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1. Innledning

Gjennom de boligsosiale virkemidlene sgker en anappedre boforhold og @kt trygghet,
stabilitet og verdighet for vanskeligstilte hushdidr mange kan veien til dette ga gjennom
eierskap til bolig. Det ble argumentert for a tidetegge for en ytterligere ekspansjon av
boligeie i NOU 2011:1%om for alle og et gjennomgaende hovedmal i norsk boligpditik
at "Flest mulig av dem som gnsker det, skal kurtablere seg i egen eid bolig” Det kan
synes som om eierskap, ogsa for vanskeligstiltbdidainger, dermed blir en stadig viktigere

linje i den boligsosiale politikken.

Boligeie blant hushold med svake gkonomiske fototsger for eierskap kan imidlertid veere
risikofylt. Ifglge NOU 2011:19Rom for allesnakker man om to typer risiko: betjeningsrisiko
og boligprisrisiko, og det argumenteres for at katligstilte hushold kan veere spesielt utsatt
for begge typer. En ytterligere ekspansjon av leadigil stadig mer gkonomisk marginale
boligeiere vil derfor trolig stille krav om gkt bdeav boligsosiale virkemidler og kanskje ogsa

en videreutvikling av disse.

Pa individniva er det er gjort lite forskning p&mitablering for husstander med lave inntekter
og hvilken rolle de boligsosiale virkemidlene sgili denne prosessen. | notatet "En modell
for vurdering av eierskapspotensialet blant lawktdgrupper og vanskeligstilte pa

boligmarkedet” (Aarland, 2011) ble det beregneteatbetydelig andel av leieboere som
mottok bostgtte i 2010, kunne ha gkonomisk muligbeti eie sin egen bolig ved hjelp av

startlan. Beregningene var basert pa en budsjedlinotwd lokale boligpriser, SIFOs satser

for husstandens forbruk og beregnet bostgtte vexvattuelt boligeie. Et annet funn var at
mange énpersonshusholdninger kunne eie selv utstiwtbm Analysen var imidlertid basert

pa data pa ett tidspunkt, og den ignorerte dernegdétyper risiko forbundet med boligeie.

For & kunne vurdere de ulike typene risiko, er diafor viktig & analysere potensialet for
boligeie i et dynamisk perspektiv: vil husholdemenskan bli boligeiere, ogsa klare & forbli
boligeiere over tid? Dette er avgjgrende for omldanher seg gkonomisk sett & bli boligeier
fordi omkostningene, bade de gkonomiske og pem®nlkan vaere store for dem som

mislykkes i forsgket som boligeier. Vi har imididrtmindre kunnskap om det dynamiske

! Det kongelige kommunal- og regionaldepartemerapPtS (2011-2012), s94.



perspektivet ved boligeie, spesielt ndr det gjeldmmskeligstilte som blir boligeieteTo

mindre studier kan imidlertid gi noen indikasjopérnorske forhold.

| et notat fra NIBR (Barlindhaug og Astrup, 20093 bet gjort beregninger av de gkonomiske
konsekvensene for ulike husholdstyper av en l&etgiordning der husholdet leier en bolig
av kommunen i fem ar for deretter & kjgpe den (Breaadellen). Gjennomgaende ble det vist
at leie-til-eie-modellen muliggjorde jevnere fordel av netto boutgifter over tid

sammenlignet med et boligkjap fullfinansiert medrtsén fra ar 1, og at det nettopp derfor
burde veere mulig for flere a kjgpe bolig gjennomstik ordning sammenlignet med den
ordinzere startlansordningen. Beregningene var émidl basert pa fiktive og stigende
nominelle inntekter. Man unngikk dermed problemetdmsviktende inntekter som kan
medfare mislighold. Det er dermed vanskelig & &irbwor baerekraftig en slik ordning kan
veere nar man implementerer den i kommuner med sdihmensetning av gkonomisk
vanskeligstilte hushold og om den i praksis er nhbeerekraftig enn den ordinaere

startlansordningen.

| en artikkel basert pa longitudinelle data fra BU-C fant Aarland og Nordvik (2010) at de
aller fleste opprettholdt status som boligeiererditkselv om de rapporterte problemer med a
overholde de gkonomiske forpliktelsene forbunded inaligeie og anséa sin egen gkonomiske

situasjon som stram, ogsa over flere ar.

Begge studiene tilfgrer viktig kunnskap til forshgen om beerekraftig boligeie. Imidlertid
underkommuniserer de risikoen som kan veere forbbumded boligeie, spesielt for
vanskeligstilte hushold. Betjeningsrisiko hengems®n med sjansen for a oppleve et
negativt inntektssjokk eller et utgiftssjokk. De friktigste kildene til inntektssjokk vil vaere &
(1) miste arbeidet, (2) bli (langvarig) syk og titeav arbeidslivet og (3) oppleve samlivsbrudd
slik at man mister deler av husholdsinnteRtdDet er et giennomg&ende empirisk resultat i
litteraturen at hendelser som representerer negatitektssjokk gker sannsynligheten for a
tre ut av boligeie (Dieleman o.a. (1995); Feijt&dd5)). Sannsynligheten for & oppleve et
negativt inntektssjokk er imidlertid ikke jevnt @it i befolkningen, heller ikke blant hushold

2 Internasjonalt er det ogsé fa slike dynamiskeistu8oehm og Sclottman (2004), Haurin og Rosent?@04,
2005) og Turner og Smith (2009) er noen eksem@etlymamiske studier av boligeie i USA, men disseékie

for seg effekten av boligsosiale virkemidler sefw fiere av dem fokuserer pa hushold med lave inatek

3 Et inntektssjokk kan ogsa veere positivt ved at mianer i lotto eller f&r en uventet jobbsjanse rbedydelig
hgyere lgnn. A f& en partner som ogs& er medfaesginy husholdet, vil ogs& representere et positivt
inntektssjokk.



med lave inntekter. For eksempel er sannsynlighteteat negativt inntektssjokk naer null for
personer som er varig trygdet og som i utgangsgam@ktenslige. Denne heterogeniteten er et
viktig poeng nar vi diskuterer muligheten for belig blant hushold med lave inntekter.

Et utgiftssjokk kan oppsta for eksempel nar mampéjgen bolig med skjulte skader som raskt
ma utbedres (rattent bad’-sjokk), en hendelse skam kreve store ressurser fra
husholdsbudsjettet. Dette er sannsynligvis et ntbredt problem i boligsegmentet som
vanskeligstilte typisk kjgper: boliger i den nedigen av pris-/kvalitetsfordelingen som ofte
kan ha et (betydelig) vedlikeholdsetterslep. Ogngetypen sjokk diskriminerer ikke mellom

ulike grupper av lavinntektshushold. 1 tillegg kommelementet av prisrisiko: risikoen for at
prisutviklingen pa nettopp denne boligen ikke haert tilstrekkelig til & dekke lan og

egenkapital og eventuelle omkostninger hvis eidrhie nagdt til & selge. Noen av disse
risikoene er generelle for alle boligeiere, mendran starre grad treffer vanskeligstilte
boligeiere. Hovedpoenget i denne sammenhengenidiemid at hushold med lave inntekter

har mindre gkonomisk buffer til & baere slike sjaldmtidig med at de kan ha forhgyet

sannsynlighet for & oppleve nettopp denne typentede hendelser.

| dette notatet bygger vi videre pa analysene odpdikken fra notatet "En modell for
vurdering av eierskapspotensialet blant lavinnggkisper og vanskeligstilte pa
boligmarkedet”, heretter kalt Eierskapspotensifldt hovedsak gnsker vi & undersgke om
boligeie blant hushold med lave inntekter er baaféky over tid. Med andre ord gnsker vi &
ansla betjeningsrisiko for potensielle boligeierednfav inntekt: gitt at de har skonomisk evne
til & bli boligeiere pa et gitt tidspunkt, har de ogsa ekask evne til &orbli boligeiere over
tid med den inntektsutviklingen vi observerer fande gruppen hushold over tid? Dette
illustrerer evnen til & baere et negativt inntektkkj | tillegg introduserer vi ytterligere
betjeningsrisiko representert ved et utgiftssjoEktersom hushold med lave inntekter per
definisjon lever med lav gkonomisk buffer, gnskied belyse i hvilken grad de kan fortsette a
eie sin bolig selv nar starre (ikke-budsjettertégifter inntreffef og i hvilken grad de
boligsosiale virkemidlene, i farste rekke bostaitp startlanet, ngytraliserer denne typen

risiko.

* Det blir upresist & kalle slike utgifter for ovaskende eller uventede ettersom boligeiere vebkgen ma
vedlikeholdes og oppgraderes med jevne mellomraasplinktet for nar dette inntreffer, kan imidlertieere
uventet, og hvis det skjer noksa raskt etter at harkjgpt bolig, kan det veere at man ikke har etikk spare
opp nok penger til & dekke denne typen utgiften Dierutsette utgiften ma derfor lanefinansieres.



2. Modell

Var tilnaerming er basert pa en residualinntektsraige — som navnet tilsier — all disponibel
inntekt som er til overs etter at andre behov dkele kan brukes til & betjene boutgifter i
form av renter, avdrag og utgifter til strem, kommale avgifter, vedlikehold etc. Vart
modellvalg innebeerer at vi fokuserer utelukkende fRviditet eller lgpende
lanebetjeningsevne som den begrensende faktoredendjjelder lavinntektshusholdningers
muligheter til & eie sin egen bolig. Dette er ¢ndinnen tilnaerming enn den tradisjonelle user-
cost avveiningen der det beregnes hvilken dispmsséprm som gkonomisk sett er mest
gunstig, gitt type hushold, flyttetilbgyelighet agdre husholdsspesifikke faktorer (Henderson
og loannides, 1983). Det er ogsa en litt annemetiming enn Jones (1995) som fokuserer pa
pakrevd egenkapital som den begrensende faktorerbdtigeie. Var tilnaerming ligger
imidlertid nsermere Jones fordi det ogsa i han&katier en grunnleggende premiss at eie er
den foretrukne disposisjonsformen for alle hushwddsikt, og at valg av disposisjonsform

derfor ikke modelleres eksplisitt.

