.

Vi anslar at de kommunale gebyrene vil gke i arene som kommer, ogsa nar vi
tar hensyn til reduksjonen i mva. | 2025 ligger det an til en kostnadsvekst pa
4,9 prosent. Dette er basert pa statistikk fra SSB og rapporteringer fra
kommunene, og derfor ogsa sveert neer de faktiske gebyrene som vil palgpe i
ar. Det vil imidlertid veaere stor geografisk variasjon ogsa her, og de rapporterte
tallene viser at gebyrene vil gke i 258 av landets 357 kommuner og reduseres
i 99 kommuner.

Blant de 258 kommunene som gker gebyrene, er det 102 som gker med

mellom 0-5 prosent, 75 med mellom 5-10 prosent, 57 med 10-20 prosent, og
24 kommuner som gker med mer enn 20 prosent.
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Figur 12: Prognose kommunale gebyrer. Kroner for enebolig pa 120
kvadratmeter
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Kilde: SSB, bearbeidet av SGA

Nar vi ser pa de arlige kronebelgpene, finner vi at det er 15 kommuner som
gker arsgebyret med over 5 000 kroner og 3 av disse gker med mer enn

10 000 kroner. Blant de 99 kommunene som reduserer gebyrene er det 53
som reduserer med 0-5 prosent, 22 kommuner med mellom 5-10 prosent, 21
kommuner med mellom 10-20 prosent og 3 kommune som reduserer
gebyrene med mer enn 20 prosent.

Prognosen var for 2026 er en gkning pa 5,4 prosent, mens det veksten tiltar til
8,2 prosent i 2027 og 5,6 prosent i 2028. Prognosene for renovasjon og feiing
er basert pa historiske vekstrater pa nasjonalt niva for perioden 2019-2024, pa
henholdsvis 6,1 og 4,8 prosent.

Dersom prognosene slar til, vil de kommunale gebyrene for en gjennomsnittlig
husholdning med en enebolig pa 120 kvadratmeter veere pa 22 779 kroner i
2028. Dette er om lag 1 370 kroner lavere enn uten reduksjonen i mva.

Prognosen for vann og avlgp er basert pa en kartlegging SJA har gjennomfart
pa vegne av Huseierne i januar og februar 2025. Vi kontaktet de 120 starste
kommunene i landet, og datainnsamlingen bestod av & sende epost med
forespgrsel om kommunens vedtak om kommunale gebyrer til vann og avlgp
for 2025 (vedtatt hgsten 2024), og prognosen for 2026-2028 (fra
gkonomiplan). For de kommunene som ikke svarte innen 17. februar,
gjennomfarte vi manuelle sgk etter informasjon om forventet utvikling i
kommunale gebyrer fra kommunenes hjemmesider. For hele perioden 2025-
2028 fikk vi informasjon fra 89 kommuner for vann og avlgp. Disse 89
kommunene huser til sammen 3,9 millioner innbyggere, og dekker dermed en
stor andel av landets innbyggere.

Til prognosene i bokostnadsindeksen har vi anvendt resultatene fra
kartleggingen for de 89 kommunene vi har informasjon om vann- og
avlgpsgebyrer. For de resterende kommunene i landet, har vi lagt til grunn
gjennomsnittlig gebyrutvikling i kommunene i utvalget. Dersom kommunene i
utvalget er representative, vil metoden gi et godt anslag for
landsgjennomsnittet. Anslagene vil imidlertid kunne gi feil for enkeltkommuner.
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En analyse fra Norsk vann (2025)33 tyder pa at de kommunale gebyrene til
vann og avlgp vil fortsette & gke i arene framover. | rapporten er de
kommunale3* investeringsbehovet i vann og avlgp fra 2025 til 2045 beregnet
til a ligge mellom 411 og 535 milliarder kroner, og med en forventningsverdi pa
416 milliarder kroner.

Det samlede investeringsbehovet fordeler seg med 229 milliarder kroner til
ledningsfornyelse, 99 milliarder kroner til drikkevannsanlegg og nye
overfgringsledninger, 86 milliarder kroner til avigpsrenseanlegg?®® og nye
overfgringsledninger, 3 milliarder kroner til biogass og slambehandling.

De kommunale vann- og avlgpstjenestene finansieres med vann- og
avlgpsgebyrer fra abonnentene. | rapporten til Norsk vann beregnes
gjennomsnittlig vekst i arsgebyrer (i faste 2025-kroner) for vann- og avlgp for
husholdningsabonnentene til 3,5 prosent per ar de neste 20 arene. | tillegg
kommer generell prisvekst. Dersom vi for eksempel legger til grunn en
gjennomsnittlig prisvekst pa 2 prosent arlig, gir dette en arsvekst for
husholdningene pa 5,5 prosent arlig fram til 2045.

For landsgjennomsnittet innebaerer dette en dobling fra 2025 til 2045. Dette
fordeler seg imidlertid ulikt mellom ulike deler av landet. Veksten er ventet &
veere storst | Dstfold, Mgre og Romsdal og Telemark med gkning pa
henholdsvis 138, 132 og 129 prosent. | Akershus og Oslo er veksten ventet &
veere lavest, med henholdsvis 45 og 51 prosent de neste 20 arene.

Tekstboks C: Lavere moms-sats demper veksten noe

Regjeringen foreslar i Statsbudsjettet for 2025 & redusere
merverdiavgiftssatsen pa vann og avlgp fra 25 til 15 prosent. Det var
forst foreslatt a redusere satsen fra 1. mai, men dette ble endret til 1. juli.
Vi har tatt hensyn til dette i beregningene.

For en gjennomsnittshusholdning innebaerer dette noe lavere kommunale
gebyrer enn det ellers ville veert. Vi har beregnet at for en husholdning i
en enebolig pa 120 kvadratmeter, gir dette en reduksjon i kommunale
gebyrer pa 542 kroner i 2025, 1 190 kroner i 2026, 1 300 kroner i 2027
og 1 371 kroner i 2028. Vi ser likevel at utgiftene til kommunale gebyrer
gker klart i perioden.

Starrelsen pa reduksjonen avhenger av hvor mye man betaler i vann- og
avlgpsgebyrer i utgangspunktet. For de husholdningene som betaler lite,
blir reduksjonen liten, mens de husholdningene som har hgye gebyrer,
blir reduksjonen stgrre malt i kroner. Resultatene fra beregningene er
oppsummert i Tabell 3 nedenfor.

33 Norsk Vann (2025): Kommunalt investeringsbehov for vann og avlep 2025-2045. Rapport 294-
2025

34 Rapporten har kartlagt det kommunale investeringsbehovet i vann- og avlgpsinfrastruktur de
neste 20 arene, og inkluderer ikke private anlegg, opparbeiding og drift av overvannsanlegg og
eventuelle endringer i driftskostnader som folge av investeringene.

