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BOLIGTEMPEN 2024

Tilbakeblikk pa 2024 - forskjellenes ar
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Prisendring siden arsskiftet 2020-25
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Bolig — og realboligpriser siste 10 ar - Norge
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Norge @Norge (real)

Korrigert for KPI har boligprisene falt de siste arene.
Prisene er lavere enn under toppen i 2017 og mye lavere enn i 2022.

| 2024 hentes noe av realboligprisfallet de siste to arene inn igjen.

Kilde: Eiendomsverdi, Eiendom Norge og SSB.



Prisvekst i prosent 2009-2024
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PRISVEKST | PROSENT
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Feil boligpolitikk som forskjellsdriver?

Net wealth
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Urban residence as a driver of wealth differentials: New evidence from Norway
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Boligpolitikk

Har du rad til ikke
a flytte til Oslo?

lytter du til Oslo, blir du rikere,
mer produktiv og fir hayere r Kronikk
lonn. Oslo er Senterpartiets 3 Henning Lauridsen
mareritt. Sterk boligprisvekst Administrerende
of heye boligpriser forer til stadig storre direktor, Eiendom
formuesforskjeller mellom by og land. Norge
Storbyer

de suverene vinnerne | den
modeme okonomien. De som bor i en

storby, er mer produktive og tener mer
enn de som bor | sméibyer og pa mindre
st

Urbanisering blir en viktig driver. Det
kan ha ulike drsaker

od utdanning seker tl storbyene, bedrif
tene i storbyene er mer produktive
pnie gir et godt klina
ideene og optimal kobling m
og bedrift

Nir mange skarpe hoder samles pi ett
sted, oker sjansen for at de lerer av hver
andre og finner pa nye, lure ting. | tillegy
gir det storre muligheter for at rikiig be-

or hverandre

t dette of leler
11 Oslo, der det er let
rekruttere de mest attraktive ar
§ 1970 tallet fyteet folk dit
etableres kunn
skapsbedriftene sei der de ansatte har byst
til & bo. Lom er et flott sted, men man
etablerer neppe bedriften sin der hvis
man er pd fakt etter 100 nye ITspesialister

Flinke folk som utvikler seg og finner pi
smarte ting, skaper et godt kiima for enda
mer produktive bedrifter. 1 tillegg kan
sed naerhet til kunder, samar
driftene
kostnader. Urbaniseringen blir

Ambisiese 1 ved

og

v 4 14 de gode
ellom ansatte

Mange bedi

sler sentr

arbeidsplass

plassering
beidspartnere og ansatte spare be
for mang
en vikeig driver for okt ekonomisk vekst

Gjor byene mer attraktive. George Gal
ster og Terje Wessel viser | en forsknings
artikkel fra 2024 at man ener mer dess
hoyere man er | det urbane hierarkier,
med Oslo suverent pa topp. Bergen, Stav
anger og Trondheim kommer pa annen
plass, mens man finner de minst sentrale
ommunene pd bunn. De gode lonnin
e gior byene attraktive.
Formuesfordelen ved 4 bo | Oslo er enda
+ markant og er | ferd med 4 lope fra de

Mange spar en
prisvekst i Oslo pa
20-30 prosent de
neste tre arene

"

andre stedene | det urbune lierarkiet. Ar
saken finner vi ikke | finansformue, men i
siste drs kraftige vekst i boligformue.
Elendom Norges boligprisstatistikk viser
hva som har skjedd. De siste ti drene har

Debatt &
m:n?nger

Onsdag 8. januar 2025 Owsday 8. jonuar 2025

Jitenpoften

Kronikker / debattinnlegg pa nett

vhart artik

wt: debattiva
velinenle

2 LEDER & KOMMENTAR TIRSDAG 21 JANUAR 2075 BERGENS TIDENDE 'BERGENS TIDENDE TIRSDAG 21 JANUAR 205

BT | Leder & kommentar

P pn——
Sjeftedakeor

Trond Otav.