Modellen var bestar av tre deler. | den farste midleregnes eierpotensialet for fire kohorter
av leietakere som mottok bostgtte per januar itreaedrene 2006-2009. Fremgangsmaten for
a beregne eierpotensialet er noksa lik den i Easpotensialet | og vil bli nsermere
beskrevet i neste avsnitt. Kort fortalt sammerestilli informasjon om inntekt, husholdstype
og husholdssammensetning fra bostatteregisteret miednomsnittlige boligpriser i
kommunen der husholdet bor, forbrukssatser fra Sdgberegnet bostgtte etter gjeldende
regler for den aktuelle perioden for & beregne bimushold har gkonomisk kapasitet til a tre

inn i boligeie.

| modellens andre del simulerer vi de potensiellerheisholdenes boligkarrierer i de

pafglgende manedene og arene frem til slutten ag.28or hver termin (firemanedersperiode
som starter jan — mai — sept) oppdateres informasijo inntekt, forbruk og bostgtte, og det
beregnes et overskudd pa husholdsbudsjettet ni@ldrmt ogsa skal betjenes. Nar husholdet
nar et akkumulert underskudd péa kr 10 000, ansat kiusholdet ramler ut av eiersegmentet.
Denne grensen kan virke kunstig lav, men tatt idk#ting at hushold med lave inntekter har

liten gkonomisk buffer og begrenset mulighet tib@re et underskudd over Yicsamt at

® Begrenset tilgang til skonomiske ressurser i eekit kan ogsa vaere en relevant faktor



muligheten for & gke inntekten er begrenset forgadordi de ikke deltar i arbeidslivet, kan

det veere fornuftig & ha en lav grense pa hvor stwterskudd husholdene kan ha.

| modellens tredje del introduserer vi sa et usgiftkk pa kr 100 000 som inntreffer etter ett
ar. Dette representerer et stort, akutt vedlikedtmthov. Utgiftssjokket kan finansieres pa to
mater, enten ved at det inkluderes i startlanebgligen og nedbetales over den resterende
lapetiden, eller ved at husholdet tar opp et fdibidn. Na vil ogsa disse utgiftene belaste
manedsbudsijettet for husholdet. Vi beregner igjeinndanedlige husholdsbudsjettet for hver
firemanedersperiode og akkumulerer underskuddet tae Nar et hushold har et samlet
underskudd over tid pa kr 10 000, anser vi at higsttdamler ut av eiersegmentet. Hensikten
med denne gvelsen er & se hvor stor ekstrabelgstmisholdene taler, hvilken rolle
finansieringen av utgiftssjokket spiller og i hwlk grad de boligsosiale virkemidlene bidrar

til at eierskapet kan fortsette.

2.1. Modell for beregning av eierpotensialet

Modellen som beregner eierpotensialet i farsteoperisammenstiller fire typer informasjon:
(1) Husholdets inntekt og formue
(2) Husholdets forbruk
(3) Pris pa en bolig som tilfredsstiller husholdetssplsehov
(4) Boutgifter

| tillegg bruker vi informasjon om hjemkommune ogkerkategori, som er tilgjengelig i

bostgtteregisteret.

Inntekt

Opplysninger om husholdets inntekter er tilgjerngelostatteregisteret. Imidlertid er inntekt
er for de aller fleste hushold sist tilgjengeliggningsinntekt, for eksempel i januar 2009 er
det pakoblet ligningsinntekt for 2007. De resteeerftlsholdene har faktisk inntekt for

innevaerende ar som grunnlag for bostatteberegningen

Det er samlet husholdsinntekt med tillegg for euelit formue og Kkorrigert for

husstandsstarrelse som er grunnlaget for a berbgatmtte. | bostgtteregisteret er bade



personlig inntekt og alminnelig inntekt tillagt nstefradra registrert for inntil seks personer
i husholdet. Fra om med perioden sept 2009 er ddividuelle minstefradraget og
formuestillegget  (samlet for husstanden) ogsa tegts De individuelle
inntektsopplysningene brukes til & beregne skattdferetter & estimere samlet disponibel
inntekt. Vi tar her utgangspunkt i personlig inrtefor hvert familiemedlerfy og

husholdningsinntekt er lik summen av alle husstare@demmenes inntekter.

| denne rutinen har vi i starst mulig grad forsgkitta hensyn til relevante skatte- og
avgiftssatser. Trygdeavgift og toppskatt beregnegyunnlag av bruttoinntekt. Alminnelig

inntekt med fratrekk for Finnmarksfradrag, seerfegdog personfradrag ilegges 28 prosent
skatt. Til sammen utgjaer disse tre typene skattgifier samlet skatt. Bade skattesats og ulike
typer fradrag avhenger av geografi og inntektstfigan eller pensjon). | hovedsak ser

regnestykket slik ut:

Brutto inntekt (ilegges toppskatt og trygdeavgift)
- minstefradrag
- foreldrefradrag

- rentefradrag (for boliglan og eventuelt forbruksiéad utgiftssjokk)

Alminnelig inntekt
- Finnmarksfradrag (for Finnmark og Nord-Troms; ddbhe enslige forsgrgere)
- seerfradrag (for alderspensjonister og ufgretrygdede

- personfradrag (dobbelt for enslige forsgrgere)

"Skattbar inntekt” (ilegges 28 prosent skatt)

For hushold med to eller flere voksne gjelder regedm at de lignes sammen eller hver for

seg alt etter hva som samlet gir lavest skatt, eigecer ivaretatt i husholdene der "person nr

® Det er den hgyeste av disse som er grunnlagébkistteberegningen, med eventuelt tillegg for faem

" Vi har valgt den hgyeste av personlig inntekt dmimnelig inntekt med tillegg av minstefradrag falle

husstandsmedlemmene i flerpersonhusholdningeréffersonhusholdninger velger vi den hgyeste awpkys
inntekt, alminnelig inntekt med tillegg av minsedrag og inntektsgrunnlaget for bostgtteberegninged

fradrag av formuestillegget. Selv om noen trolig kapitalinntekter, behandler vi inntekten som patig

inntekt og beregner skatt og trygdeavgift derettérhar gjort et forsgk med & beregne netto kaipitadkter
separat for s& a inkludere disse i disponibel kiptmen tallene virker urimelig hgye i forhold tilvilken

nettoformue som husholdet er ligningsregistrert méilegg er det noe usikkerhet forbundet medkerfradrag
husholdene har i ligningen, spesielt for familieechbarn. Etter en samlet vurdering velger vi dedfse bort fra
netto kapitalinntekter.



to” har inntekt. Husstandene med to eller fleresrekder "person nr to” ikke har inntekt, blir

lignet i skatteklasse Il som gir dobbelt Finnmaradfag og dobbelt personfradrag.

| tillegg har vi tatt hensyn til skattebegrensnivegd lav alminnelig inntekt for alle hushold
som har varige trygdeytelSeDette betyr at trygdeavgift og vanlig skatt ett ik null for
disse husholdene nar alminnelig inntekt + eventioeihuestillegg er mindre enn en grense
som fastsettes av Stortinget hvert &or hushold med inntekter over de relevante gmnems
settes summen av trygdeavgift og vanlig skatt Silposent av det overskytende belgpet sa

lenge dette utgjar en lavere skatt enn skatt ueiegé ordinger mate.

Det eksisterer ogsa en ordning med redusert skathifshold med "liten skatteevne” som
ikke mottar trygd. Dette er en skjgnnsbasert oginiig det finnes ingen klare inntektsgrenser
for nar den gjelder, men den lave inntekten ma ikéere av forbigaende art. Ordningen
gjelder heller ikke for studenter med rett til ldbanekassen eller dem som arbeider deltid. |
tillegg er inntektsgrunnlaget noe annerledes etersgaver, arv, lotterigevinster,
kontantstgtte, barnetrygd og barnebidrag kommglegg til alminnelig inntekt. Vi har ikke
tatt hensyn til denne muligheten for redusert skaétre beregninger fordi ordninger i starre
grad er skjgnnsmessig. Fra Skatt @st har vi intidldatt meddelt at antallet hushold som
fikk innvilget redusert skatt pa grunnlag av liteskatteevne var 4 090 i 2009 og 3 306 i
2010°. Et ukjent antall av dem mottar sannsynligvis ogsétatte og er dermed inkludert i
utvalget vi bruker, men med hgyere beregnet skattiva de faktisk betaler og dermed ogsa

lavere disponibel inntekt enn de faktisk har.

For hushold med barn gis det barnetrygd. Ensligegimere mottar barnetrygd for ett ekstra
barn. Beboere i Finnmark og Nord-Troms mottar ekbarnetrygd. | tillegg har vi tillagt alle

enslige forsgrgere smabarnstillegg for ett bars dei har minst to barn under syv ar.

8 Denne ordningen omfatter personer som mottar pégjon, alderspensjon, etterlattepensjon og enslig
foreldre pa overgangsstgnad. Husholdningene eglbidassifisert i henhold til stgrrelsen pa mifrstéraget
for de individuelle husstandsmedlemmene ettersanerdde samme fire gruppene som har lavere miashefg
enn det Ignnsmottakere og mottakere av arbeidsletitygd, sykepenger m.fl. har. Minstefradraget er
inkludert i bostgtteregisteret f.o.m. september®60 vi lar denne definisjonen veere gjeldende éominene
forut hvis antallet personer i husholdet og husstgloe er de samme. Alle som ikke klart kan defigesem
trygdet etter starrelsen pa minstefradraget ellishbldstype for énpersonhusholdninger, blir defisem ikke-
trygdet. Derfor er det trolig er noen flere som tedt pa skattebegrensning enn det som vi hahémisyn til i var
beregning.

° For inntektsaret 2011 var inntektsgrensene heskisid 09 850 for enslige og 198 150 for par.

19 personlig kommunikasjon med Skatteetaten 18.10.201



Enslige forsgrgere mottar i tillegg barnebidragtt®eer en starrelse der det er svaert fa
opplysninger & forholde seg til ettersom barnelgdrikke lenger registreres av

skattemyndighetene. Noen fa holdepunkter er detlartid: Satsen for bidragsforskudd er pa
kr 1380 per maned per barn. | tillegg har vi gjooen beregninger pa bidragskalkulatoren pa
www.nav.nofor kombinasjoner av mors og fars inntekt som kt&mme overens med et

lavinntektsutvalg som mottar bostgtte. Vi har dedatt bidragssatsen til kr 2000 per maned
per barn, og ingen enslige forsgrgere mottar meré®®0 kroner i bidrag per maned. Videre

er det bare hushold klassifisert som enslige fgesmrsom mottar barnebidrag.