35 Beregningene i rapporten har lagt til grunn at EUs reviderte avlgpsdirektiv blir innfert i sin
helhet i Norge.

Bokostnadsindeksen for norske husholdninger 2024

22



SOA

Tabell 3: Gjennomsnittlige vann- og avlgpsgebyrer i 2024-2028 med og uten
redusert merverdiavgiftssats. Kroner

2024 2025 2026 2027 2028
For mva-justering 12 541 13554 14 880 16249 17 140
Etter mva-justering 12541 13012 13690 14 949 15769
Endring pga mva-justering - 542 1190 1300 1371
Kommune med minst endring 235 517 565 596
Kommune med stgrst endring 1372 3014 3292 3473

Kilde: SSB, Statsbudsjettet og beregninger fra SGOA.

2.5 Eiendomsskatt

Eiendomsskatt er en kommunal skatt som kommuner kan vedta a innfgre. Det
er flere forhold som pavirker hvor mye husholdningene ma betale i
eiendomsskatt: 1) verdsettelse av boligen, 2) eventuelt bunnfradrag og 3)
skattesats.

Kommuner som har innfgrt eiendomsskatt pa bolig, kan velge a taksere
eiendommene selv eller bruke Skatteetatens data for markedsverdi.
Kommunen beregner videre et eiendomsskattegrunnlag pa maksimum 70
prosent av beregnet markedsverdi. | tillegg kan kommunene redusere
eiendomsskattegrunnlaget ytterligere ved bruk av et arlig bunnfradrag.
Satsene for skatten er ulik i kommunene, men skal fra 2021 veere maksimalt 4
promille. Fram til og med 2019 var gvre grense pa 7 promille, mens den var 5
promille i 2020.

Tabell 4 viser hvordan kommunene fordeler seg pa ulike skattesatser i
perioden, og at det i 2020 var 97 kommuner som hadde en skattesats pa mer
enn 4 promille. De fleste av disse satte ned skattesatsen til 4 promille i 2021
(90 av kommunene), mens 7 kommuner satte den ned mer.

Tabell 4: Antall kommuner fordelt etter skattesats

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Har ikke 103 124 106 105 107 106
0,01-2 promille 55 28 37 39 42 47
2,01-3 promille 45 46 53 61 59 63
3,01-4 promille 65 61 157 148 148 140
4,01-5 promille 33 97 2 1 0 0
5-7 promille 55 0 1 2 0 0
Totalt antall 253 232 250 251 249 250
Kilde: SSB.

Selv om maksimal skattesats ble satt ned i 2020 og 2021 har
eiendomsskatten gkt i flere kommuner i den samme perioden. Det kan altsa
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skyldes at takseringsgrunnlaget er endret, at bunnfradraget er blitt mindre og
at noen kommuner der satsen var lavere enn fire promille i utgangspunktet har
hevet den.

| 2024 var det 250 kommuner med eiendomsskatt pa bolig i Norge, og
gjennomsnittlig eiendomsskatt for en 120 kvadratmeter enebolig var pa 3 320
kroner.3¢ Dette er en nedgang pa 8,0 prosent sammenlignet med 2023.
Nedgangen skyldes at noen kommuner har satt ned skattesatsen og at det
har veert en relativt stor nedgang i enkelte befolkningsrike kommuner (som
Oslo).

2.5.1 Regionale forskjeller

Det er stor variasjon mellom kommunene. Fra 2023 til 2024 er det to
kommuner som har avviklet eiendomsskatt, mens tre kommuner har innfart.
Av de 247 kommunene som hadde eiendomsskatt i 2023, har 74 kommuner
okt eiendomsskatten i 2024, i 116 kommuner er den uendret, mens 57
kommuner har redusert eiendomsskatten.

Eiendomsskatten har gatt ned i de noen av de mest sentrale kommunene. Det
har blant annet veert en nedgang i Oslo som fglge av hgyere bunnfradrag og
noe lavere skattesats. Nedgangen i befolkningsrike kommuner bidrar til &
trekke ned landsgjennomsnittet.

Flere regelendringer, retakseringer, mange kommuner som har slatt seg
sammen og fleksibilitet for kommunene til a tilpasse seg de nye regelverkene
betyr at det er mange faktorer som kan pavirke nivaet pa eiendomsskatt i
arene framover. Mange kommuner har maksimalt tillatt skattesats, pa 4
promille. 1 2024 gjelder dette for 105 kommuner, mens 35 kommuner har
mellom 3 og 4 promille, 63 kommuner har mellom 2 og 3 promille og 47 har
lavere sats enn 2 promille. Det er ogsa mange kommuner som ikke har
eiendomsskatt i dag.

Som illustrert i Figur 13 pavirkes eiendomsskatten av sentralitet. Dette henger
sammen med at boligprisene generelt er hgyere i mer sentrale kommuner.
Unntakene er kommunene i sentralitetsklasse 1 (mest sentral), hvor kun Oslo
og Lillestram har eiendomsskatt og skattenivaet er relativt lavt.

| 2024 var eiendomsskatten hgyest i Steinkjer med 9 261 kroner. Deretter
felger Molde og Giske med 8 600 kroner, Vagan med 8 500 kroner, Hvaler

med 8 232 kroner, Vestnes med 8 064 kroner og Trondheim med 8 050
kroner.

36 Grunnlaget for beregningen er statistikk fra SSB (tabell 12503).
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Figur 13: Sentralitet — Eiendomsskatt (vertikal akse) i 2024 etter kommunenes
sentralitet (horisontal akse)
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Kilde: SSB. Note: Sentralitetsindeksen rangerer kommunene etter sentralitet, pd en skala fra 1 til
1000, gruppert i 6 klasser, fra 1 (mest sentral) til 6 (minst sentral)

2.5.2 Svak gkning i eiendomsskatten framover
Vi har ogsa laget prognoser for forventet utvikling i eiendomsskatten for
perioden 2025 til 2028.

Tidligere har kommunene rapportert eiendomsskattegrunnlaget til SSB
(gjennom KOSTRA) pa varen for innevaerende ar. Dette har imidlertid ikke
skjedd de to siste arene. Det pagar ogsa en endring i rapporteringsrutinene fra
kommunene, og fra og med neste ar skal kommunene ga bort fra & rapportere
«eiendomsskatt for en enebolig pa 120 kvm» og over til a rapportere
«gjennomsnittlig eiendomsskatt for boliger i kommuneny. Dette pavirker ikke
utformingen av bokostnadsindeksen i ar, men kan pavirke beregningen av
eiendomsskatt i framtidige ar.