Politisk redaktor
Eirin Etkofjord
Nybetsredaktor
Uv SolliOkkonhaug
Kuhurredaktor
Jons Kibl
Urviklingaredaktor
Jan Stian Vold
Redaksjonssef:

Lv Skothelm

Papirsief:
Vogar Valde

Nyhetstips:

boligprisene | Oslo s

si mye som |
Tromse o nesten fi man-iro 0830530

| Stavanger og Kristlansy

Adresse:

Borgons Tidende,
postboks 7240,
5020 Borgen.

Lurt & hjelpe barna inn
det. De som (kke gir okt Bossksadrosse

Lars Hillos gato 30/

ndr de har ric 0dd Frantzens plass §

tukke | hode
mannen jan Herman Da
sen da han hjalp dattere:

harna sir

er | live

=

Oslo-omuddet
Dantes utsag b
sel viser | en annen forsl
2019 at besteforeldrene
Oslo kan i formuesfor  facebookeom/dergenstidonde
barna, Dante er ikke det
ker sk, Hele to av tre fo
1 Osdo fir nemiig foreldn  twitsccom/bino

to 1 2015, Foreldrene skjo
4 hjelpe barna sine inn p

Paradoksalt nok kan d
traktive 4 flytte til Oslo |
mulighet til & komme in

29:
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til ein stor

Hans K. Mielva. kommentator

Hans K. Mjelva

la

4

Kommantator | BT
hansmieha@bLi0

formueforskjell i
landet vart, ifolgje
administerande
direktor i Eiendom
Norge, Henning
Lauridsen.

LEDER & KOMMENTAR 3

akkurat rik av &

lona di pa & bu

KOMMENTAR: St pa for Vestlandet, elles endar du opp i eit
nitrist rekkehus | oydemarka rundt hovudstaden.

Eiendom Norge vil
ha meir flytting til
Oslo. Eg seier nei.

mue difor kkje bir s3 mykje storre.

. noko
som ikkje er srleg realstisk, vl det ber.
i
den viksigaste kampen framover vl
hmdk- o 3 il s abedabeah, e
Ja tilflytting tl Oslo-regionen det siste
Testen v andet remg

LAURIDSEN PIRKAR BORT | it sirt punkt |
norsk samtid: al § dette andet graviterer
akkurat no mot Oslo-omr3det.

B sine folketalsframskrivingar (som
er basert pa utvikling dei sise 3ra) viser
folglande om utviklinga fram tl 2050:

ar, Henning Lauridsen i Fige-
dom g e g frre ehe
P ein provokasion. Eller var det

det?

<Flyster du tl Oslo, bl du rikere, mer
produicivog ¢ heyere o sl den
pamle NRK Af

(€% i e Oslo g Akershus
 Held du pensjonistane utanfor vil i
folkevelst skie | og runde Oslo (Osk
Akershus, Buskerwd, Vestfold og st
fold). Einaste unntak er Agder og Tron.
clag

Det er jo ikkje usant. Lonning;
snitt mw.-uxm Og
ad har

AT DETTE ERUITT ipeleg, fr <4 vere. Du blr
Jo ke akdkurat rik av 3 bruke end meir

ingane ul valeg okt o

t ke hogare § Oslo. Ex du til domes

»mknpl(mx Jan du tvert om tene Langt
eir | desperate utkantkommunar,

™ Den sikat skeplearideluen viste

for st e rslon 652000 koner

et same. Krr‘ldlul folk | arbeidsfor

aka for denn
byane, som Bergen,
Stavanger. Her vil folke-
e fleste aldersgrupper
omen ke s3 myke som  Odte

4 AV FA REGIONAR som har noko & sille
opp med mot Oslo-omridet er kysten fr
More til Agder. Noregs klart vikiigaste cks.
pactregion.

Kampen mot sentraliseringa av Landet
er difor langt meir enn ein utkantkamp.
Det er problemet med Senterpartiet si
oppskift, der det siste forslaget er 3 gie

oe Ol Bergen. devimor, hade sk
pletaren rid tll 30 prosent.

1 folk  dei mest gris
grendte kommunane.

