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Boligbygging

Hvem ma fa ut fingern?

Christian-Marius Stryken, Direktgr Interessepolitikk og jus, NBBL

18.03.2025




Utsiktene for boligbygging:

Fra halv maskin
til full fres?

Sjefekonom Hilde Midsem, NBBL

18.03.2025




Boligbyggingen gar for halv maskin

Siste 12 maneder: IG 17 700. Faktisk: 13 800. Solgte: 15k. Befolkningsvekst. Tegn til bedring.

Norge: Igangsetting av boliger
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Norge: Solgte boliger
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Boligettersporselen vil trolig ta seg opp

Reallgnnsvekst: SSB/NB prognose: 25-27:1,6/1/1,2%. Lavere rente: FRA: 2 kutt far Q42026

Norge: Reallgnn
Indeks 2015=100.Snitt SSB/Norges Bank prognoser
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Utsikter til forsiktig oppsving 1 norsk gkonomi

Tangerer trendvekst fra neste ar. Drivere: Forbruk. Oljeinv. Off. ettersp. Arbeidsledighet fortsatt lav.

Fastlands-BNP Registrert arbeidsledighet
Mrdkr faste basisar-priser. | prosent av arbeidsstyrken.15-74 dr.
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Kilde: LSEG Datastream |/ Statistisk sentralbyrd / NBBL Kilde: LSEG Datastream / NAV / NBBL =\
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Sterk kostnadsvekst og hayere nyboligpriser

Q42020-Q42024: Byggekost: 29%. Brukboligpriser: 15%. Nyboligpriser: +25%. ~Doblet byggelansrente

Norge: Byggekostnader og boligpriser
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Boligpriser
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Markedssituasjonen er fortsatt elendig

Labre nyboligsalg og svak Isnnsomhet i prosjektene. Bankene har strammet inn

Bankenes vurdering av foretak innen eiendomsutvikling @

1. april- 30. september 2024, sammenliknet med samme periode
aret for

Risiko for at flere lantakere innen eiendomsutvikling
kan komme til & mislighalde lanene sine

Risiko for at lantakere innen eiendomsutvikling kommer i
brudd med vilkar i laneavtalen knyttet il egenkapitalandel

Risiko for at lantakere innen eiendomsutvikling kommer i
brudd med vikér i laneavtalen knyttet til betieningsevne
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Vurdering av markedssituasjonen
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Hvordan vurderes markedssituasjonen i din bedrift? R
Kilde: NHOs medlemsundersakelse / NBBL



Det vil ta tid for nyboligprisene hentes inn

Lennsomhet og etterspgrsel. 2025-2027: Bruktbolig: 8%/7%/7%. Nybolig: (byggekostnadene)
3,5%/3,4%/3,1%

Boligpriser
Indeks Q42020=100.
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Kilde: LSEG Datastream / Statistisk sentrabyra / NBBL
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Konklusjon: Ingen rask rekyl | byggingen

Estimat 2028: Igangsettingstillatelser: 28,5™. 25-27: 5%/10%/15%. Fullfgrte 2028: 22™'. Akk. underskudd 2030: ~ 40 000.

Norge: Igangsetting av boliger
Antall i tusen.
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Takk for meg!
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Lennsomhet og boligbygging

Erlend Eide Bo - Statistisk sentralbyra - eeb@ssb.no

NBBL frokostmeate


mailto:eeb@ssb.no

Innledning

[ JeleJelelelele)

Bakgrunn:

* Innlegg 1 DN om forskningsartikkel

(04.02.2025)

Venter med
a bygge for
a maksimere
fortjenesten

Boliger bygges ikke nér det er
Isnnsomt. De bygges nar det er mest

lennsomt.

Erlend Eide
Bg

Erlend Eide Bg, forsker i Statistisk
sentralbyra

@ Det bygges for tiden fa nye boliger i
Norge. Det kan virke overraskende i en
situasjon der boligprisene er relativt hoye
og det selges mange brukte boliger. For 4
forsta bolighygging, er det viktig a ta hen-
syn til forventet pris- og kostnadsvekst.

Nar en boligutbygger vurderer et bygge-
klart prosjekt, er forventet profitt viktig.
Utbyggeren starter ikke a bygge hvis for-
ventet profitt er negativ. Men det holder
heller ikke at utbygger forventer & tjene
penger pa prosjektet.

Utbygger vil gjerne onske & maksimere
profitten.

