Hvilket boligmarked skal
vi tilbake til?

Perspektiver fra Norges starste boligbygger

Av Daniel Kjarberg Siraj @ O BOS
10.11.2023



Nyboligsalg og igangsetting pa finanskriseniva.

Verste siden bankkrisen?

40 000
35633

35 000 33079

30 000
25000
20 000

15 000 16 047

14 495
13726 13973

10 000

5000 - Solgte boenheter ===|gansatte boenheter

PO OO = NN NN NN T T T T DDV OOOON N OO DADN OO~ NN NNNNNOIITTTVDOVOCDOONE NS DODOIDDND OO == == NN N MM m
OO0 00000000000000000000000000000000O0000O0O0 v v v v v v v v o= 9= o= v 7= = o= v 9= v o= o= 7= v o= 3= o= 7= = 7= o= o= 9= o= o= v g v o= vm o= o= (VNN OION NN NN NN N O
B A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A R R R R R R T R R R R R R R R R R R R R R R R R

N T NN T =NNT~NO T NN T = NN T =0T e N TN T =N T = N T = OO T = O 0T v D

*Boligprodusentenes Forening/Prognosesenteret, SSB

Siste 12 maneder:
* Nyboligsalg ca. 14 000
» |gangsetting ca. 16 000

Folketilvekst pa ca. 750 000
fra 1.1.2008 til 1.1.2023.
Bygger mindre i forhold til
folketallet n& enn under
finanskrisen



Framtidig boligbehov og tilfgrsel
Arstakt igangsetting sammenlignet med gjennomshnittlig arlig boligbehov neste 5 &r (basert p4 MMMM for
befolkningsendring/29 384 i arlig bolighehov

Stort gap
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Kildedata boligbehov: 55Bs befolkningsframskriving pr. juni 2022. | tillegg er den faktiske avgangen i boligmassen tatt med i beregningen.

Boligprodusentes Forening/Prognosesenteret



Folketilvekst

Sentraliseringen fortsetter

De storste kommunene

Oslo

Bergen

Kommune

Trondheim
Stavanger
Beerum
Kristiansand
Drammen
Asker
Lillestram
Fredrikstad
Sandnes

Tromso
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Kilde: Befolkning, Statistisk sentralbyra
Fakta om befolkningen - hvor mange bor det i Norge? (ssb.no)

Folketallet vil krympe i 40 prosent av kommunene fram mot 2050 (ssb.no)
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Forventet endring i befolkningen i Norges kommuner i 2050
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https://www.ssb.no/befolkning/faktaside/befolkningen
https://www.ssb.no/befolkning/befolkningsframskrivinger/statistikk/regionale-befolkningsframskrivinger/artikler/folketallet-vil-krympe-i-40-prosent-av-kommunene-fram-mot-2050

Oslo: Fa regulerte boliger og lang requleringstid

antall regulerte boliger i Oslo Tidsbruk pa behandling av reguleringsplaner,
6000 2044 dager (5,6 ar) fra oppstartsmgte til
> endelig vedtak i kommunestyret (per 2021).
5000 Oslo har gkt sin behandlingstid med 245
dager fra 2020.
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Byggekostnadene gker i lavere takt, men fra hgyt niva.
Gapet til boligprisene vokser.

Materialprisene har flatet ut pa hayt niva. Arbeidskraftkostnadene gker mest.

Norge. Boligprisutvikling versus byggekostnader Norge. Byggekostnadsindeksen mars 2020=100
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Rentekostnadene har lgftet byggekostnadene kraftig

« Eksempel fra Sverige, men poenget gyldig ogsa
for Norge.

« Byggherrens kostnader (hovedsakelig rente) har
gkt mest (vekt 18%). Nesten 70% hgyere enn i
mars. Entreprengrkostnadene (vekt 82%) er opp
ca. 25%.

« Eksempel fra OBOS’ byggeprosjekt:
Finanskostnader opp fra 3000 til 8000 per m2 fra
2020 til 2023

Byggekostnader Sverige - blokk. Indeks mars 2020=100
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Gjennomsnittlig bruktboligpris omtrent lik

entreprisekost.
Ma ha nybollgprls pa 91 000 kr per m2 (BRAS) for & fa akseptabel dekningsgrad gitt dagens
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kostnader. Fa steder hvor det gar.
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Tilgang pa finansiering stopper boligbyggingen

« @kt krav til egenkapital er krevende for mange
aktgrer i bransjen

* P.t. en bransje man ikke investerer i dersom man
ikke allerede er investert

» Skjerpede krav egenkapital i prosjekter og krav
om forhandssalg stopper mange aktgrer

« Dette vil ha langvarige effekter

« Mange aktgrer vil ha mindre lgfteevne nar
markedet snur og behovet er stort




Lavere kapasitet

« Innleiereglene har fort til at det er vanskelig a
skalere opp og ned i forhold til
markedssvingninger

* Nedbemanninger i bransjen vil fgre til
kompetanselekasije til andre bransjer som kan bli
permanent

« Mange Jst-europiske arbeidstakere reiser hjem

« Behovet for gjenoppbygging av Ukraina vil
pavirke tilgang pa arbeidskraft i hele Europa
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Hvilken normal skal vi tilbake til?

Flatere
prisutvikling

Stgrre regionale
forskjeller

Redusert volum
pa boligbyggingen

Endret
boligprodukt

* Redusert
kjgpekraft

* Frainvesterings-
objekt til
velferdsgode

« Befolkningsvekst

*  @konomisk
utvikling

« Tomteverdier

Byggekostnader
Finanskostnader
Tilgang pa
kapital

Mindre boliger
Boligkjaps-
modeller
Starre grad av
industrialisering
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