Sentraliser e Oslo vil suge tl
Seg pengar il infrastruktur og andre tal

Atvarar om priseffekt i distrikta:

- Grunnen til a bli
verande i Oslo vert styrka

Verdiutviklinga i
eigedom har fort

4

idom i Oslo er langt hegare enn andre stadar i landet. Ogsa i dei andre storbyane, kan Henning Lauridsen i Eiendom Norge fortelje.

P

msverdiar er noko

rne vil sja endrin-
kjer at kommune
i problemstillin-

1kelt handlar det
inane i tettstaden
gulering av eige-
iridsen. Han seier
| sja pa sentrale
isom star ubrukt,

kome il sitt eigen
bygglast fleire bust

npen wil st |
pengar tl vegar og e
spreiing av statlege arbeidsplassar, om

naturleg 3 meine for ein som represente.

Det vil 3 ned bustadprisar
Detmii

sy han.
Med andre

prisane
et mnu..w pokal =

For det e langs fere som i iyte
hovedstaden enh de det e pas l, sjlv
med storstilt nybyggig Exgo vil prisane
wansect g opp.

LAURIOSEN BUR DUM, er nir han skriv
at dette vil hjelpe distrikta o byane  res

Logikken ex at prisforskjellane mellom
bustader | Oslo og resten av landet ikkje
vilauke like mykje, og at forskjellane | for

liv langs kysten o s3 vidare.

Og om & sleppe 3 ende opp | eit nitrist
rekkehusfelt | oydemarka rundt hovdsta.
den.

”»”

Lauridsen pirkar bort i

eit sart punkt i norsk
samtid: alt i dette landet
graviterer akkurat no

mot Oslo-omradet

1 pel som
listrikta meir like-
.auridsen, ma det
10k byggast fleire
lo. At sentralise-
betre loysing ved
arre bustadmark-
tettstaden Oslo,
ande.
stadar vil minke
2llen i Oslo, til eit
wr meir pa Bergen,

Oslo har dratt
,, ifrd, og det ska-

par ulemper for
landet, seier han. Mellom
anna stoggar det mobili-
tet. Grunnen til a bli
verande i Oslo vert styrka.
Samstundes kan det vere
vanskeleg & flytte til Oslo,
noko som kan vere uhel-
dig for arbeidsmarknaden.
Henning Lauridsen,

‘administerande direktar i Eiendom Norge

Stavanger og Trondheim, for-
klarer Lauridsen.
Dette har Lauridsen fra ein

studie utfort av George Galster
og Terje Wessel, publisert i
2024.

Stoy mot natur
- Du bur i eit av omrada som
har heg verdiutvikling. Pa-
verkar dette ditt syn pa for-
mueforskjellen?

- Pa eit personleg plan kunne
eg vore kynisk og sagt at for-
mueforskjellen gagnar meg, og
eg ikkje vil ha fleire bustadar i
Oslo. Men det er ikkje dette eg
enskjer, verken i personleg eller
profesjonell samanheng, seier
han.

Samtalen dreier seg mot Dis-
trikts-Noreg og kva som ma til
for at folk skal trekkje seg ut av
storbyar og til mindre kommu-
nar. Lauridsen nemner to ting
som er det store trekkplasteret.

- Det er veldig mange stader i
distrikta som har natur i ein

FOTO: OLE BERG-RUSTEN / NTB

heilt anna klasse enn det Oslo
har. I tillegg kjem du vekk fra
stress og stoy som heyrer ein
storby til.

Noko som trekkjer folk til
Oslo er arbeidsmoglegheitene.
Da ma det sporjast, kva ville
trekt ein veldig ambisios person
utav Oslo?

- Det er vanskeleg a seie.
Kanskje eit prosjekt av noko
slag, noko ein engasjerer seg
for. At du har ei drivkraft som
lar deg realisere det du enskjer,
seier Lauridsen.

- Ville du rada folk som bur
i0slo til a bli buande?

- Nei, slike personlege rad vil
eg aldri gi. Bustadverdi kan
ikkje vere styrande for kvar ein
skal busetje seg. Du skal kjope
ein heim, da ma det kjennest
slik, seier Lauridsen bestemt.