Nivaet pa eiendomsskatten skal i prinsippet reflektere verdien pa
eiendommen. | praksis legges verdien to ar far til grunn for beregningene.3”
Dette forklarer for eksempel den store gkningen i eiendomsskatt i 2023, som i
hovedsak kommer av hgy boligprisvekst i 2021. | prognosen for arene 2025 til
2028 har vi derfor lagt til grunn at eiendomsskatten vokser i takt med
utviklingen i boligprisene med to ars etterslep. Det vil si at endringen i
eiendomsskatt i 2025 er basert pa boligprisvekst i 2023, osv. For
boligprisprognosene i 2025 og 2026 (som pavirker eiendomsskatt i
henholdsvis 2027 og 2028) har vi lagt til grunn prognoser fra SSBs
konjunkturtendensene 2025/3 (publisert 16. september).38

37 Grunnlaget for eiendomsskatt hentes fra skattemeldingen to &r tilbake i tid. I 2024 er
grunnlaget for eiendomsskatt hentet fra skattemeldingen for 2022. Se Skatteetaten

38 SSBs prognoser er pa nasjonalt niva. I SGAs Norsk gkonomi nr.1 — 2025 har vi laget prognoser
pa regionalt niva. I prognosene for bokostnadsindeksen har vi kalibrert SOAs regionale
boligprisprognoser slik at de i gjennomsnitt tilsvarer SSBs nasjonale prognoser.
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Var prognose er at eiendomsskatten faller med 1 prosent i 2025, mens den
deretter er ventet & oke med henholdsvis 3, 4 og 4 prosent i 2026, 2027 og
2028.

Figur 14: Gjennomsnittlig eiendomsskatt. Kroner per enebolig pa 120
kvadratmeter
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Kilde: SSB og prognoser SOA

2.6 Forsikring

Vi har beregnet den arlige betalingen til husforsikring og innboforsikring for en
gjennomsnittlig husholdning med en enebolig pa 120 kvadratmeter til 9 812
kroner i 2024, hvorav 8 457 kroner er husforsikring og 1 355 kroner er
innboforsikring. Dette er en gkning pa 13,4 prosent fra aret for.

2.6.1 Indeksjustering

Tallene i bokostnadsindeksen er basert pa statistikk fra Finans Norge3 for
gjennomsnittspremie pa villaforsikring og innboforsikring. Ifglge denne
statistikken har gjennomsnittlig forsikringspremie gkt med 4,0 prosent arlig
siden 2010, men veksten har tiltatt de senere arene. De siste fem arene (fra
2019 til 2024) har arlig gkning veert 6,8 prosent for villaforsikring og 4,3
prosent for innboforsikring, noe som gir en gjennomsnittlig gkning pa 6,5
prosent arlig.

Ifelge Finans Norge indeksjusteres alle fullverdiforsikrede bygninger, og
denne fglger forventet utvikling i kostnadene ved a bygge en ny bolig. Hvert ar
(1. januar) far alle forsikrede bygninger en felles indeksregulering. Den arlige
indeksomregning av premiegrunnlag for bygning (husforsikring) er basert pa
SSBs” Prisindeks for nye eneboliger’, mens indeks for privat innbo og lgsare
(innboforsikring) er basert pa Konsumprisindeksen fra SSB.

| Figur 15, sammenligner vi utviklingen i gjennomsnittlig premie for
husforsikring og innbo med respektive indekser. Sammenligningen viser at
gjennomsnittlig premie for husforsikring utviklet seg om lag som

39 Antall forsikringer og premieinntekter | Finans Norge
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byggekostnadsindeksen fra 2010 til 2015. 1 2016 og 2017 gkte imidlertid

byggekostnadsindeksen klart mer enn gjennomsnittspremien. Men siden 2018

har igjen gjennomsnittlig forsikringspremie gkt raskere enn

byggekostnadsindeksen.

Gjennomsnittlig premie til innboforsikring vokste noe raskere enn
konsumprisindeksen fra 2010 til 2015, far det var motsatt fram til 2023. | 2024
okte imidlertid gjennomsnittlig forsikringspremie klart mer enn

konsumprisindeksen.

Figur 15: Utvikling i hus- og innboforsikring og indeks for bygninger og innbo

og lgsare. Indeksert til 112010
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Kilde: Norsk Naturskadepool, Finans Norge, og bearbeiding av SOA

Som beskrevet i kapittel 2.3.2 har Norsk Naturskadepool utarbeidet en
kostnadsindeks for oppfgring av bygninger med anslag pa hvordan
byggekostnadene varierer med geografisk beliggenhet. Ifglge denne
oversikten er byggekostnadene typisk hgyere i de sterste byene (anslatt til 7
prosent hgyere enn landsgjennomsnittet) og lavere i distriktskommuner
(anslatt til 14 prosent lavere enn landsgjennomsnittet).

| tillegg til indeksregulering, pavirkes forsikringspremien av andre faktorer som
antall skader, hvert enkelt forsikringsselskaps skadeutvikling,
markedsutvikling, type hus, hvor i landet huset ligger osv. For eksempel viser
Finans Norge sin statistikk en stor gkning i anslatte*° erstatninger i 2023 og

2024.

Statistikken til Finans Norge over gjennomsnittspremie er kun oppgitt som
gjennomsnitt, og ettersom det er flere forhold som pavirker det endelige
premiegrunnlaget, har vi ikke gjort anslag pa hvordan dette varierer

geografisk.

40 Med anslétt erstatning menes betalte erstatninger pluss erstatningsavsetninger for de skader

som har skjedd i den tidsperioden statistikken omfatter.
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2.6.2 Kostnader til forsikring gker

Indeksene som gjelder fra 1. januar 2025 viser en gkning for bygninger pa
hele 8,9 prosent, mens for innbo og Igsere er den 3,6 prosent. Fra 1. januar
2026 er indeksene henholdsvis 2,3 prosent for bygninger og 2,5 prosent for
innbo og lgsgre.

Vi har lagt dette til grunn for prognosene vare for hus- og innboforsikring i
2025 og 2026. For 2027 og 2028 har vi lagt til grunn gjennomsnittlig arlig
vekst for perioden 2019-2024 for villaforsikring og innboforsikring, pa
henholdsvis 6,8 og 4,3 prosent.

Disse forutsetningene gir et anslag pa forsikringspremie for hus- og
innboforsikring i 2028 pa 12 318 kroner.

Figur 16: Gjennomsnittlig arlig kostnad til hus- og innboforsikring. Kroner
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Kilde: Finans Norge, Norsk Naturskadepool og bearbeiding av SGA
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3 Bokostnadsindeksen -
Resultater

| dette kapittelet oppsummerer vi hovedresultater fra
bokostnadsindeksen.

3.1 Bokostnadsindeksen

Beregningene viser at samlede bokostnader i 2024 til eiendomsskatt,
kommunale avgifter, energi, renter, forsikring og generelt vedlikehold
summerte seg til 219 422 kroner for en husholdning med en standard enebolig
pa 120 kvadratmeter.

Den starste utgiftskomponenten i 2024 var rentekostnader (57 prosent),
deretter fulgte vedlikehold (18 prosent), energikostnader (11 prosent),
kommunale avgifter (8 prosent), forsikring (4 prosent) og eiendomsskatt (2
prosent).