Utbygger vurderer altsa ikke bare om
salgsprisene ventes & vare hoyere enn

1 Vanligvis er det momentum i boligmarkedet, det vil si at prisvekst i &r ogsa indikerer pris-
vekst neste ar, ifplde artikkelforfatteren. Foto: Fartein Rudjord

nader estimeres separat. Variable kostna-
der er kostnader som varierer med storrel-
sen og standarden pa boligen, faste kostna-
der er kostnader som kreves uansett hva
som bygges.)

Modellen viser at vekst i boligpriser i
storre grad skyldes okt attraktivitet av
omrader enn vekst i byggekostnader. De

=
Forskningen

Hvem: Murphy, A. (2018)

Hva: A dynamic model of housing supply
Hvor: American economic journal: Econo-
mic policy, 10(4), 243-267.
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Bakgrunn:
* Innlegg 1 DN om forskningsartikkel  Svar fra Molvik m.fl. (06.02.2025)

(04.02.2025) Vi driver ikke
Venter med kasino - vi

2 bygge for bygsger boliger

a maksimere
fortjenesten Sverre Molvik, med flere (se full
signatur i bunnen av innlegget)

Boliger bygges ikke nér det er
Isnnsomt. De bygges nar det er mest
lennsomt.

® I DN 3. februar skriver SSB-

Erlend Eide Bg, forsker i Statistisk

sentralbyra 3
4 e forsker Erlend Eide Bo at
@ Det bygges for tiden fa nye boliger i
R Ni . Det k: irk kende i .
Erlend Eide sitol:—f:jonZIer Egl;g;;riesx;a;l:lr;vlel:m;g — utbygge re utsetter b Ollgp ro =
Bo og det selges mange brukte boliger. For & : . (.
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Utbygger vil gjerne onske & maksimere ~ som bygges.) Hva: A dynamic model of housing supply k f
profitten. Modellen viser at vekst i boligpriser i HVOr: American economic journal: Econo- ma Slmere Ortjenesten » - Det
Utbygger vurderer altsa ikke bare om  storre grad skyldes okt attraktivitet ay Mic policy, 10(4), 243-267.
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Jeg deler nok syn med de fleste andre her 1 dag
* Den beste maten & fa flere boliger er a tillate
bygging av flere boliger der folk vil bo

* Enklere reguleringsprossesser
* Fearre fordyrende krav
» Tillate gkt tetthet pa sentrale tomter

* Det er kommuner og stat som pa lang sikt ma
tilrettelegge for nok bygging
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Boligbygging 1 Norge markedsbasert * Artikkelen innlegget mitt var basert
* Private bedrifter bygger nesten alle boliger pa, Murphy (2018)

 Boliger bygges nar utbyggere velger a sette 1

gang bygging ‘
* Dermed blir deres valg av tidspunkt for A Dynamic Model of Housing Supply’

bygging Viktig By Atvin MurpHY*
r‘ 7 1 : This paper estimates a dynamic microeconometric model of housing
¢ F 0 ente de bOllgprl S er O g byggeko Stnader supply. The model features forward-looking landowners who opti-

mally choose both the timing and the nature of construction while

. . taking into account expectations about future prices and costs. The
Varlerer Over tld model is estimated using a unigue dataset describing individual
landowners in the San Francisco Bay Area. Results indicate that geo-

M o M M graphic and time-series variation in costs are key to understanding

i Vll QnSke a makSImere p rO fltt where and when construction occurs. Pro-cyelical costs provide an
incentive for some landowners to build before price peaks. Results

also indicate that landowners actively “time" the market, which
reduces the elasticity of supply. (JEL C51, D12, E32, R21,R23,R31)

* Dette er det bedriftene skal gjore!
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Maksimering av profitt kan fere til en utsetting
av bygging
* Hvis utbygger kan tjene mer ved a bygge ut
senere vil de enske det
* (ker risiko noe, men firmaer er vant til a
operere med forventet inntekt

* Firmaer antas ofte a4 vare relativt
risikongytrale

* Noen andre betraktninger
* Kontinuitet, rekkefolge o.1.

Eksempel:
Bygge na | Bygge neste ar
Alt. 1 | -10 mill 10 mill
Alt. 2 | 10 mill 30 mill




(o] Jel©) (1)

Maksimering av profitt kan fere til en utsetting
av bygging
* Hvis utbygger kan tjene mer ved a bygge ut
senere vil de enske det
* (ker risiko noe, men firmaer er vant til a
operere med forventet inntekt
* Firmaer antas ofte a vare relativt
risikongytrale
* Noen andre betraktninger
* Kontinuitet, rekkefolge o.1.