Politikk pavirker boligmarkedet — den glemte faktor
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kommunen mulighet til a bestemme eierform og
eierforhold



Verste bolighyggings-krise siden 1946

R * Ifplge Prognosesenteret er
boligbyggingen den laveste siden
siden 1946

e Krisen er sammensatt og skyldes
en kombinasjon av en rekke
faktorer

 Det blir et sveert lavt antall
byggestarter i 2024 og i 1. halvar
2025 — hva med 2 halvar?

——Solgte boenheter totalt  ——Igangsatte boenheter totalt

12-maneders rullerende salg og igangsetting

Kilde: Boligprodusentene og Prognosesenteret



Bolighehov og tilforsel

u Baligbatey MMMM m Arstakt igangsatting m Ovar/undardekning
4 000 h
et e T o B e T et e e B e

-1 000

-2 000

-3 000

-4 D00

Kilde: Boligprodusentene og Prognosesenteret



Brems 1 nyboligmarkedet

* Det begynte med barkebiller....

* S3 kom pandemi, krig, energikrise, svak krone og
inflasjon

* QPkte byggekostnader* gjgr boliger for
dyre

* Veksten er 3,8% siste 12 maneder

* En eneboligitre som kostet kr 4 mill 3 bygge ved
pandemistart, har na en byggekostnad pa kr 5,4 mill

* En blokkleilighet som kostet 4 mill & bygge ved
pandemistart har na en byggekostnad pa kr 5,1 mill
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* Nyboligpremie pa snaue 30% i Oslo — pa 40-tallet
flere steder

*Kilde: SSBs byggekostnadsindeks

2005 2010 2015 2020

@®Boligblokk i alt @ Boligblokk i alt, materialer ® Byggekost arbeidskraft @ Byggekost materialer @ Enebolig i tre i alt @ Enebolig i tre, materialer @ KPI|



Brems 1 nyboligmarkedet - hvorfor?
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Vil boliginvesteringene ta seg opp?

Tabell 2.1 Hovedtall for norsk ekonomi. Prosentvis endring fra aret for, der ikke annet er angitt

Mrd. kroner!

2023 2023 2024 2025 2026

Privat KOnSUML.......coo e e 0,8 1,2 2,6 2,5
Offentlig konsum?...............coceeeerreeeessssssssassonesneesseenins 216 34 2,2 2,1 1,2
Bruttoinvesteringer i fast kapital ............cccccccineernennns 96,5 0,0 2,8 1,9 1,8
Herav: Oljeutvinning og rertransport.........coeereseennes 216, 10,6 0 -1,0 7,0
Bedrifter i Fastlands-Norge........ccococeeevcnccescncncnne 499, 4,0 09 08
B T ———————— : -156  -17, 12,1 13,7
Offentlig forvaltning ........ccoirinnninninsssicisanins 262,0 3,0 3,9 0,3 23

Ettersporsel fra Fastlands-Norge® ............ocoooovervvun.ee. 40138 03 ), 25 24

Offentlig ettersparsel” ....... ..o wmossmesessssnsns 13838 3.3 2)f 1,6 14

EKSPOIt ...ttt sssssnes 24196 1.4 2,7 2,5

Herav: Raolje og naturgass..........occcveenruerensssesesannens 1194,1 -1,1 2.7 1,5 23
Varer og tjenester fra fastlandet ..........cccoeveunnne. 10459 34 44

IMIPOTT ..ttt ss s s s s s 1664,4 , 2,9

Bruttonasjonalprodukt.............ccoveeieeerenreneseenniens 5126,5 , 2, 1,2

Herav: Fastlands-Norge. ........ooveveeeeeveresevessesesssssssens 3 8554 7 2.3 2.1

Anslagene for boliginvesteringene i statsbudsjettet var feil i 2023 0og 2024.
Stor fare for ny feil i 2025 — Finansdepartementet anslar opp 12,1% i statsbudsjettet.
SSB nedjusterte nylig sin prognose til minus 9% i 2025.

Boliginvesteringene ned 70-80 milliarder siden 2022. Svekket norsk gkonomi. Blir det svakere 2025?