Motstykket til at enslige foreldre mottar barnelaigly er at "fedre” betaler bidrag. Dette har vi
imidlertid ikke korrigert for ettersom det er ingerformasjon om eventuelle barn som man
ikke bor sammen med. Dette overvurderer den gkasti@evnen til boligeie for denne typen
hushold av to grunner, bade fordi den disponibigekten blir satt for hgyt, men ogsa fordi
boligbehovet blir satt for lavt for foreldre somrheamveer med sine barn noen dggn per
maned og dermed har behov for en starre bolig arenslig person. Det er viktig & ha dette i
mente nar man betrakter resultatene av beregnindgifferensiering av overskuddet i fire
intervaller kan gi en indikasjon pa hvilket utslagrnebidrag evt. kan gi pa muligheten til a

eie bolig.

Dette gir oss fglgende beregning av disponibelekint
Disponibel inntekt = bruttoinntekt (personlig inkte— total skatt + barnebidrag + barnetrygd
Disponibel inntekt justeres med i trad med konsushmieksen der ligningsinntekt fra

tidligere ar er brukt.

Husholdets forbruk til livsopphold

For & beregne husholdets betalingsevne brukes SHt@wlardbudsjetter for manedlige
husholdsutgifter. Disse er spesifisert etter kiggralder for alle husstandens medlemmer og
varierer saledes med husholdssammensetning. Wiaigir & bruke én sats for alle voksne 19-
66 ar. Videre bruker vi satser for menn for alemgiote og satsene for gutter for barn, mens vi
bruker satsen for kvinner for aleneforeldre. Padefinert som én person av hvert kjignn. Vi
har to aldersgrupper for barn: 0-7 ar og 7-18 ambndker SIFO-satsen for en gutt pa 5 ar for
sma barn 0-7 ar og satsen for 11-13 ar for et dddre 7-18 ar.



| var beregning legger vi opp til at alle barn unslgv ar gar i barnehage i elleve maneder per
ar’. Dette betyr ikke n@dvendigvis at vi tror at dedtetilfellet for alle barna i dette utvalget,
men vi gjar det slik for at boligeie kun skal vaemalig nar man husholdene ogsa har penger
til & betale for barnehage, dvs. at boligeie ikka ga pa bekostning av barnehage/SFO for de
yngste barna. Det betales differensierte barnelh#ggrs etter husholdets inntekt og
sgskenmoderasjon. Satser for foreldrebetalingndiage er hentet fra Statistisk Sentralbyra
med noen oppdateringer fra kommunenes egne hjemerésiSatsene er oppgitt for fire
inntektsintervaller for husholdsinntekt: 150 000-kr199 999 kr; 250 000 kr — 299 999 kr;
350 000 kr — 399 999 kr og 500 000 kr — 549 999G¢«ensene for betalingssatsene er blitt
dradd nedover slik at satsen for 250 000 kr — Z8® & ogsa gjelder for inntektsintervallet
200000 kr — 249999 kr osv. Unntaket er Oslo komenisom er kodet med egne
inntektsgrensér, og Stavanger kommune som praktiserer inntektsgraxtaling helt opp til
8G. En handfull kommuner har gratis barnehage, reas halvparten av landets kommuner

har ifalge SSB sine data ingen inntektsgraderinfpeatdrebetaling i barnehage.

Alle enslige forsgrgere som ikke mottar noen trygelser, mottar stgnad til barnepass. |

tillegg antar vi at enslige forsgrgere som mottaidlertidige trygdeytelser” ogsa har rett pa

stgnad til barnepass, dvs. at vi antar at de mottargangsstgnad eller arbeidsledighetstrygd
og tilfredsstiller aktivitetskravet om a veere adssigkende eller jobbe eller studere minst 50
prosent av full tid. Stgnaden utgjer 64 prosentfaktiske utgifter. Foreldrefradraget i

skatteberegningen reduseres tilsvarende.

Vi har brukt et SIFO-budsjett som ikke inkluderdbtuk. Videre har vi ikke informasjon om
gjeld hos husholdene, og vi antar dermed implaithusholdene ikke har noen gjeld. Siden
det er leieboere vi studerer, er det noksa rimélignta at de i utgangspunktet ikke har
boliglan. Vi har imidlertid ogsa utelukket studie)dorbrukslan, bidragsgjeld, inkassogjeld,
privat gjeld og andre typer gjeld. Det er imidldreannsynlig at noen hushold i utvalget har
ulike typer gjeld, hvilket kan legge beslag pa stekonomiske ressurser hos hver enkelt og
dermed veere en effektiv stopper for boligeie. Dedeafor viktig & ha denne begrensningen i

mente nar vi tolker resultatene. Vi har ogsa utedtibetalingsanmerkninger og andre grunner

M For barn som har begynt pd skolen, kan dette gofiem at de g&r pd SFO. Vi antar dermed implisitt a
sgskenmoderasjon gjelder ogsa for kombinasjon avehage og SFO. Det stemmer nok for en del kommuner
men trolig ikke for alle.

12 For 2006 er barnehagepriser kun tilgjengelig f6® &av landets kommuner. De resterende kommunene er
tillagt den nasjonale maksprisen for foreldrebatalibarnehage, som i 2006 var 2250 kroner per thane

13 For Oslo er 2011-prisene brukt for hele perioden.

10



til darlig kredittverdighet som kan veere et hinder & fa boliglan. | tillegg tillater vi i

prinsippet ogsa hayere lanebelastninger enn trgegaoruttoinntekt, som er en mye brukt
tommelfingerregel. Til sist vil vi understreke agrbgningen forutsetter en hgy grad av
gkonomisk disiplin hos de potensielle boligeierti& at de kan forvalte boligeie pa en
gkonomisk forsvarlig mate. Det er lite slingringsmoi budsjettoppsettet selv om SIFOs

satser for livsopphold av mange oppfattes som riges|

Boligpriser

Var kilde for boligpriser er gjennomsnittlig kvatireeterpris for omsatte selveierboliger fra
SSB. En grunnleggende forutsetning er at hushaoldet flytter til en ny kommune men
kjgper en bolig i sin hjemkommune. Vi bruker derb@re boligpriser for samme kommune
som der husholdet bodde i farste termin i henha@d2906, 2007, 2008 og 2009. Boligprisen
blir beregnet kun for farste termin, og den mammdlboutgiftsbelastningen er deretter

konstant over tid.

SSB sine boligprisdata oppgir gjennomsnittlig kwddreterpriser for tre kategorier av
boliger: eneboliger, smahus og leiligheter. Denng@nsnittlige kvadratmeterprisen er
imidlertid bare oppgitt hvis det ble solgt minsbtliger av denne typen i lgpet av aret. Dette
lgser vi pa falgende mate: for de kommunene debldebmsatt faerre enn ti boliger, brukes
likningen for veid gjennomsnitt til & beregne erestpris” utregnet pa bakgrunn av
giennomsnittsprisen for hele fylket og gjennomspitisene for resten av kommunene i fylket.
For de kommunene der det for eksempel ikke var tmsen leiligheter, antar vi at det ikke
finnes leiligheter for salg, og det beregnes degfopris for smahus eller eventuelt enebolig i

stedet.

For Oslo, Bergen og Trondheim er det store vamasjoboligprisene innad i kommunen. For
disse tre kommunene har vi erstattet SSB sine gjesnittpriser med priser fra billigste
bydel hentet fra Eiendomsmeglerbransjens boligatissikk'*. For Stavanger, Kristiansand
og Tromsg er det sannsynligvis tilsvarende varresja boligprisene innad i kommunene,

men for disse tre byene ble det ikke publisertgalbydelsniva. Det er derfor grunn til & anta

4 Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF), Eiendomsmémgietakenes Forening (EFF), Finn.no og Econ Poyry.
Eiendomsmeglerbransjens boligprisstatistikk. Hist@@  priser  1985-2012. Tilgjengelig pa
http://www.nef.no/xp/pub/topp/boligprisstatistikigtoriske_priser/index.html
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at prisene for disse tre byene i vare beregnirigget noe hgyt i forhold til de tre byene med

bydelsinformasjon.

Kvadratmeterprisene representerer nettopp et gijganitt av boliger som varierer i starrelse,
standard og beliggenhet. Vi lager noen standargéolior a finne boligpris. For leiligheter
beregnes det prisen av en leilighet pd 40 for aleneboende + 10 “rper ekstra
husstandsmedlem. Maks leilighetsstarrelse er Ba@0tn’. For kommuner der det "ikke
finnes” leiligheter, beregnes prisen for et smab&80 ni eller eventuelt en liten enebolig pa
100 nf for aleneboende. For flerpersonhusholdninger digdtarrelsen satt til 100 ffor
smahus og 125 fior eneboliger for hushold med inntil fire persaneor hushold med fem
eller flere medlemmer er boligstarrelsene sattaitholdsvis 115 ffor sm&hus og 150 Trior

enebolig.

Ulempen med & bruke %priser for & beregne boligpriser er at sma boligatligvis har
hgyere m-pris enn starre boliger og at man dermed stérei flar & undervurdere kostnaden
av en liten leilighet. P& den annen side er virggsert i & beregne prisen for en ngktern og
noenlunde rimelig bolig som ligger lavere i prighikiet enn en gjennomsnittlig bolig. Det er
derfor i utgangspunktet noe vanskelig & ansla kyeoit en slik standardbolig treffer i forhold
til det lokale boligmarkedet siden disse to arguteea trekker i hver sin retning.

For alle boliger er det satt en makspris pa 2,%ioniér. Denne er kun bindende for de aller

starste boligene i noen fa kommuner.

Boutgift

Vi bruker som utgangspunkt at boligen finansieresdnet boliglan (startlan) med 30 ars
lgpetid. Hushold som har formue, bruker sin fornaoen egenkapital i boligen. Andre
hushold fullfinansierer boligkjgpet med startlani inorer dermed eventuelle krav til
egenkapitdf. Rentesatsen er satt til syv prosent for heleoperi®. Det er ingen avdragsfri

periode, og lanet nedbetales som et annuitetsi@mnteBtgiftene er beregnet for hvert ar og tatt

!> Det har den siste tiden pagétt en diskusjon origkjgipere fortsatt kan bruke startlan for & dekkavit til
egenkapital etter at regelen om 15 prosent egetataseid boligkjgp ble innfart. Ulike banker harlupiraksis, se
for eksempel oppslag i Dagens Neeringsliv 28.03.20aR ikke boligldan med startlan som egenkapital”
(http://www.dn.no/privatokonomi/article2362564.ecéfalge Husbankens retningslinjer kan startlafoetsatt
brukes som topp- eller fullfinansiering av boligkjevar modell som forutsetter at boligkjgpet fulkinsieres
med startlan, er dermed ikke i konflikt med gjeldemegelverk og praksis.