* Ekstremt lav bygging na:
* Relativt lav prisvekst
* Hgoy forventet prisvekst
* Kraftig kostnadssjokk 1 etterkant av
koronapandemien

Eksempel:
Bygge na | Bygge neste ar
Alt. 1 | -10 mill 10 mill
Alt. 2 | 10 mill 30 mill
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Artikkelen omhandler bygging av eneboliger 1
San Francisco-omradet

* Bygging tar ca. 1 ar

Mye av det som bygges 1 Norge er leiligheter
* En annnen prosess
* Reguleringsplan, byggesak
* Lengre byggetid




[eJe) J© (1)

Artikkelen omhandler bygging av eneboliger i
San Francisco-omradet

* Bygging tar ca. 1 ar

Mye av det som bygges i Norge er leiligheter
* En annnen prosess
* Reguleringsplan, byggesak
* Lengre byggetid
* Mer komplisert

* Flere punkter 1 prosessen hvor timing kan
vurderes

* Samtidig er sammenhengen 1 prosessen
viktig




Ogsa 1 var sammenheng vil dynamikken 1 priser og
kostnader vaere relevant for bygging

* Relevant hvordan tiltak for gkt boligbygging
pavirker denne dynamikken

* Hvis man vil ha gkt bygging na, kan lettelser 1
plansak 1 fremtiden virke mot sin hensikt

* Tiltak som slar inn na, men ikke pavirker
fremtiden mest effektivt
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Det er et dpenbart behov for regulering som tillater bygging av flere boliger
 Et stort flertall av nye boliger bygges av private akterer
* Og svingningene 1 boligbyggingen er overraskende store

Det finnes lite forskning pa temaet boligbygging
 Artikkelen jeg har nevnt er ikke direkte overfarbar til norsk byggebransje
* En viktig grunn er at data vanskelig tilgjengelig

* Hadde vert nyttig med mer kunnskap om hvordan markedet fungerer
* Et annet aspekt med behov for gkt kunnskap: markedsmakt

* I den grad utbyggere har markedsmakt pavirker det hvor mye som bygges (Quintero,
2023; Watson & Ziv, 2025)



Takk for oppmerksomheten!
eeb@ssb.no
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Arsaker til manglende
utbygging av tomter
avsatt til boligformal

NBBLs frokostmgte, 18. mars 2025

Jan Petter Fedje, manager OE

osloeconomics
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Bakgrunn

Formalet med utredningen

Informasjonsgrunnlaget

Hovedfunn

osloeconomics



Bakgrunn

Hovedmalet med boligpolitikken er at «folk skal
kunne bu i ein eigna bustad i heile landet»
(Boligmeldingen, Meld. St. 13 (2023-2024)).

« Ett avsatsingsomradene for a fa til dette er a «Ta

vare pd bustadene vi har, og byggje dei vi treng».

For a oppna malsetningen er det vist til et behov
for a bygge flere boliger i mgte med
befolkningsvekst og demografiske endringer.

For a fglge opp boligmeldingen skal det ses pa
tiltak som gjgr at areal avsatt til boligformal blir
bygget ut raskere.

H

DET KONGELEGE
KOMMUNAL- OG DISTRIKTSDEPARTEMENT

 —

Meld. St. 13

(2023 -2024)
Melding til Stortinget

Bustadmeldinga

Ein heilskapleg og aktiv bustadpolitikk for heile landet




Formalet med utredningen

« Kartlegge og vurdere langsiktige trender og arsaker til
at boligtomter ikke bygges ut.

« Fokus pa omrader med middels til hgy etterspgrsel
etter boliger og omrader der kommunene gnsker

utbygging
* Avgrenset mot forhold som gjelder planprosessen

(«Undersgkelse av drsaker til hgy tidsbruk i plansaker
og forslag om mer effektive planprosesser»,

