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Tilbakeblikk på 2024 - forskjellenes år



Prisendring siden årsskiftet 2020-25



Bolig – og realboligpriser siste 10 år - Norge

Korrigert for KPI har boligprisene falt de siste årene.

Prisene er lavere enn under toppen i 2017 og mye lavere enn i 2022. 

I 2024 hentes noe av realboligprisfallet de siste to årene inn igjen.
Kilde: Eiendomsverdi, Eiendom Norge og SSB.



Boligpriser er politikk 



Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken
Kilde: SSB og Eiendom Norge



Feil boligpolitikk som forskjellsdriver?





Politikk påvirker boligmarkedet – den glemte faktor

• Pengepolitikken 

• Statsbudsjettet/finanspolitikken

• Skattepolitikken

• Utlånsregulering

• Ny boligleielov

• Utslippsfrie byggeplasser

• Krav om tilfluktsrom i boligblokker over 1000 m2

• Endringer i plan- og bygningsloven som skal gi 
kommunen mulighet til å bestemme eierform og 
eierforhold 



Verste boligbyggings-krise siden 1946
Eiendom Norge @eiendomsmegling

• Ifølge Prognosesenteret er 
boligbyggingen den laveste siden 
siden 1946

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

• Det blir et svært lavt antall 
byggestarter i 2024 og i 1. halvår 
2025 – hva med 2 halvår?

Kilde: Boligprodusentene og Prognosesenteret

12-måneders rullerende salg og igangsetting 

12 måneders rullerende salg og igangsetting



Boligbehov og tilførsel
Eiendom Norge @eiendomsmegling

Kilde: Boligprodusentene og Prognosesenteret

12 måneders rullerende salg og igangsetting



Brems i nyboligmarkedet
Eiendom Norge @eiendomsmegling

• Det begynte med barkebiller….
• Så kom pandemi, krig, energikrise, svak krone og 

inflasjon

• Økte byggekostnader* gjør boliger for 
dyre
• Veksten er 3,8% siste 12 måneder

• En enebolig i tre som kostet kr 4 mill å bygge ved 
pandemistart, har nå en byggekostnad på kr 5,4 mill

• En blokkleilighet som kostet 4 mill å bygge ved 
pandemistart har nå en byggekostnad på kr 5,1 mill

• Nyboligpremie på snaue 30% i Oslo – på 40-tallet 
flere steder

*Kilde: SSBs byggekostnadsindeks



Brems i nyboligmarkedet – hvorfor? 
Eiendom Norge @eiendomsmegling

Kilde: SSBs byggekostnadsindeks

• Samtidig som byggekostnadene øker holdes 
kjøpekraften nede
• Renten
• Utlånsregulering på toppen av renten

• Nyboligsalg rammes av usikkerhet hos kjøperne
• Usikkerhet om renteutviklingen 
• Usikkerhet om strømpriser 
• Usikkerhet om inflasjon  
• Usikkerhet om boligpriser ved ferdigstillelse av ny bolig. Fordi: 

Det tar typisk er 2-3 år mellom kjøp av nybolig og salg brukt 
bolig. 

• Ferdigstilt, eller nær ferdigstilt, nytt selger like bra som brukt 



Vil boliginvesteringene ta seg opp?

Anslagene for boliginvesteringene i statsbudsjettet var feil i 2023 og 2024. 

Stor fare for ny feil i 2025 – Finansdepartementet anslår opp 12,1% i statsbudsjettet.

SSB nedjusterte nylig sin prognose til minus 9% i 2025.

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



Svake vekstforventninger i byggenæringen

Norges Banks regionale nettverk viser fortsatt blandede vekstforventninger. 

Fortsatt vekstforventninger i den eksportrettete olje- og gassektoren.

Det ser mørkt ut i byggenæringen i starten av 2025.



Igangsetting vs. befolkningsvekst 
Kilde: SSB

*Kilde: SSB

Frem til nå har det kommet i 
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 boligetterspørsel, 
men har også økt tilbudet. 
Presset kommer først i 
leiemarkedet. 

I flere kommuner er alle 
tilgjengelige boliger tatt i 
bruk og fortrengning kan bli 
et problem.

Over tid vil økt etterspørsel i 
leiemarkedet smitte over på 
boligprisene. 