18 Noen beregninger blir ogsa gjort med fire prosente.
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inn i skatteberegningen. | tillegg legger vi til %00 til oppvarming per maned, kr 1000 til ytre
vedlikehold per maned og kr 500 til kommunale aegifper maned. Videre antar vi null

omkostninger ved boligkjgp og laneinngaelse.

Bostatte

Vi tar utgangspunkt i Husbankens veileder for dieuldarene for & beregne bostatte pa
grunnlag av kommune, husholdstype, husholdsinragkberegnede boutgiftér Inntekt er
inkludert formuestillegg der dette er aktd®lbg egenandel beregnes pa grunnlag av denne og
antall personer i husholdet. Som boutgifter regvierenter og avdrag pa det beregnede
boliglanet pluss kr 500 til oppvarming per maned1®00 til ytre vedlikehold per maned og

kr 500 til kommunale avgifter per maned. Boutgifggdkjennes bare inntil et boutgiftstak
som avhenger av kommune, antall personer i hushadesgker er registrert som "ung ufar”
og om boligen er spesialtilpasset. Boutgiftstaketlagt inn som en egen variabel i

bostgtteregisteret, og vi bruker denne direkté bieregne bostatte.

Budsjett

Husholdets budsjett ser dermed ut som falger:

Disponibel inntekt

- SIFOs satser for livsopphold

- eventuelle utgifter til barnehage

- boutgifter (renter og avdrag pluss 2000 kr tirkaunale avgifter, vedlikehold og stram)
+ bostgtte

= Balanse

Hushold med balanse stgrre eller lik null, karboligeiere i farste periode.

" Unntaket er i perioden fgr bostattereformen i f009. Far denne ble boligl&n sjablonmessig beleasdim
serielan med 15 ars Igpetid i bostatteberegningavhengig av faktisk lanetype og lagpetid. | prakéesdermed
utgiftene ved & betjene boliglanet satt kunstigthlayilket dermed i tilfeller der de totale boutgifie var lavere
enn boutgiftstaket, utlgste en noe hgyere bost@tte har vi ignorert i beregningene vare, ogftege ved &
betjene boliglanet er satt til belgpet som tilsvatestartlan med lgpetid 30 ar og syv prosentrmte.

18 Formuen justeres n&r den blir brukt til bolig, seatueres til 30 prosent av kjgpsverdi.

13



2.2. Modell for beregning av boligeie over tid

Husholdene som beregnes & kunne eie sin bolig stefatermin etter fremgangsmaten
beskrevet i kapittel 2.1., fglges sa videre i g@nnde neste periodene de er registrert i
bostgtteregisteret frem mot slutten av 2011. Far Iperiode er boutgiftene de samme som |
farste periode siden rentesatsen er antatt a vékrekalkulasjonsrenten over hele
nedbetalingsperioden. De andre boutgiftene (vektild® stram, kommunale utgifter) endres
heller ikke. Imidlertid endres inntektene, og virdgner ogsa nytt SIFO-budsjett og ny
barnehagebetaling basert pa opplysninger om hulstedlemmene for hver periode.
Likeledes blir det beregnet ny bostatte etter gjette regelverk. For hver periode regnes det
ut et nytt husholdsbudsjett med tilhgrende overdkutterskudd. Vi behandler underskudd
og overskudd noe ulikt; underskudd er negativ ggarimen vi antar derimot ikke at
overskudd spares til neste periode, men at deedestbrukes til ekstraordinagert forbruk.
Underskudd akkumuleres fra én periode til nesteyiogntar at et hushold er i stand til a
handtere et akkumulert underskudd pa inntil kr @0 @ver tid. Nar husholdet akkumulerer

mer en 10 000 kroner i underskudd over tid, ramdégrimidlertid ut av eiersegmentet.

2.3. Modell for beregning av boligeie over tid med utgiftssjokk

For husholdene som er beregnet & kunne forbli dieminst ett ar, introduserer vi et
utgiftssjokk som inntreffer etter ett ar, dvs.mjar 2010 for 2009-kohorten. Utgiftssjokket er
a tolke som et akutt behov for vedlikehold, forexkpel fordi taket lekker, man trenger nye
vinduer eller det er mugg pa badet. Belgpet ert#dtt 100 000, hvilket er lavt hvis man

trenger et nytt bad, men som kan veere dekkendedoge andre typer oppgraderinger.

Det er to finansieringsalternativer for utgiftssiek og begge forutsetter lanefinansiering. Vi
ser altsa bort fra muligheten for at husholdet lo@psparte midler de kan bruke.

Utgiftssjokket kan enten bakes inn i startlanetralen resterende lgpetiden (29 ar), eller det
kan finansieres med forbruksgjeld med kort Igpefitlernativene er altsd & betale ned de
ekstra 100 000 kr over 29 ar med syv prosent rellge over fem ar med 20 prosent rente. Fra
et likviditetsmessig synspunkt er det klart gursttgalternativet & spre ekstrabetalingen ut
over mange ar. Per i dag er det imidlertid bareighet til & refinansiere startlanet hvis det er

ledig egenkapital. Vi kan tenke oss at boligprisetiger sapass mye pa ett ar at man kan
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utvide gke lanesaldoen med 100 000 kroner, mesnfa, rimelige boliger vil det kunne bety
en prisstigning pa naermere 20 prosent i lgpet a\arethvilket er noksa urealistisk. Vi
ignorerer denne begrensningen for & illustrere iktigv poeng, nemlig hvordan dette
finansieringsalternativet pavirker muligheten tilidere boligeie sammenlignet med
tradisjonell forbruksgjeld og hvilken effekt detkean ha som et sikkerhetsnett mot store

uplanlagte utgiftssjokk.

Det er verdt & merke seg at de to lanefinansiesitgmativene vil potensielt ha ulike

innvirkninger pa& bostattebelgpet. Mens en gkningtdrtlanetrammen vil bety hayere

boutgifter, vil ikke forbruksgjeld knyttet til sta vedlikeholds-/oppgraderingsarbeid pa
boligen bli anerkjent som boutgift fordi det ikke et boliglan. Sa lenge samlede boutgifter i
utgangspunktet er hgyere enn boutgiftstaket forhdidet, har ikke dette noe a si for

bostgtteberegningen. Hvis derimot samlede boutgiftkgangspunktet (far utgiftssjokket) er

lavere enn boutgiftstaket, vil en finansieringsiagnvia startlanet utlase hgyere bostgtte,
ceteris paribus mens en finansieringslgsning med forbruksgjekkikil gi grunnlag for

hgyere bostatte.

3. Data

Vi bruker data hentet fra bostgtteregisteret. i fr@ ulike korter av hushold som mottok
bostatte i januar og bodde i leid bolig ved stadaermperioden i henholdsvis 2006, 2007, 2008
og 2009. Kohortene er ikke gjensidig ekskluderertt,vil si at der noen hushold som er
med i flere kohorter fordi de leide bolig og mottb&statte i hele den aktuelle tidsperioden.
Vi har utelatt noen typer hushold fra analysené: Kishold som bodde i kommunale
leieenheter med dispensasjon fra arealkravet (tenfatike typer bofellesskap der beboerne
deler kjgkken og andre fellesarealer), (2) huslsolah i Igpet av analyseperioden flyttet inn i
slike kommunale leieenheter med fellesarealerall@)hushold der hovedpersonen (sgker) er
67 ar eller eldre, (4) alle hushold der hovedpezadrgpet av analyseperioden fyller 67 ar og
(5) om lag 250 hushold med ung ufgr som bor sammmeed andre voksne
husstandsmedlemmer. Sistnevnte gruppe ble tattvutit@alget fordi de har en annen

beregningsrutine for bostgatten.

| tabell 1 ser vi fordelingen av hushold for hvehkrt av leieboere ved periodens start. Det er

rundt 45 000-50 000 hushold per kohort. Om lag Afsgnt av dem leier sin bolig privat,
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mens 60 prosent bor i kommunal leiebolig. Seksidatnefamilier og omkring tre av fire

enslige og andre leier av kommunen, mens blanigenlrsgrgere bor to av tre til privat leie.

Tabell 1: Fordeling av husholdstyper og privat/konmal leie for fire kohorter av leieboere.

Barne-  Enslig
Enslig familier forelder  Andre Totalt
2009 Ikke-kommunale leieboere 9 162 2049 9273 460 20944

Kommunale leieboere 22190 2982 4 428 845 30445
Totalt 31352 5031 13701 1305 51389
2008 Ikke-kommunale leieboere 5 757 2 027 8 858 241 16 883
Kommunale leieboere 20825 3225 4516 826 29392
Totalt 26 582 5252 13374 1067 46275
2007 Ikke-kommunale leieboere 5 710 2 324 9441 234 17 709
Kommunale leieboere 20574 3338 4 251 839 29002
Totalt 26 284 5662 13692 1073 46711
2006 Ikke-kommunale leieboere 5 692 2 225 9 249 227 17 393
Kommunale leieboere 19 152 3409 3833 811 27 205
Totalt 24 844 5634 13082 1038 44598

4. Resultater

4.1. Eierskapspotensialet farste termin

Beregnet eierpotensiale for fgrste termin er visakell 2. Det er beregnet med to ulike
kalkulasjonsrenter pa henholdsvis syv og fire pnase
Resultatene viser at totalt sett kunne i overkan2@ prosent av utvalget eie bolig i farste

termin med syv prosent kalkulasjonsrente, og nadreztel av utvalget kunne ha eid bolig
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med fire prosent kalkulasjonsrente. For 2007-kaotigger andelene noe lavere som fglge

av hgye boligpriser dette aret.

Det er imidlertid stor forskjell mellom ikke-kommale og kommunale leieboere nar det
gjelder eierpotensialet — for syv prosent kalkuasjente er det over dobbelt sa hgy andel av

de kommunale leieboerne som kan eie sammenligngideéke-kommunale leieboerne.