Svake vekstforventninger 1 byggengeringen

Figur 2 Produksjonsvekst. Alle naeringer *

Forventet vekst innevaerende kvartal og neste kvartal. Sesongjustert. Prosent

m Forventet vekst i flerde kvartal 2024
(forrige runde)

Forventet vekst i flerde kvartal 2024
(denne runden)

m Forventet vekst | ferste kvartal 2025
(denne runden)

Samlet Industri Oljeleverandarer Bygg og anlegg Varehandel Tjenesteyting

Norges Banks regionale nettverk viser fortsatt blandede vekstforventninger.
Fortsatt vekstforventninger i den eksportrettete olje- og gassektoren.
Det ser merkt ut i byggenaeringen i starten av 2025.



[gangsetting vs. befolkningsvekst 1 T ey

overkant av 89.000
flyktninger fra Ukraina.

1,6% av de som bor i Norge
er flyktninger fra Ukraina.
Det er flere enn antall
innbyggere i Finnmark.

Skaper boligettersparsel,
men har ogsa gkt tilbudet.
Presset kommer fg@rst i

30K

f e N~ leiemarkedet.
‘\A\f | flere kommuner er alle

tilgjengelige boliger tatt i
@®Folkevekst @Fullferte boliger @ Igangsettingstillatelser b ru k Og for‘t re n g n i n g ka n b I i
et problem.

Over tid vil gkt etfcersp(z)rseloi
Hoy befolkningsvekst og lav boligbygging er en uheldig leiemarkedet smitte over pa

: : boligprisene.
kombinasjon
*Kilde: SSB



Lavere befolkningsvekst 12024 - hva med 2025

@ Agder @ Akershus @ Busksrud @Finnmark @Innlandet @ Mare og Romsdal @ Nordland ~ Oslo © @stfold @ Rogaland @ Telemark © Troms Vestfold @Vestland

Etter sterk befolkningsvekst i 2022 og 2023 har veksten avtatt.
Men fortsatt pa et hgyt niva. Vil befolkningsveksten vil falle mer tilbake i 2025?

Fodselsraten er historisk lav og trolig far vi lavere innvandring fremover.


https://app.powerbi.com/MobileRedirect.html?action=OpenReport&appId=3614677c-0a1f-4deb-b3dc-be3af0dba184&reportObjectId=208ff384-feae-4125-95ea-f8bf7a0a4894&ctid=e3f99559-2ef3-482b-8ad9-dd9a2cfef44c&reportPage=ReportSectiondc645b792237a40d7950&pbi_source=copyvisualimage

Fra byggekrise 1 2023-24 til boligkrise {ra 2025

SV' k‘tend e nybOI | gsalg | Ferdigstilte boliger eks institusjons- og studentboliger
SSB tabell 05940

2,5 ar gir fa ferdige =
boliger i 2025, 2026 og =

2027. o
Det gikk mange ar fra ..
finanskriseni 2008 til
full boligproduksjonen
var tilbake. E
Det samme vil skje na

g
%



Styringsrente fra 4,50 % til 3,75%

Figur 2.1 Husholdningenes boliglansrente avtar fra neste ar
Renter. Prosent

Styringsrente
Tremaneders
pengemarkedsrente
Utlansrente, boliglan
= = = Anslag PPR 4/24
s Anslag PPR 3/24

2018 2021 2024

Kilder: LSEG Datastream, Statistisk sentralbyra og Norges Bank

MNorges Bank Pengepolitisk rapport 4/2024

| var prognose legger vi til grunn 3 rentenedsettelseri 2025 og den fgrste i mars
| Konjunkturtendenser oppjusterte SSB til fem rentenedsettelser i 2025.