Kilde: SSB

Høy befolkningsvekst og lav boligbygging er en uheldig 
kombinasjon



Lavere befolkningsvekst i 2024 – hva med 2025

Etter sterk befolkningsvekst i 2022 og 2023 har veksten avtatt.

Men fortsatt på et høyt nivå. Vil befolkningsveksten vil falle mer tilbake i 2025?

Fødselsraten er historisk lav og trolig får vi lavere innvandring fremover.

Åpne i Power BI
evInnsikt 2.2 - Markedsanalyse
Data per 10.12.24, 09:39
Filtrert etter Fylke (er ikke (Tom)), Variabel (er Folkevekst)

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 i 2023-24 til boligkrise fra 2025

• Sviktende nyboligsalg i 

2,5 år gir få ferdige 

boliger i 2025, 2026 og 

2027.

• Det gikk mange år fra 

finanskrisen i 2008 til 

full boligproduksjonen 

var tilbake.

• Det samme vil skje nå

Eiendom Norge @eiendomsmegling

Finanskrisen



Styringsrente fra 4,50 % til 3,75%

I vår prognose legger vi til grunn 3 rentenedsettelser i 2025 og den første i mars

I Konjunkturtendenser oppjusterte SSB til fem rentenedsettelser i 2025.  

Rentebanen flater ut på 3%, dvs samme nivå som etter rentemøtet 17.8.2023



Kommer arbeidsledigheten i 2025?

Reallønnsvekst i 2024 og utsikter til det samme i 2025 vil stimulere boligmarkedet 

Spørsmålet er om arbeidsledigheten forblir lav

Og hvem som i tilfelle blir arbeidsledige 



Redusert egenkapitalkrav gir lettelser for enkelte

Redusert egenkapitalkrav gir først og 
fremst stimulans for 
førstegangskjøpere. 

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

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

Kilde: DNB 



Effekten av reduksjon i EK-kravet

Selv med lettelser i EK-kravet i utlånsforskriften, vil boligmarkedet i Oslo være 
uoppnåelig for de fleste førstegangskjøpere uten foreldrehjelp siden 
boligprisene er så høye. Det er knapt boliger under kr 3 mill

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

Kilde: Eiendomsverdi



Boligeierskap forutsetter tilgang på boliglån

Hovedårsaken til nedgangen i gjeldsveksten skyldes at vi har fått færre boligeiere.

Høy eierrate = mer husholdningsgjeld 

Lav eierrate = mer gjeld i andre sektorer enn husholdningene

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken

Kilde: OECD



Leieprisene øker, men forsvinner utleierne?
Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken

• Stort etterspørsel etter 
leieboliger. Flyktningsituasjonen 
vil gi fortsatt press fremover 

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

• Mange investorer forlater 
leiemarkedet – flere vil følge

• 2 av 3 nyboligkjøpere av 1-3-
roms i Oslo var investorer i 2024 
(Kilde Røisland & Co)



Hva med 2025?



Prognose
Norge 
2025



Norge 2025

Vi tror vi får en sterk økning i boligprisene i 2025 på 10%.

Rentenedsettelser, lav tilførsel av nye boliger, redusert egenkapitalkrav og lønnsvekst vil dra opp 
boligprisene.

Målt som realboligpriser er dette likevel bare en innhenting av prisfallet de siste årene.



Prognose 
Trondheim



Boligbygging og befolkningsvekst: Trondheim 
Kilde: SSB

Trondheim skiller seg ut. Det fullføres nesten like mange nye boliger 
som det er befolkningsvekst.
Trondheim har hatt høy boligbygging i mange år. 
Antall igangsettingstillatelser faller, men fra et høyt nivå.



Boligmarkedet // Trondheim Antall boliger til salgs. 
Daglige tall.

Det har vært en nedgang på tilbudssiden i Trondheim.

Men tilbudet av bruktboliger er høyere enn i de andre storbyene.
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Trondheim 2025 Prisutvikling gjennom året

Vår prognose for Trondheim 2024 er en oppgang på 6%

Stort tilbud og høy bygging gir mer moderat prisvekst.

Et usikkerhetsmoment er den store nedgangen i befolkningsveksten.
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