Tabell 5: Bokostnader for en husholdning med 120 kvadratmeter enebolig.
Kroner i 2024 og prosent endring fra 2010 og 2023

Endring fra Endring fra
2024 2010-2024 2023-2024

Eiendomsskatt 3320 142 % -8,0 %
Kommunale avgifter 18 029 102 % 12,7 %
Energikostnader 23 872 -12 %* -6,8 %
Rentekostnader 125 825 262 % 23,5 %
Forsikring 9812 73 % 13,4 %
Vedlikehold 38 565 72 % 0,3 %
Samlet 219 422 119 % 13,0 %

Kilde: SSB, Finanstilsynet Norges Bank, NVE, Nord Pool, Statsbudsjettet, Finans Norge og
bearbeidet av SOA. * Energikostnadene var betydelig hoyere i 2010 enn det som var vanlig p& den
tiden, blant annet fordi vinteren var uvanlig kald og det var perioder med lite nedber det &ret.

Fra 2023 til 2024 gkte bokostnadene med 13 prosent. Det har veert en gkning
i tre av kostnadselementene. Rentekostnadene har gkt mest, bade i prosent
og i kroner, med henholdsvis 23 prosent og 23 900 kroner. Det har ogsa veert
en gkning i utgifter til kommunale avgifter (13 prosent) og forsikring (13
prosent), mens vedlikeholdskostnadene var naer uendret.
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@kningen i bokostnadene i 2024 ble dempet av lavere energikostnader og
eiendomsskatt (ned hhv. 7 og 8 prosent). Nedgangen i energikostnadene
kommer forst og fremst av lavere streampriser, mens nettleien gkte.

3.1.1 Store regionale forskjeller

Bokostnadene er hgyest i de mest sentrale kommunene, jf. Figur 17. Det
falger seerlig av at boligprisene og dermed ogsa rentekostnadene er hgyest i
disse kommunene. Haye strampriser trekker ogsa opp pa Sgrlandet,
Vestlandet og @stlandet.

| 2024 var bokostnadene hagyest i Oslo, med om lag 345 000 kroner. De
laveste bokostnadene finner vi i Nordland, Troms og Finnmark, der Vevelstad,
Bindal og Veergy var kommunene med de aller laveste bokostnadene, rundt
130 000 kroner. Der er boligprisene relativt lave og energikostnadene har veert
lavere enn ellers i landet.

Figur 17: Sentralitet — Bokostnadene (vertikal akse) i 2024 etter kommunenes
sentralitet (horisontal akse)
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Kilde: SSB, Finanstilsynet Norges Bank, NVE, Nord Pool, Statsbudsjettet, Finans Norge og
bearbeidet av SJA. Note: Sentralitetsindeksen rangerer kommunene etter sentralitet, pa en skala
fra 1 til 1000, gruppert i 6 klasser, fra 1 (mest sentral) til 6 (minst sentral)

3.1.2 Fremover flater bokostnadene ut pa et hoyt niva

Etter flere ar med kraftig gkning i bokostnadene, trekker
kostnadskomponentene i ulik retning fremover, som gjar at det kun blir mindre
endringer samlet sett.

| 2025 venter vi en gkning i bokostnadsindeksen pa 4 prosent. Det er oppgang
i fem kostnadselementer og nedgang i én.

| prosent er gkningen starst for vedlikeholdskostnader og forsikring, med
henholdsvis 10 og 8 prosent. Deretter falger kommunale avgifter, med en
gkning pa 5 prosent. @kningen i kommunale avgifter blir dempet av at mva.-
satsen pa vann og avlgp ble redusert fra 25 til 15 prosent fra 1. juli 2025.
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Rentekostnadene gker med 3 prosent, til tross for noe lavere rente i lgpet av
aret. @kningen kommer som felge av gjeldsvekst blant husholdningene.
Energikostnadene gker med 1 prosent. kningen i energikostnader blir
dempet av noe lavere forbruksavgift og innfaring av Norgespris fra 1. oktober
2025 som farst og fremst er aktuell for husholdninger pa Sgr-, Vest- og
Jstlandet.

Eiendomsskatt er det eneste utgiftskomponenten som gar ned fra 2024 til
2025, med 1 prosent.

Figur 18: Bokostnader — prognoser. Kroner
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Kilde: SSB, Finanstilsynet, Norges Bank, NVE, Nord Pool, Statsbudsjettet, Finans Norge og
bearbeidet av SOA.

| 2026 venter vi en nedgang i bokostnadene, pa 3 prosent. Lavere
rentekostnader (ned 5 prosent) og energikostnader (ned 16 prosent) sgrger
for det. For sistnevnte er det spesielt lavere forbruksavgift og Norgespris som
gir nedgangen. Qkte utgifter til kommunale avgifter (8 prosent), vedlikehold (4
prosent), eiendomsskatt (3 prosent) og forsikring (2 prosent) demper
nedgangen i bokostnadene neste ar.

Videre utover i prognoseperioden venter vi svak vekst i bokostnadene, pa 2 og
3 prosent i henholdsvis 2027 og 2028. Noe lavere rente gjor at
rentekostnadene gar litt ned ogsa i 2027, men gjeldsvekst trekker i motsatt
retning og serger for ny oppgang i rentekostnadene i 2028. De andre
utgiftskomponentene gker imidlertid videre. Hayest vekst venter vi for
kommunale avgifter med 8 prosent i 2027 og 6 prosent i 2028. Utgifter til
forsikring ventes & ske med 6-7 prosent arlig, og energikostnadene med om
lag 5 prosent arlig. Sistnevnte aker imidlertid fra en stor nedgang i 2026.
Eiendomsskatt og vedlikehold venter vi ogsa vil vokse, med om lag 4 prosent
arlig.

Dersom prognosene slar til, vil giennomsnittlig bokostnad for en husholdning

med en enebolig pa 120 kvadratmeter vaere 233 900 kroner i 2028. Dette er 7
prosent hgyere enn i 2024.
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Tabell 6: Bokostnader for en husholdning med 120 kvadratmeter enebolig.
Prognose 2025-2028

2025-

2025 2026 2027 2028 2028

Rentekostnader 3% 5% -1% 2% 0%
Energikostnader 1% -16 % 5% 5% 7%
Vedlikehold 10 % 4 % 4 % 4 % 24 %
Kommunale avgifter 5% 5% 8 % 6 % 26 %
Eiendomsskatt 1% 3% 4% 4% 9%
Forsikring 8 % 2% 6 % 7% 26 %
Samlet 4% -3 % 2% 3% 7%

Kilde: SSB, Norges Bank, NVE, Nord Pool, Statsbudsjettet, Finans Norge og bearbeidet av SGA.

Figur 19: Bokostnader. Endring fra aret far. Kroner
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Kilde: SSB, Finanstilsynet, Norges Bank, NVE, Nord Pool, Statsbudsjettet, Finans Norge og
bearbeidet av SOA.