Vi ser ogsa at resultatene er i stor grad drevet &yt eierpotensiale blant hushold med bare
én person der opp mot halvparten kan eie under @& optimistiske forutsetningene. Til
sammenligning er eierpotensialet neer null for bBdmefamilier og andre hushold, mens
hushold med enslige forsgrgere plasserer segcetrsdom disse to ytterpunktene. Med syv
prosents rente er det bare en liten del av sisteeyruppe som kan eie, mens nar vi bruker
fire prosent kalkulasjonsrente, kryper andelenigedbrsgrgere som kan eie, over ti prosent

og helt opp til 23 prosent for 2009-kohorten.

Nord-Norge og Trgndelag utenom storbyene peker igegom omradene med hgyest

eierpotensiale mens @stlandet utenom Oslo hamsesle eierpotensialet. Sistnevnte skyldes
trolig at folkerike kommuner rundt Oslo har hgydidgriser, for mange sma kommuner pa

@stlandet har lave boligpriser som skulle tilsihatyt eierpotensiale. Blant storbyene er
Stavanger klart den dyreste byen for a etableré eggn bolig, og eierpotensialet er beregnet
til bare én prosent av leiehusholdene i 2007 medpsgsent rente. Det lave eierpotensialet
skyldes i hvert fall delvis manglende differensigriav boligprisen innad i byen. Det samme
gjelder for Kristiansand og Tromsg, men ikke i I&terk grad. Til sammenligning kan rundt

25 prosent av leiehusholdene eie i Bergen og Treindlog rundt 15 prosent i Oslo. Med lav

kalkulasjonsrente stiger andelene som kan eie Kietigy til 36, 45 og 47 prosent for

henholdsvis Oslo, Bergen og Trondheim i farste ter2009.
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Tabell 2: Beregnet eierpotensiale farste termin62B009, samlet og etter leieforhold, husholdstyp@®ografi.

2006 2007 2008 2009
Kalkulasjonsrente 7 prosent4 prosent 7 prosent 4 prosent 7 prosent 4 prosent 7 prosent 4 prosent
Totalt Eierpotensiale per januar 23% 31% 18 % 29 % 21 % 32 % 23 % 37 %
Etter Ikke-kommunale leietakere 13% 23 % 10 % 20 % 11 % 24 % 13 % 29 %
Leieforhold Kommunale leietakere 29 % 37 % 23 % 34 % 26 % 36 % 30 % 42 %
Etter Enslige 39 % 50 % 31 % 46 % 35 % 47 % 35 % 50 %
Husholdstype  Barnefamilier 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Enslig forsgrger 3% 12 % 2% 10 % 3% 15% 6 % 23 %
Andre 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0 % 1%
Etter @stlandet utenom Oslo 22% 31% 19 % 28 % 20 % 30 % 22 % 33%
Geografi Sgrlandet utenom Kristiansand 27 % 34 % 22 % 31 % 21 % 30 % 24 % 34 %
Vestlandet utenom Stavanger 27% 37% 19% 33% 25 % 36 % 27 % 39 %
Trgndelag utenom Trondheim 32% 41% 30 % 41 % 33 % 48 % 34 % 48 %
Nord-Norge utenom Tromsg 33% 40% 29 % 39 % 31 % 42 % 35% 45 %
Oslo 16 % 24 % 12 % 20 % 15 % 25 % 16 % 36 %
Kristiansand 15 % 23 % 5% 21 % 8 % 23 % 13 % 24 %
Stavanger 7% 25 % 1% 20 % 3% 23 % 7% 24 %
Bergen 24 % 31 % 21 % 29 % 24 % 33% 26 % 45 %
Trondheim 24 % 32% 22 % 32% 26 % 36 % 27 % 47 %
Tromsg 4 % 21 % 1% 21 % 8 % 25 % 16 % 29 %
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Detaljerte tabeller for eierpotensialet for hverhé&d finnes i vedlegg 1. Alle tallene er
beregnet med en kalkulasjonsrente pa syv proseteDverdt & kommentere noen av dem.
Spesielt er det tankevekkende a se at en hgy &andak ha eid ogsa uten & motta bostgtte,
dvs. at det manedlige overskuddet i farste termirh@yere enn beregnet bostgtte for
husstanden. Andelen varierer mellom 27 prosent §2@@ 39 prosent (2009) for ikke-
kommunale beboere og mellom 33 prosent (2007) ogré3ent (2009) for kommunale
leieboere. Dette reflekteres videre i fordelingenowerskudd pa manedsbudsijettet. Blant
kommunale leieboere har mellom 17 prosent (200734 grosent (2009) av de potensielle
eierne beregnet overskudd over 2000 kr per manedsrde tilsvarende andelene er mellom
26 prosent (2007) og 52 prosent (2009) for husstiangrivat leiebolig. Alle hovedresultatene

samsvarer med funnene i Eierskapspotensialet I.

4.2. Eierskap over tid

Husholdene som ble beregnet til & kunne eie bofmyste termin, falger vi sa videre i de
pafalgende terminene frem mot slutten av 2011.aviflne kohorter av fiktive boligeiere som
vi fglger i en periode pa tre til seks ar. Som bexsst i kapittel 2.2. oppdateres det manedlige
husholdsbudsjettet med ny informasjon for hverqabrj og underskuddet akkumuleres over
tid. Nar det samlede underskuddet blir 10 000 kroameser vi at husholdet ikke lenger klarer

a forbli eier, og det forlater eiersegmentet.

Tabell 3: Boligeie over tid. Estimert sannsynligfata forbli eier t.0.m. siste termin 2011.

Beregnet eierpotensiale  Sensurert Ramler ut
Kohort forste termin hele perioden hele perioden S(t) siste termin
2009 11 812 2949 289 97,2 %
2008 9613 2 688 162 98,1 %
2007 8 512 2 885 123 98,3 %
2006 10 083 3 839 237 97,3 %

| tabell 3 viser vi hva som skjer over tid med holdene som kan eie. Eierpotensialet er

beregnet til & vaere mellom 8 500 og nesten 12 60@éd ulike kohortene, som vist i andre
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kolonne. Av disse er det en del hushold som forsfiut av bostgtteregisteret og som vi ikke
har informasjon om i de etterfglgende perioden&alsd sensurerte observasjoner. Dette
skyldes at hushold er registrert i bostgtteregi$tbare sa lenge de mottar bostatte. Som det
fremgar av tredje kolonne, er antallet sensurdrgewvasjoner rundt 3000 hushold per kohort,
tilsvarende mellom 25 og 38 prosent av eierpotégtsi®m de sensurerte observasjonene er
det rimelig & anta at mange av dem likevel kan lfelere fordi hgyere inntekt er en av
hovedarsakene til at hushold forsvinner ut av ltestegisteret.

Av beregnet eierpotensiale viser tallene i fierdbkne at det bare er et fatall som ikke klarer
a forbli eiere over tid med den inntektsutviklingemg de endringene i

husholdssammensetningen som disse husstandene ihpddeden fra farste termin til og

med siste termin i 2011. Det vil si at bare noehidéhold akkumulerer over tid et underskudd
som er hgyere enn 10 000 kroner og ramler ut agefienentet. | siste kolonne viser vi de
estimerte sannsynlighetene for & overleve heleysepériode som eier, gitt at husholdet
kunne bli eier i farste periode. Disse sannsynlighe ligger mellom 97,2 og 98,3 prosent,
hvilket ma karakteriseres som sveert hgyt. Dissertalkan tolkes som om det er stor grad av

inntektsstabilitet i husholdene som i fgrste tertvade potensiale for boligeie.

Disse resultatene kan ogsa fremstilles grafisk figur. De estimerte overlevelseskurvene for
alle fire kohortene av potensielle eiere er viggur 1A-1D. Figuren viser sannsynligheten for

a overleve som eier til minst til et gitt tidspuriktVi ser at kurven starter pa sannsynlighet lik
1 ettersom alle forblir eiere i forste periode.eEtom tiden gar, er det noen hushold som
ramler ut av eiersegmentet, og dette vises vedKameki den trappetrinnsformede kurven.

Ettersom det er svaert fa hushold som ramler utiensegmentet, er imidlertid hgyden pa

trappetrinnene lav, og kurven faller nesten ikkeraid ettersom sannsynligheten for & forbli

eier i hele perioden er estimert til & vaere 974@%@nt for alle kohortene, jfr. tabell 3.
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S(t) = Pr(T>t) 2009 kohort
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Figur 1A: Overlevelseskurver som eier for 2009-ktéio av fiktive boligeiere.

S(t) = Pr(T>t) 2008 kohort
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Figur 1B: Overlevelseskurver som eier for 2008-ktdm av fiktive boligeiere.
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S(t) = Pr(T>t) 2007 kohort
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Figur 1C: Overlevelseskurver som eier for 2007-ktdroav fiktive boligeiere.

S(t) = Pr(T>t) 2006 kohort
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Figur 1D: Overlevelseskurver som eier for 2006-ktdro av fiktive boligeiere
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4.3. Eierskap over tid med utgiftssjokk pa 100 000  kroner

Utgiftssjokket pa 100 000 kroner inntreffer ettér @&. Det kan finansieres pa to mater som
beskrevet i avsnitt 2.3. Alternativ 1 som innbefath gke lanerammen for startlanet med
100 000 kroner som nedbetales over lanets restelepetid, betyr en manedlig merutgift pa
kroner 672 per maned i 29 ar. For husholdene sanigangspunktet har totale boutgifter
under boutgiftstaket, vil dette ogsa innebeere atditebelgpet vil gke med 470 kroner per
maned®. Som vist i tabell 4, ligger andelen som har biftegsom ligger over boutgiftstaket i

farste termin, over 80 prosent for eiere som vieikommunale leieboerne og mellom 65 og
80 prosent for eierne som var kommunale leiebdeee vil si at nar utgiftssjokket inntreffer,

vil ikke bostagtten gke for flertallet av eierne, nmaen vil gke for et mindretall og dermed

delvis kompensere for de gkte boutgiftene.