Rentebanen flater ut pa 3%, dvs samme niva som etter rentemgtet 17.8.2023



Kommer arbeidsledigheten i 20257

Figur 2.17. Arbeidsledige personer og ledige stillinger
Prosent av arbeidsstyrken og av summen av besatte og ledige
stillinger, sesongjustert og glattet

2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025 2027

—— AKU-ledighet (venstre akse)

Reg. ledige og personer pa arbeidsmarkedstiltak (hgyre akse)
Ledige stillinger (venstre akse)

Kilde: Arbeids- og velferdsetaten og Statistisk sentralbyra

Reallpnnsvekst i 2024 og utsikter til det samme i 2025 vil stimulere boligmarkedet
Spgrsmalet er om arbeidsledigheten forblir lav

Og hvem som i tilfelle blir arbeidsledige



Redusert egenkapitalkrav gir lettelser for enkelte

Redusert egenkapitalkrav gir fgrst og
fremst stimulans for
forstegangskjopere.

For en bolig til 3 millioner trenger man
kr 300.000 i egenkapital i 2025 mot kr
450.000 na.

Lettelsene burde ideelt sett ha kommet
for to ar siden da styringsrenten steg,
slik at man hadde unngatt sa stort fall i
boligbyggingen og ferdigstillelsen av
nye boliger og samtidige lettelser i
rente og forskrift.




Effekten av reduksjon 1 EK-kravet

Maks boligbudsiett gitt forskrift

Gjeldsgrad og betjening vs. egenkapitalskrav
Lann: 700 000 kr, studielan: 200 000 kr, egenkapital: 300 000 kr.
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Boligbudsjet

8% 9% 10% 1% 12% 13% 14% 15%
Egenkapitalskrav (na redusert fra 15 til 10%)

—Gjeldsgrad og betiening ~ —Belaningsgrad Kilde: Eiendomsverdi

Selv med lettelser i EK-kravet i utlansforskriften, vil boligmarkedet i Oslo vaere
uoppnaelig for de fleste fgrstegangskj@gpere uten foreldrehjelp siden
boligprisene er sa hgye. Det er knapt boliger under kr 3 mill

Lettelsene vil trolig ha stgrre effekt der prisene er lavere enn i Oslo



Boligeierskap forutsetter tilgang pa boliglan

Husholdningenes gjeldsbelastning i utvalgte land. Andels husholdninger som eier
2008-2023 » Kilde SSB
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Kilde: OECD

Hovedarsaken til nedgangen i gjeldsveksten skyldes at vi har fatt feerre boligeiere.

Hay eierrate = mer husholdningsgjeld

Lav eierrate = mer gjeld i andre sektorer enn husholdningene



Leleprisene gker, men forsvinner utleierne?

PRISUTVIKLING SISTE 4 KVARTALER, K4

Stort etterspgrsel etter
leieboliger. Flyktningsituasjonen
vil gi fortsatt press fremover

Sterk vekst i utleiers kostnader
(rente, gkt formuesskatt,
inflasjon mv)

Mange investorer forlater
leiemarkedet — flere vil fglge

2 av 3 nyboligkjgpere av 1-3-
roms i Oslo var investorer i 2024
(Kilde Rgisland & Co)
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Norge 2025

Norge 2025

Vi tror vi far en sterk gkning i boligprisene i 2025 pa 10%.

Rentenedsettelser, lav tilfgrsel av nye boliger, redusert egenkapitalkrav og lgnnsvekst vil dra opp
boligprisene.

Malt som realboligpriser er dette likevel bare en innhenting av prisfallet de siste arene.



Prognose
Trondheim




Boligbygeing og befolkningsvekst: Trondheim

Trondheim skiller seg ut. Det fullfgres nesten like mange nye boliger
som det er befolkningsvekst.

Trondheim har hatt hgy boligbygging i mange ar.

Antall igangsettingstillatelser faller, men fra et hgyt niva.



Boligmarkedet // Trondheim s
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Det har vaert en nedgang pa tilbudssiden i Trondheim.
Men tilbudet av bruktboliger er hgyere enn i de andre storbyene.



Tro ndhe im 202 5 Prisutvikling gjennom 4ret

Trondheim 2025

Var prognose for Trondheim 2024 er en oppgang pa 6%
Stort tilbud og hey bygging gir mer moderat prisvekst.
Et usikkerhetsmoment er den store nedgangen i befolkningsveksten.



EIENDOM NORGE
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