3.2 Markeds- og myndighetsbestemte kostnader

| dette kapittelet kategoriserer vi bokostnadene i henholdsvis markeds- og
myndighetsbestemte kostnader.

Vedlikeholdskostnader, forsikring og rentekostnader kan regnes som

markedsbestemte, mens eiendomsskatt og kommunale avgifter regnes som
myndighetsbestemte.
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Energikostnadene bestar av bade markeds- og myndighetsbestemte
underelementer. Vi har kategorisert kraftpriser4! (inkl. mva) og nettleie (inkl.
mva) som markedsbestemt, og forbruksavgift (inkl. mva), elsertifikater (inkl.
mva) og enovaavgiften som myndighetsbestemt.42

3.2.1 Lavere avgifter — veksten i myndighetsbestemte kostnader avtar
Figur 20 viser at de myndighetsbestemte bokostnadene gkte hvert ar fra 2010
til 2021, med til sammen 48 prosent. Fra 2021 til 2022 var det imidlertid en
nedgang pa 2 prosent far det gkte med 14 prosent i 2023. Kraftig vekst i
kommunale gebyrer (17 prosent) og eiendomsskatt (14 prosent) bidra til &
trekke opp, mens det ogsa var en gkning i de myndighetsbestemte
energikostnadene (6 prosent). | 2024 gkte de myndighetsbestemte
kostnadene videre, med 8 prosent. Det var spesielt kommunale gebyrer som
bidro til dette, med 13 prosent. Mens de myndighetsbestemte
energikostnadene gkte med 2 prosent, og eiendomsskatt gikk ned med 8
prosent.

Vi venter at de myndighetsbestemte bokostnadene vil gke med 3 prosent i
2025. Kommunale avgifter (gkning pa 5 prosent) trekker opp, til tross for at
merverdiavgiften reduseres fra 25 til 15 prosent fra 1. juli 2025. Lavere
forbruksavgift pa elektrisitet fra 1. oktober 2025 reduserer de
myndighetsbestemte energikostnadene med 6 prosent, og bidrar sammen
med lavere eiendomsskatt (ned 1 prosent) til & dempe veksten i
bokostnadene.

| 2026 venter vi at de myndighetsbestemte bokostnadene vil ga ned med 4
prosent. Dette falger av klar nedgang i forbruksavgiften pa elektrisitet, som
gjer at de myndighetsbestemte energikostnadene faller med hele 66 prosent.
Energikostnadene utgjgr en relativt liten andel av de myndighetsbestemte
kostnadene, og nedgangen dempes dermed av gkte kommunale avgifter og
eiendomsskatt. Kommunale avgifter gker med 5 prosent, til tross for et helt ar
med lavere merverdiavgift, og eiendomsskatt er ventet & gke med 3 prosent.

Videre venter vi at de myndighetsbestemte bokostnadene gker med 7 prosent
i 2027 og 5 prosent i 2028. Det er fgrst og fremst gkning i kommunale avgifter
som trekker opp.

41 Med innfering av bade stromstatte og Norgespris, har i praksis myndighetene grepet inn i
hvilken pris husholdningene betaler for strem. Vi beholder imidlertid strempriser i kategorien
markedsbestemte, ettersom de er det i utgangspunktet.

42 Sluttbrukerkundene (husholdningene) betaler mva pa kraftpris, nettleie, forbruksavgift og
elsertifikater. Vi har ikke skilt ut mva som egen variabel, men fordelt mva-utgiften til kilden for
avgiften, dvs. at mva som betales pé toppen av kraftprisen er lagt til markedsbestemt, mens mva
pa toppen av forbruksavgift er lagt til myndighetsbestemt.
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Figur 20: Myndighetsbestemte bokostnader. Kroner

30 000

25000

20 000

15000

10 000

5000
- q,Q\Q (19\'\% \rl'q’ \‘bq/ '\b‘q/ \bq/ '\Q’q/ <\r1, SO q,&g (19’1,\ q,@,q’ & Q’lx Q‘L Q’L (19‘1/

mEiendomsskatt mKommunale avgifter  ®Energikostnad

Kilde: SSB, Finanstilsynet, Norges Bank, NVE, Nord Pool, Statsbudsjettet, Finans Norge og
bearbeidet av SOA.

Figur 21: Markedsbestemte bokostnader. Kroner
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Kilde: SSB, Finanstilsynet, Norges Bank, NVE, Nord Pool, Statsbudsjettet, Finans Norge og
bearbeidet av SOA.

3.2.2 De markedsbestemte bokostnadene holder seg pa et hgyt niva
Etter en lengre periode med ganske stabil utvikling i de markedsbestemte
bokostnadene, har vi hatt flere ar med kraftig vekst. | 2021 og 2022 fikk vi en
klar gkning i de markedsbestemte bokostnadene, med henholdsvis 13 og 16
prosent. Mens det gkte med hele 28 prosent i 2023 og 14 prosent i 2024.
Dkningen i 2024 falger ferst og fremst av hgyere rentekostnader, som gkte
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med 23 prosent. @kte utgifter forsikring (13 prosent) bidro ogsa, mens
nedgang i de markedsbestemte energikostnadene (8 prosent) og om lag
uendret utgifter til vedlikehold (0,3 prosent) dempet gkningen.

Vi venter at de markedsbestemte bokostnadene vil ske med 5 prosent i 2025,
mens de vil falle med 3 prosent i 2026. Innfgring av Norgespris pa stream, og
en liten nedgang i renta, er forklaringen til lavere vekst i ar og nedgang neste
ar. Hayere utgifter til vedlikehold og forsikring trekker opp veksten framover.

| 2027 og 2028 venter vi at de markedsbestemte bokostnadene vil ske med
henholdsvis 1 og 3 prosent.
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4 Bokostnader og andre priser

Bokostnadene viser utviklingen i bokostnadene i
kroner og gre. Det er imidlertid nyttig 4 ogsa se dem i
sammenheng med utviklingen i andre priser og

inntekter.

SOA

4.1 Bokostnader sammenlignet med KPI og lonn

Vi har sammenliknet utviklingen i bokostnadene med utviklingen i
konsumprisindeksen og lgnnsveksten. Det farste for & se hvordan
bokostnadene utvikler seg sammenlignet med priser pa konsumgoder, mens
sistnevnte viser hvordan bokostnadene har utviklet seg sammenlignet med
husholdningenes nominelle kjgpekraft.

Nar vi justerer for utviklingen i konsumpriser finner vi at bokostnadene gkte
om lag i takt med konsumprisene fra 2010 til 2020, men at bokostnadene har
gkt klart mer siden. Justert for konsumprisene har veksten i samlede
bokostnader vaert pa 50 prosent fra 2020 til 2024. Det betyr altsa at
bokostnadene har gkt 50 prosent mer enn konsumprisene i denne perioden
Framover venter vi at bokostnadene og konsumprisene vil gke om lag like
mye i 2025, men at konsumprisene vil vokse noe mer deretter. For perioden
2024 til 2028 venter vi at konsumprisene vil vokse til sammen 4 prosent mer
enn bokostnadene.