Tabell 4. Andel boligeiere som har boutgifter obeutgiftstaket i fgrste termin

Kohort Ikke-kommunale leieboere Kommunale leieboere
2009 89 % 80 %
2008 87 % 75 %
2007 86 % 76 %
2006 82 % 65 %

Resultatene fra dette utgiftssjokkeksperimentetli®d.000 kroner bakes inn i startlanet over
restlgpetiden, er vist i tabell 5. Vi ser at amtiaHushold som ramler ut av eiersegmentet, ikke
er veldig mye hgyere enn det var i tabell 3 utegiftssjokk. Dette reflekteres ogsa i de
estimerte sannsynlighetene for & overleve heleysealerioden som eier, som fortsatt er
sveert hgye og over 95 prosent. Faktisk er de batiomm 0,5 og 1,4 prosentpoeng lavere enn
uten utgiftssjokket, sa effekten av a kunne sprindeskstrabetalingen utover s mange ar er

at en sveert hgy andel av husholdene likevel kagéftte a eie.

19 Dekningsgraden i bostatten er 70 prosent for rketeasom eier sin bolig.
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Tabell 5: Boligeie over tid. Estimert sannsynlighat & forbli eier t.o.m. siste termin 2011.

Utgiftssjokk finansiert med startlan over restldgen.

Beregnet eierpotensiale Sensurert Ramler ut S(t) siste
Kohort forste termin hele perioden  hele perioden termin
2009 11 812 2930 395 96,2 %
2008 9613 2677 205 97,6 %
2007 8512 2871 169 97,7 %
2006 10 083 3799 359 95,9 %

| figurene 2A-2D viser vi den estimerte overlevelagvene for fire kohorter av potensielle
eiere nar det inntreffer et utgiftssjokk etterdttVi observerer at kurven fortsatt er noksa flat,
men at hgyden i trappetrinnene er litt stgrre fganoed tidspunkt 4 sammenlignet med
figurene 1A-1D.

S(t) = Pr(T>t) 2009 kohort
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Figur 2A: Overlevelseskurve som eier for 2009-kddiomed utgiftssjokk finansiert over
startlanets restlgpetid.
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S(t) = Pr(T>t) 2008 kohort
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Figur 2B: Overlevelseskurve som eier for 2008-ktdromed utgiftssjokk finansiert over

startlanets restlgpetid.

S(t) = Pr(T>t) 2007 kohort
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Figur 2C: Overlevelseskurve som eier for 2007-ktgromed utgiftssjokk finansiert over

startlanets restlgpetid.
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S(t) = Pr(T>t) 2006 kohort
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Figur 2D: Overlevelseskurve som eier for 2006-ktdromed utgiftssjokk finansiert over
startlanets restlgpetid.

Utgiftssjokket kan alternativt finansieres medabfukslan. Betingelsene for forbrukslanet er
satt til fem ars lgpetid og 20 prosents rente, skike er uvanlig for denne typen usikret
korttidsgjeld. Den korte nedbetalingstiden og desyen renten tilsier imidlertid at den
manedlige ekstrautgiften ogsa blir hgy, neermeréebds? 649 kroner. Siden denne utgiften
ikke vil bli godkjent som boutgift, vil den ikke rtgvares av gkt bostatte for hushold som har
totale boutgifter lavere enn boutgiftstaket. Intitforventer vi derfor at avgangen fra

eiersegmentet vil gke i forhold til alternativet dégiftssjokket blir finansiert over startlanet.

Resultatene fra denne gvelsen er vist i tabelld@n $orventet gker antallet hushold som
ramler ut av eiersegmentet, sammenlignet med tabely antallet hushold som ramler ut av
eiersegmentet, er over tidoblet. Vi ser ogsa at eletfeerre sensurerte observasjoner
sammenlignet med tabell 3 og 5 fordi husholdeneramdler ut av eiersegmentet fgr de

forsvinner ut av bostgtteregisteret. Den estimseensynligheten for & forbli eier i hele

analyseperioden er kraftig redusert. Den forbliidigrtid noksa hgy pa 69 prosent for 2008
og 2009-kohortene, mens den faller til 45 prosenD07-kohorten og helt ned til 35 prosent
for 2006-kohorten.
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Tabell 6: Boligeie over tid. Estimert sannsynlighat & forbli eier t.o.m. siste termin 2011.

Utgiftssjokk finansiert med forbruksgjeld.

Beregnet eierpotensiale Sensurert Ramler ut S(t) siste
Kohort forste termin hele perioden hele perioden termin
2009 11812 2543 3202 69,1 %
2008 9613 2237 2673 69,0 %
2007 8512 1986 4 095 45,5 %
2006 10 083 2 267 5793 35,3%

Det er neerliggende & tro at grunnen til at detipass store forskjeller mellom kohortene nar
det gjelder pa sannsynligheten for a forbli bokgedver hele analyseperioden, er at det er
flere perioder & akkumulere underskudd over, destgre analyseperioden er. Figurene 3A-
3D viser imidlertid at dette bare delvis er sanenDstore avskallingen fra eiersegmentet
inntreffer i i termin fem, dvs. to terminer etter wgiftssjokket inntreffer. Husholdene kan
altsa baere én termin med den ekstra belastningbngtnldsbudsjettet, men etter to terminer
akkumulerer de et underskudd pa over 10.000 kro@ét.at merutgiften er over 10.000
kroner per termin (som er fire maneder) er dettesddnnlysende. Etter termin fem faller
avgangsraten og overleveskurven flater ut forfakkekohortene, og rundt termin ni ser den ut

til & ha stabilisert seg pa et nytt, mye laveréniv
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S(t) = Pr(T>t) 2009 kohort
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Figur 3A: Overlevelseskurve som eier for 2009-kddiomed utgiftssjokk finansiert med
forbrukslan.

S(t) = Pr(T>t) 2008 kohort
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Figur 3B: Overlevelseskurve som eier for 2008-ktdromed utgiftssjokk finansiert med
forbrukslan.
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S(t) = Pr(T>t) 2007 kohort

1.00
0.90
0.80
0.70
0.60 _I

0.50 e
0.40
0.30
0.20
0.10
0.00

T T T
o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 1
tid i 4-mndterminer

Utgiftssjokk 100 000 kr
Finansiert med forbrukslan

Figur 3C: Overlevelseskurve som eier for 2007-ktdromed utgiftssjokk finansiert med
forbrukslan.
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Dette eksperimentet viser for det farste hvor s@&hbaarginale boligeiere kan veere for
uventede ikke-budsjetterte ekstrautgifter, enterrdev det ene eller andre slaget. Dette peker
pa viktigheten av gode og realistiske budsjettdagraar man skal diskutere om hushold med
lav inntekt kan og bgr eie sin egen bolig. Det palgsa mer generelt pa faren som ligger i a
ta opp kortsiktig forbruksgjeld med hgy rente, sgéegor hushold med lave inntekter som
ikke har s&@ mye & ga pa i husholdningsbudsjettet sogn dermed lett kan fa
betalingsproblemer med alle de negative falgenengelfarer.

For det andre viser dette eksperimentet at tilgéingefinansiering kan glatte effekten av
utgiftssjokket fordi tilbakebetalingen spres over lang tidshorisont og det betales lavere
rente enn for forbruksgjeld. P4 den maten er der dliéste husholdene i stand til & baere
merutgiftene som dette innebeerer. | tillegg eredehindretall som far gkt bostgtte som delvis

kompenserer for de gkte boutgiftene.

5. Konklusjoner

| dette notatet har vi trukket inn det dynamiskespektivet i beregningen av eierpotensialet.
Med utgangpunkt i bostgtteregisteret har vi beregnerpotensialet for fire kohorter av

hushold som mottok bostgtte og bodde i leid boligrste termin i henholdsvis 2006, 2007,
2008 og 2009. Deretter fulgte vi husholdene somnkuhli eiere, over tid frem mot siste

termin 2011. For hver termin ble det undersgkt amshioldsbudsjettet tilsa at de fortsatt
kunne betjene boutgiftene. Andelen som kunne ftietseeie, gitt at de kunne bli eiere i farste
periode, var sveert hgy. Den estimerte sannsynkghietr a forbli eier i hele analyseperioden

l& pa 97-98 prosent for alle fire kohortene.

Vi introduserte sa et utgiftssjokk pa 100.000 krosem inntraff ett ar etter at husholdene
hadde blitt boligeiere. Dette kunne enten finarsiered at lanerammen for startlanet ble gkt,
eller ved at husholdene tok opp forbruksgjeld. kiiilfinansieringsalternativ som ble valgt,

pavirket sannsynligheten for a forbli eier over lgseperioden sterkt. Mens det fgrste
alternativet som innebar a inkludere de 100.00@itl&net over restlgpetiden, hadde veldig
liten effekt pa avgangsratene, var det sveert mawiglold som ramlet ut av eiersegmentet
hvis de matte finansiere utgiftssjokket med forlsgjkld. Sannsynligheten for a forbli eier i

hele perioden ble da redusert til rundt 70 prog@n2008- og 2009-kohortene, 45 prosent for
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2007-kohorten og til 35 prosent for 2006 kohort®ette illustrerer at tilgang til andre
finansieringsalternativer enn forbruksgjeld kan eaen avgjerende faktor nar det gjelder
muligheten til & eie bolig blant hushold med lawvetékter.
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Vedlegg 1. Detaljerte tabeller for eierpotensialet for hver kohort.

Tabell V1: Resultater for beregnet eierpotensigalste termin 2009. Ikke-kommunale leieboere.