Figur 22: Bokostnadsindeksen —KPI-justert og justert for lannsvekst. Indeks
(2010=100)
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Kilde: SSB, Finanstilsynet, Norges Bank, NVE, Nord Pool, Statsbudsjettet, Finans Norge og
bearbeidet av SOA.
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Vi far om lag det samme bildet nar vi justerer for Iannsvekst i perioden. Justert
for lannsvekst var det en nedgang i samlede bokostnader pa 10 prosent fra
2010 til 2020. Fra 2020 til 2024 har bokostnadene gkt med 50 prosent ogsa
nar vi justerer for lennsvekst. Framover venter vi at bokostnadene og
lznningene vil gke om lag like mye i 2025, men at lgnningene vil vokse noe
mer deretter. For perioden 2024 til 2028 venter vi at Ignningene til sammen vil
gke 9 prosent mer enn bokostnadene. Til tross for denne nedgangen vil
bokostnadene likevel ha gkt 36 prosent mer enn Ignningene fra 2020 til 2028.

Tekstboks D. Vi beregner kostnader ved a eie og bo i en bolig

Ved utvikling av en indeks, er det ngdvendig a ta en rekke valg med
hensyn til hvilke forutsetninger som skal legges til grunn. Vi har valgt
forutsetninger og metode med den hensikt & lage en indeks som i starst
mulig grad viser kostnadene ved a eie en «representativ» enebolig og
leilighet i Norge og hvordan kostnadene utvikler seg over tid og sted.
Utviklingen i indeksen vil dermed ikke passe perfekt for den enkelte
husholdning, men har som hensikt & speile utviklingen og regionale
forskijeller i bokostnadene til en husholdning som eier en helt vanlig bolig.
Vi har eksemplifisert dette med en enebolig pa 120 kvadratmeter og en
leilighet pa 70 kvadratmeter.4® Indeksen maler utviklingen i kostnader til
energi, rente, kommunale avgifter, eiendomsskatt, vedlikehold og
forsikring.

Husholdninger som bor i en bolig har mange flere utgifter i det daglige,
noen som er helt eller delvis knyttet til boligen (som for eksempel
internett, telefon, evt. brgyting av uteplass, felleskostnader ved
trappevask, styrehonorar og utgifter til fellesareal i sameier og borettslag,
osv.) og kostnader som tilkommer i forbindelse med flytting (for eksempel
dokumentavgift, meglerkostnader, osv.). Dette er ikke inkludert i
bokostnadsindeksen.

Det a eie en egen bolig har ogsa stor nytte for mange husholdninger, og
det kan ogsa gi inntekter for eksempel gjennom utleie. |
bokostnadsindeksen ser vi pa de rene kostnadene ved a bo og eie
egen bolig, og vi tar ikke hensyn til eventuelle inntekter.

4.2 Husholdningsinntekt

Ettersom bokostnadene har gkt mer enn inntektene de siste arene, utgjer de
na en stgrre andel av husholdningenes inntekt enn tidligere. For &
eksemplifisere dette har vi sammenlignet utviklingen i bokostnadsindeksen

43 120 kvm enebolig fordi dette er en etablert standard i SSBs statistikk, 70 kvm pa leilighet fordi
det er gjennomsnittlig sterrelse pé leiligheter i Norge.
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med utviklingen i en typisk (median) husholdningsinntekt etter skatt. Dette
vises i Figur 23.44

For en husholdning som bor i den «representative» eneboligen pa 120
kvadratmeter og har hatt en inntektsutvikling som medianhusholdningen i
Norge, har bokostnadene som andel av inntekten gkt fra 22 prosent i 2017 (og
i 2020) til 33 prosent i 2024. Var prognose er at det vil holde seg pa dette
nivaet ogsa i 2025, dvs. at gkningen i inntekter og bokostnader er om lag like
haye.

Selv om var prognose tilsier at bokostnadene vil gke mindre enn lgnn og
inntekter framover, vil bokostnadene som andel av inntekt fortsatt vaere hoye,
med 30 prosent ved utgangen av prognoseperioden.

Figur 23: Bokostnader som andel av medianinntekt etter skatt for alle
husholdninger
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Kilde: SSB, Finanstilsynet, Norges Bank, NVE, Nord Pool, Statsbudsjettet, Finans Norge og
bearbeidet av SOA.

Inntekt varierer mellom husholdningstyper. | inntektsstatistikken til SSB
inkluderer ogsa oversikt over kategoriene «Aleneboende», «Par uten barny,
«Par med barn 0-17 ar» og «Enslig mor/far med barn 0-17 ar». | Figur 24 viser
vi utviklingen i bokostnadene (for en enebolig pa 120 kvadratmeter) som andel
av inntekten for disse gruppene.

Utviklingen over tid er om lag lik mellom husholdningstypene, men det er stor
variasjon i hvor stor andel av inntektene bokostnadene utgjer. Bokostnadene
utgjer lavest andel av inntektene for «Par med barn 0-17 ar», med 19 prosent
i 2024. Deretter kommer «Par uten barn» med 26 prosent og «Alle
husholdninger» med 33 prosent. Bokostnadene utgjer en klart hayere andel

44 Som inntektsmal baserer vi oss her p4 SSB tabell 06944, og husholdningers median inntekt
etter skatt. Hensikten med dette mélet er ikke & ansla eksakt hvor stor andel av inntekten en
gjennomsnittsfamilie har pd bokostnader. Hensikten er imidlertid & gi et bilde pé at nér
bokostnadene gker mer enn inntektene, vil bokostnadene stadig utgjore en sterre andel av en
husholdnings inntekter. For ordens skyld, gjennomsnittssterrelsen pa en bolig i Norge er mellom
120-130 kvm, basert pi et vektet gjennomsnitt av SSB tabell 06513.
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av inntektene for «Enslige mor/far med barn 0-17 ar» med 39 prosent i 2024
og «Aleneboende» med hele 56 prosent.

Det er ogsa for de to sistnevnte gruppene at andelen har gkt mest fra 2020 fil
2024. For «Aleneboende» og «Enslige mor/far med barn 0-17 ar» har
bokostnadene som andel av inntekt gkt med henholdsvis 17 og 12
prosentpoeng, mens gkningen har veert pa 8 og 6 prosentpoeng for
henholdsvis «Par uten barn» og «Par med barn 0-17 ar». | gjennomsnitt for
alle husholdninger, har gkningen veaert pa 10 prosentpoeng fra 2020 til 2024.

Beregningene som vises i figuren ma tolkes med varsomhet. | alle
beregningene har vi sammenlignet med samme niva for bokostnadene, og
dette vil ogsa kunne variere mellom husholdningstyper. Spesielt gjelder det
energikostnader, hvor antall personer i husholdningen vil pavirke
energiforbruket, og ikke minst rentekostnader. For sistnevnte vil blant annet
tidspunkt for kjgp av boligen og livsfase ha stor betydning for gjeldsnivaet
(herunder belaningsgrad), og dermed ogsa i stor grad pavirke de reelle
rentekostnadene for den aktuelle husholdningen. Vi har ikke analysert dette,
og beregningene vi viser er derfor stiliserte eksempler basert pa ulike
forutsetninger om inntekt.

Figur 24: Bokostnader som andel av medianinntekt etter skatt for alle
husholdninger, par uten barn, par med barn 0-17 ar, enslig med barn og
aleneboende
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Kilde: SSB, Finanstilsynet, Norges Bank, NVE, Nord Pool, Statsbudsjettet, Finans Norge og
bearbeidet av SOA.

Bokostnadene som andel av inntekt varierer ogsa stort i ulike deler av landet.

Dette har vi eksemplifisert i Figur 25, hvor vi viser bokostnadene som andel av

medianinntekt etter skatt for «Par med barn 0-17 ar» i et utvalg kommuner.
Figuren nedenfor viser at bokostnadene som andel av medianinntekt var klart
starst i Oslo. Deretter falger kommunene i randsonen til Oslo, mens de andre
storbyene er om lag som snittet i Norge. | distriktiskommuner er andelen klart
lavere, og har veert noksa stabil sammenlignet med inntektsutviklingen.
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Figur 25: Bokostnader som andel av medianinntekt etter skatt for
husholdningstype par med barn 0-17 ar
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Kilde: SSB, Finanstilsynet, Norges Bank, NVE, Nord Pool, Statsbudsjettet, Finans Norge og
bearbeidet av SOA.

4.3 Hva er bokostnader og hva er konsumpriser?

Bokostnadsindeksen og konsumprisindeksen er ment & fange opp litt
forskjellige ting, og utfyller hverandre.

Som beskrevet innledningsvis i denne rapporten er formalet til
bokostnadsindeksen & male de Igpende kostnadene ved & eie en
representativ bolig (hhv. enebolig pa 120 kvadratmeter og leilighet pa 70
kvadratmeter). Metoden legger vekt pd sammenlignbarhet regionalt (mellom
kommuner) og over tid.4®

Formalet til konsumprisindeksen er & male den lgpende prisutviklingen for
varer og tjenester etterspurt av private husholdninger. Konsumprisindeksen er

45 I Norge eier de fleste sin egen bolig, og nyter dermed godt av formuesveksten som gkte
boligpriser har medfert over tid. Det er imidlertid begrenset i hvilken grad man kan nyttiggjore
seg denne formuesgkningen til betaling av lapende kostnader knyttet til boligen.
Bokostnadsindeksen maéler utviklingen i disse kostnadene, uavhengig av inntekt og formue.
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strukturert i ulike konsumgrupper, som hver representerer en kategori av varer
eller tienester. Figur 26 viser de 12 hovedgruppene, med tilhgrende vekter.

Figur 26: Hovedgrupper i konsumprisindeksen, med vekter. Prosent
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Kilde: SSB.

Hver av disse gruppene bestar av flere undergrupper som dekker spesifikke
produkter eller tienester innenfor kategorien. Vekten til hver gruppe i KPI
beregnes basert pa husholdningenes faktiske forbruksmeanster, slik at
indeksen reflekterer betydningen av prisendringer i de ulike kategoriene for en
gjennomsnittlig husholdning.

Det er noe overlapp mellom konsumprisindeksen og bokostnadsindeksen. For
eksempel inkluderer gruppen "Bolig, lys og brensel" kostnader knyttet til
husleie, stram og oppvarming. Denne hovedgruppen har en samlet vekt pa 24
prosent av konsumprisindeksen, og om lag 75 prosent av dette er husleie.
Underkategoriene til «Bolig, lys og brensel» er gjengitt i tabellen nedenfor.

Tabell 7 Vekter til underkategorier til Bolig, lys og brensel i
Konsumprisindeksen. 2024

30,0

Vekt i Andel av "Bolig, lys

konsumprisindeksen = og brensel"
(Prosent) (Prosent)
Betalt husleie 4,42
Beregnet husleie 13,52
Vedlikehold og reparasjon av bolig 0,15
Vannforsyning og diverse tjenester knyttet til bolig 1,90

Elektrisitet, fyringsoljer og annet brensel 3,95

En seerlig utfordring med KPI, og som fordrer varsomhet i tolkningen av KPI,
er punktet om beregnet husleie. Siden leiemarkedet er sa lite i Norge, og
siden det er sa ensartede leieboliger i markedet, er det sveert vanskelig a
bruke leiemarkedet til & ansla hypotetiske leier i eiemarkedet. Det betyr at man
ma estimere en modell basert pa et begrenset utvalg boliger i noen fa

Bokostnadsindeksen for norske husholdninger 2024

18
56

16

41



SOA

markedet til & beregne en hypotetisk leie av mange sterre hus i mange flere
omrader. Siden det er vanskelig & vite sammenhengen mellom en faktisk
husleie for en 50 m2 leilighet pa Skgyen i Oslo og en mulig husleie for et 250
m2 hus i Larvik, vil dette vaere en vanskelig gvelse En alternativ metode er a
si at boligkonsumet hadde blitt beregnet ved rentebetalinger for et fullfinansiert
hus. Da ville det i Norge hayst sannsynlig ha framkommet starre tall for
boligkonsumet av selveide hus. Disse to metodene, leieekvivalensprinsippet
og den partielle brukerkostmetoden, vil i gkonomier der om lag halvparten av
markedet er leieobjekter og halvparten eieobjekter ofte gi noksa like
beregninger. Men i den norske gkonomien, der eiemarkedet er mye starre og
mye mer sammensatt av ulike objekter enn leiemarkedet, vil
leieekvivalensprinsippet kunne underestimere boligkonsumet.

Hovedforklaringene pa den store forskjellen pa utviklingen i
konsumprisindeksen og bokostnadsindeksen er at de maler ulike ting, at
enkelte av bokostnadene kan endre seg mye fra ar til ar og at endringer
fanges opp ulikt.

Spesielt rente- og energikostnader har endret seg mye pa kort tid, som til
sammen utgjgr en stor andel av bokostnadene. Dette fanger
bokostnadsindeksen opp umiddelbart, og den kan dermed endre seg mer enn
for eksempel husleie som er regulert, og som ogsa har gkt langt mindre enn
bokostnadene slik de er beregnet i KPI, se Figur 27.

Bokostnadsindeksen viser at kostnader knyttet til bolig har gkt klart mer enn
konsumprisindeksen. KPI dekker et mye bredere spekter av varer og tjenester,
der noen komponenter har gkt mye i pris, andre lite og noen har falt i pris, og
har til sammen altséa gkt mindre enn bokostnader alene, slik de beregnes i
bokostnadsindeksen.