Landsdel N Kan eie Eiere somvil Avhengig lkke avhengig Gj.snittlig Gj.snitt  G;j. snitt Overskudd per mnd for eiere
motta bostgtteav bostgtte  av bostgtte bostgtte annuitet boligpris 0-2000 kr 2000-4000 kr 4000-6000 kr over 6000 kr

@stlandet utenom Oslo 8093 14 % 98 % 52 % 46 % 1600 4800 833000 62 % 37 % 1% 0%
Sgrlandet utenom Kristiansand 101712 % 100 % 64 % 36 % 1500 4900 833000 78 % 22% 0% 0%
Vestlandet utenom Bergen og Stavanget 584 11 % 100 % 53 % 47 % 1500 4900 864000 73 % 27 % 0% 0%
Trondelag utenom Trondheim 1060 19 % 99 % 52 % 47 % 1600 4300 751000 63 % 36 % 1% 0%
Nord-Norge utenom Tromsg 1323 21% 98 % 54 % 44 % 1600 4300 743000 66 % 32 % 2% 0%
Oslo 3825 10% 99 % 77 % 22 % 2300 6100 982000 70 % 29 % 1% 0%
Kristiansand 514 3% 92 % 85 % 8% 1700 7100 1216000 92 % 8% 0% 0%
Stavanger 319 1% 100 % 100 % 0% 1900 7500 1371000 100 % 0% 0% 0%
Bergen 1092 15% 99 % 76 % 23 % 2400 5700 949000 59 % 41 % 0% 0%
Trondheim 768 17 % 98 % 69 % 28 % 2100 5300 879000 62 % 38 % 1% 0%
Tromsg 349 7% 100 % 88 % 12 % 2200 6800 1167000 100 % 0% 0% 0%
Hele landet 20944 13 % 98 % 59 % 39 % 1800 5100 865000 66 % 33 % 1% 0%
Husholdstype NKan eie Eiere som vil Avhengig lkke avhengig Gj.snittlig Gj.snitt  Gj. snitt Overskudd per mnd for eiere

motta bostgtteav bostgtte  av bostgtte bostatte annuitet boligpris 0-2000 kr 2000-4000 kr 4000-6000 kr over 6000 kr
Enslig 9162 23 % 98 % 57 % 41 % 1 800 5000 853000 61 % 38 % 1% 0%
Barnefamilie 2049 0% 0% 0% 0% 0%
Enslig forsagrger 9273 6 % 98 % 66 % 32% 1400 6 600 1033000 82 % 16 % 2% 0%
Andre 460 0% 0% 0% 0% 0%
Totalt 20944 13 % 98 % 59 % 39 % 1 800 5100 865 000 66 % 33 % 1% 0%
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Tabell V2: Resultater for beregnet eierpotensigatste termin 2009. Kommunale leieboere.

Landsdel N Kan eie Eiere som vil Avhengig lkke avhengig Gj.snittlig Gj.snitt  G;j. snitt Overskudd per mnd for eiere
motta bostgtteav bostgtte  av bostgtte bostgtte annuitet boligpris 0-2000 kr 2000-4000 kr 4000-6000 kr over 6000 kr

@stlandet utenom Oslo 11 305 28 % 96 % 42 % 54 % 1600 4800 833000 48 % 51 % 1% 0%
Sgrlandet utenom Kristiansand 927 38 % 96 % 42 % 54 % 1600 4900 833000 54 % 45 % 1% 0%
Vestlandet utenom Bergen og Stavange8 757 38 % 98 % 39 % 59 % 1500 4900 864000 51 % 49 % 0% 0%
Trgndelag utenom Trondheim 131446 % 96 % 24 % 72 % 1500 4300 751000 34 % 64 % 2% 0%
Nord-Norge utenom Tromsg 2085 44 % 95 % 30 % 64 % 1400 4300 743000 38 % 59 % 3% 0%
Oslo 5191 22% 98 % 76 % 22 % 2700 6100 982000 49 % 50 % 0% 0%
Kristiansand 851 19% 100 % 93 % 7% 2600 7100 1216000 91 % 9% 0% 0%
Stavanger 868 9% 99 % 86 % 13 % 2400 7500 1371000 96 % 4% 0% 0%
Bergen 2115 31 % 97 % 65 % 32% 2300 5700 949000 48 % 52 % 1% 0%
Trondheim 1625 32% 97 % 63 % 35% 2500 5300 879000 26 % 73 % 1% 0%
Tromsg 407 24 % 96 % 89 % 7% 2200 6800 1167000 94 % 6 % 0% 0%
Hele landet 30445 30% 97 % 48 % 49 % 1800 5100 865000 48 % 52 % 1% 0%
Husholdstype NKan eie Eiere som vil Avhengig lkke avhengig Gj.snittlig Gj.snitt  G;j. snitt Overskudd per mnd for eiere

motta bostgtteav bostgtte  av bostgtte bostgtte annuitet boligpris 0-2000 kr 2000-4000 kr 4000-6000 kr over 6000 kr
Enslig 22190 40% 97 % 48 % 49 % 1800 5000 853000 47 % 52 % 1% 0%
Barnefamilie 2982 0% 0% 0% 0% 0%
Enslig forsarger 4428 4% 98 % 69 % 30 % 1700 6 600 1033000 78 % 19 % 2% 1%
Andre 845 0% 0% 0% 0% 0%
Totalt 30445 30% 97 % 48 % 49 % 1800 5100 865000 48 % 52 % 1% 0%

33



Tabell V3: Resultater for beregnet eierpotensigalste termin 2008. Ikke-kommunale leieboere.

Landsdel N Kan eie Eiere som vil Avhengig lkke avhengig Gj.snittlig Gj.snitt  G;j. snitt Overskudd per mnd for eiere
motta bostgtteav bostgtte  av bostgtte bostgtte annuitet boligpris 0-2000 kr 2000-4000 kr 4000-6000 kr over 6000 kr

Dstlandet utenom Oslo 6 453 13 % 98 % 62 % 36 % 1600 4600 791000 75 % 25 % 0% 0%
Sgrlandet utenom Kristiansand 803 9% 100 % 79 % 21% 1500 4800 828000 90 % 10 % 0% 0%
Vestlandet utenom Bergen og Stavanget 208 10 % 99 % 74 % 25% 1600 4600 810000 86 % 14 % 0% 0%
Trgndelag utenom Trondheim 797 17 % 98 % 61 % 37 % 1500 3800 678000 72 % 27 % 1% 0%
Nord-Norge utenom Tromsg 107517 % 98 % 63 % 35% 1500 4100 723000 78 % 22 % 0% 0%
Oslo 3130 8% 99 % 81 % 18 % 2400 5800 937000 81 % 19 % 0% 0%
Kristiansand 400 1% 100 % 100 % 0% 1500 6500 1173000 100 % 0% 0% 0%
Stavanger 257 0% 100 % 100 % 0% 2200 7000 1352000 100 % 0% 0% 0%
Bergen 916 14 % 99 % 87 % 12 % 2600 5500 926000 73 % 27 % 0% 0%
Trondheim 579 16 % 100 % 78 % 22 % 2200 5000 829000 75 % 25% 0% 0%
Tromsg 265 3% 100 % 100 % 0% 2000 6500 1154000 100 % 0% 0% 0%
Hele landet 16883 11% 98 % 69 % 29 % 1800 4800 818000 78 % 22 % 0% 0%
Husholdstype NKan eie Eiere som vil Avhengig lkke avhengig Gj.snittlig Gj.snitt  Gj. snitt Overskudd per mnd for eiere

motta bostgtteav bostgtte  av bostgtte bostgtte annuitet boligpris 0-2000 kr 2000-4000 kr 4000-6000 kr over 6000 kr
Enslig 5757 28 % 98 % 69 % 29 % 1 800 4700 809 000 76 % 24 % 0% 0%
Barnefamilie 2 027 0% 0 % 0% 0% 0%
Enslig forsgrger 8858 3% 98 % 70 % 28 % 1500 6500 1013000 88 % 11 % 0% 0%
Andre 241 0% 0% 0% 0% 0%
Totalt 16883 11% 98 % 69 % 29 % 1800 4800 818000 78 % 22 % 0% 0%
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Tabell V4: Resultater for beregnet eierpotensiatste termin 2008. Kommunale leieboere.

Landsdel N Kan eie Eiere som vil Avhengig lkke avhengig Gj.snittlig Gj.snitt  G;j. snitt Overskudd per mnd for eiere
motta bostgtteav bostgtte  av bostgtte bostgtte annuitet boligpris 0-2000 kr 2000-4000 kr 4000-6000 kr over 6000 kr

Dstlandet utenom Oslo 10 796 25 % 96 % 55 % 41 % 1600 4600 791000 65 % 35 % 0% 0%
Sgrlandet utenom Kristiansand 898 33 % 96 % 65 % 31% 1600 4800 828000 75 % 25% 0% 0%
Vestlandet utenom Bergen og Stavange3 640 34 % 98 % 55 % 43 % 1500 4600 810000 69 % 31% 0% 0%
Trgndelag utenom Trondheim 128542 % 97 % 32% 64 % 1400 3800 678000 42 % 58 % 0% 0%
Nord-Norge utenom Tromsg 2054 38 % 96 % 36 % 60 % 1400 4100 723000 49 % 51 % 0% 0%
Oslo 5290 19% 98 % 82 % 16 % 2600 5800 937000 75 % 25% 0% 0%
Kristiansand 777 12% 100 % 97 % 3% 2500 6500 1173000 99 % 1% 0% 0%
Stavanger 842 4% 100 % 100 % 0% 2100 7000 1352000 100 % 0% 0% 0%
Bergen 1874 29% 96 % 77 % 20 % 2400 5500 926000 73 % 27 % 0% 0%
Trondheim 1557 30% 97 % 75 % 22 % 2500 5000 829000 52 % 48 % 0% 0%
Tromsg 379 11% 100 % 98 % 2% 2200 6500 1154000 100 % 0% 0% 0%
Hele landet 29392 26 % 97 % 59 % 38 % 1800 4800 818000 64 % 36 % 0% 0%
Husholdstype NKan eie Eiere som vil Avhengig lkke avhengig Gj.snittlig Gj.snitt  Gj. snitt Overskudd per mnd for eiere

motta bostgtteav bostgtte  av bostgtte bostgtte annuitet boligpris 0-2000 kr 2000-4000 kr 4000-6000 kr over 6000 kr
Enslig 20825 36 % 97 % 59 % 38 % 1800 4700 809 000 64 % 36 % 0% 0%
Barnefamilie 3225 0% 0% 0% 0% 0%
Enslig forsgrger 4516 3% 100 % 71% 29 % 1700 6500 1013000 81 % 19 % 0% 0%
Andre 826 0% 0% 0% 0% 0%
Totalt 29392 26% 97 % 59 % 38 % 1800 4800 818000 64 % 36 % 0% 0%
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Tabell V5: Resultater for beregnet eierpotensigalste termin 2007. Ikke-kommunale leieboere.