For eksempel har husleie (slik den er beregnet i konsumprisindeksen) gkt med
12 prosent fra 2020 til 2024,46 mens rentekostnader (som i 2024 utgjgr om lag
halvparten av bokostnadene) har gkt med 163 prosent i samme periode.

Ved beregning av konsumprisindeksen skilles det mellom konsum og
investeringer. Innenfor rammeverket til konsumprisindeksen regnes en bolig
som en investering, og rentekostnader knyttet til denne faller dermed utenom
indeksen mal.#” | bokostnadsindeksen maler vi derimot de lgpende utgiftene
som en husholdning har i forbindelse med a eie en bolig.

Rentekostnader inngar dermed ikke i konsumprisindeksen direkte, men kun
indirekte i den grad det pavirker prisene pa ulike varer og tjenester.
Konsumprisindeksen vil derfor heller ikke male husholdningenes gkte
kostnader til rentebetalinger, slik det gjgres i bokostnadsindeksen. Over tid er
det imidlertid rimelig a vente et betydelig samsvar mellom bokostnader og
husleie, slik at for eksempel (noe av de) gkte rentekostnadene vil lempes over
i okt husleie, slik at det fanges opp i konsumprisene med et etterslep. Dette
avhenger imidlertid av prismekanismene og reguleringer i leiemarkedet, og
samtidig i hvilken grad dette pavirker starrelsene «betalt» og «beregnet»
husleie som inngar i konsumprisindeksen.

46 Husleie slik den er beregnet i KPI har gkt mindre i denne perioden enn i
Leiemarkedsundersgkelsen (SSB), som viser en gkning pa 18 prosent i samme periode for treroms
leiligheter

47 Se SSB for naermere omtale av dette.
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| tillegg til betalt og beregnet husleie er det ogsa noen andre komponenter
som inngar bade i konsumprisindeksen og bokostnadsindeksen:

- Energikostnader: Energikostnader i bokostnadsindeksen og
«Elektrisitet, fyringsolje og annet brensel» har utviklet seg om lag likt,
men en gkning pa henholdsvis 56 og 71 prosent fra 2020 til 2024.

- Vedlikeholdskostnader: | konsumprisindeksen inngar dette i gruppen
«Vedlikehold og reparasjon av bolig» som har gkt med 23 prosent fra
2020 til 2024. | bokostnadsindeksen maler vi vedlikeholdskostnader
med utgangspunkt i informasjon fra levekarsundersgkelsen og SSBs
statistikk over omsetning av byggevarer i butikkhandel.*® Basert pa
denne metoden har vi beregnet en gkning med 7 prosent fra 2020 til
2024.

- Kommunale avgifter: | bokostnadsindeksen tar vi utgangspunkt i
statistikk fra KOSTRA over kommunenes rapportere avgifter for vann,
avlgp, renovasjon og feiing, og disse viser en gkning pa 42 prosent fra
2020 til 2024. | konsumprisindeksen inngar konsumgruppen
«Vannforsyning og diverse tjenester knyttet til bolig», med en gkning
pa 12 prosent i samme periode.

Bokostnadene gkte kraftig i perioden fra 2020 til 2024. Figur 27 viser
utviklingen i KPI og et utvalg av KPIs underkomponenter knyttet til
bokostnader i granne sgyler, bokostnadsindeksen med alle
underkomponenter i rgde sayler, og lgnn i blatt.

Fra 2020 til 2024 gkte bokostnadene malt ved bokostnadsindeksen med hele
79 prosent. Figur 27 viser at konsumpriser og lgnn begge gkte med om lag 20
prosent i den samme perioden. Videre ser vi at alle hovedkomponentene i
bokostnadsindeksen, bortsett fra vedlikeholdskostnader, har gkt mer enn bade
KPI og lgnn i den samme perioden, og rentekostnadene med hele 163
prosent.

Figuren viser ogsa at underkomponenten «Bolig, lys, brensel» i KPI har gkt
med 22 prosent. Denne underkomponenten kan splittes opp ytterligere, og da
ser vi at disse har endret seg i sveert ulik grad, fra 12 prosent vekst i husleie, til
71 prosent vekst i «Elektrisitet, fyringsoljer og annet brensel» Som vi ser av
Tabell 7 har sistnevnte underkomponent en vekt pa kun 4 prosent i KPI, mens
de to definisjonene av husleie har en vekt pa til sammen 18 prosent.

48 NACE-kode 47.52 som omfatter butikkhandel med jernvarer, fargevarer, trelast og byggevarer
ikke nevne annet sted.
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Figur 27: Endring i bokostnader (radt), Ignn (blatt) og konsumpriser med
relevante undergrupper (grgnt) fra 2020 til 2024. Prosent

04.5 Elektrisitet, fyringsoljer og annet...
04.4 Vannforsyning og diverse tjenester...
04.3 Vedlikehold og reparasjon av bolig

04.2 Beregnet husleie
04.1 Betalt husleie
04 Bolig, lys og brensel
Konsumpriser
Lgnnsvekst

Samlede bokostnader
Vedlikeholdskostnad
Forsikring
Rentekostnad
Energikostnad
Kommunale avgifter

Eiendomsskatt

B 7%

1%

12%

23%

12%
12%
. 22%
N 19%
s 20%
I 79%

I 31%
I 163%
I 56%

I 42%

mm 14%

0% 20% 40% 60% 80%100%120%!140%160%I180%

Kilde: Bokostnadsindeksen og SSB.

Bokostnadsindeksen for norske husholdninger 2024

44



SOA

Tekstboks E. Justering av husleie utover KPI

Dersom utleier gnsker a gke husleien utover KPI, ma dette skje via en
vurdering av gjengs leie eller ved en gjensidig avtale: Dersom leieavtalen
spesifiserer at leietaker skal betale stram og vann separat, kan disse
kostnadene gkes direkte uten at det regnes som en husleiegkning. |
Figur 28 er bokostnadene beregnet uten energikostnader (strem) og
kommunale avgifter (som blant annet dekker vann og avlgp). Den viser
at de resterende bokostnadene ogsa har gkt langt mer enn KPI de siste
arene. Det skyldes seerlig gkte rentekostnader. Fra 2020 til 2024 gkte
bokostnader eksklusive kommunale avgifter og energikostnader med om
lag 88 prosent. Ifalge Leiemarkedsundersgkelsen (SSB) gkte husleien
pa en bolig med tre rom med 18 prosent i den samme perioden, mens
KPI gkte med om lag 19 prosent. Pa lang sikt ma det veere et visst
samsvar mellom utleiers kostnader og husleie, men pa kort sikt vil
husleiene ikke fullt ut reflektere store gkninger i bokostnadene.

Figur 28. Bokostnader uten kommunale gebyrer og energikostnader
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