Landsdel N Kan eie Eiere som vil Avhengig lkke avhengig Gj.snittlig Gj.snitt  G;j. snitt Overskudd per mnd for eiere
motta bostgtteav bostgtte  av bostgtte bostgtte annuitet boligpris 0-2000 kr 2000-4000 kr 4000-6000 kr over 6000 kr

Dstlandet utenom Oslo 7000 11 % 98 % 66 % 32 % 1600 4400 779000 78 % 22 % 0% 0%
Sgrlandet utenom Kristiansand 83411 % 100 % 84 % 16 % 1700 4400 764000 93 % 7% 0% 0%
Vestlandet utenom Bergen og Stavanget 250 7% 99 % 75 % 23 % 1600 4500 814000 90 % 10 % 0% 0%
Trgndelag utenom Trondheim 845 14 % 97 % 62 % 35% 1500 3700 667000 72 % 28 % 0% 0%
Nord-Norge utenom Tromsg 1134 16 % 98 % 53 % 44 % 1500 4000 706000 78 % 22 % 0% 0%
Oslo 3148 6 % 100 % 88 % 12 % 2800 6100 983000 91 % 9% 0% 0%
Kristiansand 428 0%
Stavanger 289 0% 100 % 100 % 0% 1300 6900 1400000 100 % 0% 0% 0%
Bergen 974 13 % 99 % 92 % 7% 2600 6100 1016000 98 % 2% 0% 0%
Trondheim 542 11 % 100 % 83 % 17 % 2500 5400 893000 90 % 10 % 0% 0%
Tromsg 265 0%
Hele landet 17709 10 % 98 % 71 % 27 % 1800 4700 818000 83 % 17 % 0% 0%
Husholdstype NKan eie Eiere som vil Avhengig lkke avhengig Gj.snittlig Gj.snitt  Gj. snitt Overskudd per mnd for eiere

motta bostgtteav bostgtte  av bostgtte bostgtte annuitet boligpris 0-2000 kr 2000-4000 kr 4000-6000 kr over 6000 kr
Enslig 5710 27 % 99 % 2% 26 % 1900 4700 814 000 83 % 17 % 0% 0%
Barnefamilie 2324 0% 0% 0% 0% 0%
Enslig forsgrger 9441 2% 97 % 63 % 34 % 1400 5900 944000 84 % 16 % 0% 0%
Andre 234 0% 0% 0% 0% 0%
Totalt 17709 10% 98 % 71 % 27 % 1800 4700 818000 83 % 17 % 0% 0%
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Tabell V6: Resultater for beregnet eierpotensiatste termin 2007. Kommunale leieboere.

Landsdel N Kan eie Eiere som vil Avhengig lkke avhengig Gj.snittlig Gj.snitt  G;j. snitt Overskudd per mnd for eiere
motta bostgtteav bostgtte  av bostgtte bostgtte annuitet boligpris 0-2000 kr 2000-4000 kr 4000-6000 kr over 6000 kr

Dstlandet utenom Oslo 10334 23 % 96 % 58 % 38 % 1600 4400 779000 70 % 30 % 0% 0%
Sgrlandet utenom Kristiansand 92932 % 97 % 64 % 33% 1600 4400 764000 78 % 22% 0% 0%
Vestlandet utenom Bergen og Stavanged 599 27 % 96 % 61 % 36 % 1500 4500 814000 77 % 23 % 0% 0%
Trgndelag utenom Trondheim 129941 % 95 % 37 % 58 % 1400 3700 667000 48 % 52 % 0% 0%
Nord-Norge utenom Tromsg 2137 37 % 96 % 41 % 55 % 1500 4000 706000 59 % 41 % 0% 0%
Oslo 5142 16% 97 % 90 % 7% 2800 6100 983000 93 % 7% 0% 0%
Kristiansand 819 8% 100 % 100 % 0% 2500 6300 1193000 100 % 0% 0% 0%
Stavanger 932 1% 100 % 100 % 0% 1900 6900 1400000 100 % 0% 0% 0%
Bergen 1930 25% 99 % 92 % 8% 2600 6100 1016000 97 % 3% 0% 0%
Trondheim 1507 26% 98 % 87 % 11 % 2700 5400 893000 85 % 15 % 0% 0%
Tromsg 3714 2% 100 % 100 % 0% 2200 6100 1270000 100 % 0% 0% 0%
Hele landet 29002 23 % 97 % 64 % 33% 1800 4700 818000 74 % 26 % 0% 0%
Husholdstype NKan eie Eiere som vil Avhengig lkke avhengig Gj.snittlig Gj.snitt Gj. snitt Overskudd per mnd for eiere

motta bostgtteav bostgtte  av bostgtte bostgtte annuitet boligpris 0-2000 kr 2000-4000 kr 4000-6000 kr over 6000 kr
Enslig 20574 33% 97 % 64 % 33% 1 800 4700 814000 74 % 26 % 0% 0%
Barnefamilie 3338 0% 0% 0% 0% 0%
Enslig forsarger 4251 2% 98 % 74 % 24 % 1700 5900 944 000 89 % 11 % 0% 0%
Andre 839 0% 0% 0% 0% 0%
Totalt 29002 23% 97 % 64 % 33% 1800 4700 818000 74 % 26 % 0% 0%
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Tabell V7: Resultater for beregnet eierpotensigalste termin 2006. Ikke-kommunale leieboere.

Landsdel N Kan eie Eiere som vil Avhengig lkke avhengig Gj.snittlig Gj.snitt  G;j. snitt Overskudd per mnd for eiere
motta bostgtteav bostgtte  av bostgtte bostgtte annuitet boligpris 0-2000 kr 2000-4000 kr 4000-6000 kr over 6000 kr

Dstlandet utenom Oslo 7042 14 % 98 % 67 % 31% 1800 4100 727000 76 % 24 % 0% 0%
Sgrlandet utenom Kristiansand 83918 % 100 % 79 % 21% 1700 4000 688000 86 % 14 % 0% 0%
Vestlandet utenom Bergen og Stavanget 322 11 % 99 % 76 % 23 % 1800 4200 754000 85 % 15 % 0% 0%
Trgndelag utenom Trondheim 808 16 % 98 % 57 % 41 % 1600 3400 609000 67 % 32% 1% 0%
Nord-Norge utenom Tromsg 1124 21 % 98 % 58 % 40 % 1700 3700 651000 64 % 36 % 0% 0%
Oslo 2 844 9% 99 % 84 % 15 % 2800 5500 887000 79 % 21 % 0% 0%
Kristiansand 412 2% 100 % 100 % 0% 2700 5900 1013000 100 % 0% 0% 0%
Stavanger 276 2% 100 % 80 % 20 % 2000 6400 1156000 100 % 0% 0% 0%
Bergen 950 15% 100 % 94 % 6 % 2800 5500 929000 96 % 4% 0% 0%
Trondheim 523 14 % 99 % 85 % 13 % 2500 5100 838000 87 % 13 % 0% 0%
Tromsg 253 1% 100 % 100 % 0% 2500 6200 1164000 100 % 0% 0% 0%
Hele landet 17393 13 % 99 % 72 % 27 % 1900 4400 759000 78 % 22 % 0% 0%
Husholdstype NKan eie Eiere som vil Avhengig lkke avhengig Gj.snittlig Gj.snitt  Gj. snitt Overskudd per mnd for eiere

motta bostgtteav bostgtte  av bostgtte bostgtte annuitet boligpris 0-2000 kr 2000-4000 kr 4000-6000 kr over 6000 kr
Enslig 5692 34 % 99 % 2% 27 % 2 000 4 300 752 000 77 % 23 % 0% 0%
Barnefamilie 2225 0% 0 % 0% 0% 0%
Enslig forsgrger 9249 3% 99 % 71% 28 % 1600 5800 911000 84 % 16 % 0% 0%
Andre 227 0% 0% 0% 0% 0%
Totalt 17393 13% 99 % 72 % 27 % 1900 4400 759000 78 % 22 % 0% 0%
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Tabell V8: Resultater for beregnet eierpotensigatste termin 2006. Kommunale leieboere.

Landsdel N Kan eie Eiere som vil Avhengig lkke avhengig Gj.snittlig Gj.snitt  G;j. snitt Overskudd per mnd for eiere
motta bostgtteav bostgtte  av bostgtte bostgtte annuitet boligpris 0-2000 kr 2000-4000 kr 4000-6000 kr over 6000 kr

Dstlandet utenom Oslo 9415 28 % 97 % 56 % 42 % 1700 4100 727000 62 % 38 % 0% 0%
Sgrlandet utenom Kristiansand 91536 % 97 % 58 % 39 % 1700 4000 688000 63 % 37% 0% 0%
Vestlandet utenom Bergen og Stavanged 504 38 % 98 % 61 % 36 % 1700 4200 754000 70 % 30 % 0% 0%
Trgndelag utenom Trondheim 1344 42 % 97 % 31 % 66 % 1500 3400 609000 37 % 63 % 0% 0%
Nord-Norge utenom Tromsg 2294 38 % 97 % 41 % 56 % 1500 3700 651000 48 % 52 % 0% 0%
Oslo 4275 20% 98 % 90 % 9% 2900 5500 887000 87 % 13 % 0% 0%
Kristiansand 830 21 % 100 % 94 % 6 % 2800 5900 1013000 95 % 5% 0% 0%
Stavanger 874 9% 97 % 91 % 6 % 2700 6400 1156000 96 % 4% 0% 0%
Bergen 1920 28% 99 % 88 % 11 % 2700 5500 929000 90 % 10 % 0% 0%
Trondheim 1498 27 % 99 % 86 % 13 % 2800 5100 838000 79 % 21 % 0% 0%
Tromsg 336 6% 100 % 90 % 10 % 2600 6200 1164000 95 % 5% 0% 0%
Hele landet 27205 29% 98 % 62 % 35% 2000 4400 759000 67 % 33% 0% 0%
Husholdstype NKan eie Eiere som vil Avhengig lkke avhengig Gj.snittlig Gj.snitt Gj. snitt Overskudd per mnd for eiere

motta bostgtteav bostgtte  av bostgtte bostgtte annuitet boligpris 0-2000 kr 2000-4000 kr 4000-6000 kr over 6000 kr
Enslig 19 152 40 % 98 % 62 % 36 % 2 000 4300 752000 67 % 33 % 0% 0%
Barnefamilie 3409 0% 0% 0% 0% 0%
Enslig forsgrger 3833 3% 100 % 79 % 21% 2000 5800 911000 79 % 21 % 0% 0%
Andre 811 0% 0% 0% 0% 0%
Totalt 27205 29% 98 % 62 % 35% 2000 4400 759000 67 % 33% 0% 0%
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