N I BR/ASpla n Via k’ 2025) Kommunal- og distriktsdepartementet
 Todelt prosjekt:
. ) Utbygging av tomter avsatt til
— Del 1. Kartlegge omfang og arsaker til at regulerte boligformal

tomter ikke bygges ut

— Del 2: Casestudie av et utvalg prosjekter med fokus
pa gkonomiske forutsetninger og arsaker til at
prosjektene har veert utfordrende

osloeconomics



Informasjonsgrunnlaget

e ® ¢ INtervjuer med 12 kommuner, 16 boligutviklere og

7 : bransjeorganisasjoner

A
Saksdokumenter fra kommunene

@ Skriftlig korrespondanse

osloeconomics



Hovedfunn

« Regulerte boligtomter blir bygget ut i de omradene kommunene gnsker

« Tomter avsatt til boligformal blir ferdigregulert for sent

« @kt detaljeringsgrad i overordnede planer synes a ha fgrt til markedstilpasninger som
kan bidra til svekket konkurranse i markedet

— Mellom boligutviklere
— Mellom ledd i verdikjeden

Prioritering mellom prosjekter

Dkt behov for tomtebanker,
er viktigere enn tidligere

men mulig gkt bruk av
opsjonsavtaler o.l.

economics



| liten grad utfordrende at regulerte
boligtomter ikke bygges ut

- Endrede etterspgrselsforhold og/eller gkte
kostnader er hovedarsaken til manglende
utbygging av regulerte boligtomter

| noen grad arbeid med rekkefglgekrav og trinnvis

utbygging




Investeringer | tomtemarkedet

« Mange boligutviklere har en tomtebank, men stgrrelsen
pa denne avhenger av

— utviklerens tilgang pa finansiering
— forutsigbarheten i reguleringsprosesser
— graden av gvrig usikkerhet

* Flere boligutviklere opplyser at de tar mindre
reguleringsrisiko enn tidligere og enkelte har opplyst at
de ikke lenger gnsker a kjgpe uregulerte tomter

— Endringerireguleringsforhold tilsier behov for stgrre
tomtebanker

— Reguleringsrisikoen kan reduseres gjennom a innga
opsjonsavtaler o.l.




Tomter avsatt til boligformal reguleres

for sakte

| stor grad en sammenheng mellom tidsbruk og
kompleksiteten til det enkelte prosjekt

Stgrrelsen pa omradet som skal reguleres og antall
enheter

Type omrade (eks. transformasjon, fortetting)
Behov for infrastruktur
Antall interesser som bergres

Men flere opplever utfordringer med a fa tomter
regulert

Lengre reguleringsprosess eller senere planinitiativ

Viktigere for boligutviklere 3 prioritere mellom
prosjekter

@Dkt detaljering i overordnede planer kan vaere en arsak




Okt detaljering og gkt andel planer som utfordres

@kt detaljering forer til:

= >

At en stgrre andel av
prosjektene synes a

Lengre

reguleringsprosesser,
En mer kostbar og Stgrre avstand mellom som kan brukes mer

krevende prosess plan og marked strategisk for aktgrer

med stgrre portefglje
av prosjekter

ende med en
forhandlingslgsning —
gkt risiko for avvik
mellom overordnede
planer og hva som blir

bygget

osloeconomics



Prioritering av eventuelle tiltak

Boligutviklerne forventer og planlegger for lengre reguleringsprosesser, noe som gker behovet
for kapital og tomtetilgang

Kommunene gir uttrykk for en gkt profesjonalisering og at boligutviklerne de mgter i
prosjektene er stgrre

@kt innflytelse for boligutviklere kan pa sikt bade redusere graden av oppfyllelse av

kommunens gnskede byutvikling, og styrke eksisterende store boligutviklere pa bekostning av
mindre og nye aktgrer i markedet

osloeconomics



Prioritering av eventuelle tiltak

Overordnede planer bgr vaere bindende og detaljeringsgraden bgr derfor reduseres
« Ma ikke mgtes av tilsvarende krav i detaljreguleringen - likevel bedre enn at overordnede planer

utfordres
w « Forventes da gkt antall planinitiativ grunnet forventning om faerre og/eller mer tilpassede krav

« @kt fleksibilitet i detaljreguleringen vil forventes & kunne redusere forskjellene mellom kommunene -
regel heller enn unntak at overordnet plan fglges

/7 Konkurransen mellom boligutviklere bgr styrkes, men det ma ogsa bli tatt hensyn til at antall
@ planinitiativ kan bli for hgyt — reguleringsprosessen ma ha en kostnad
ﬁ Motvirke ubalanse i kompetanse mellom boligutviklere og bygningsmyndigheten

osloeconomics
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DET KONGELEGE
KOMMUNAL- OG DISTRIKTSDEPARTEMENT

——

Meld. St. 13

(2023-2024)
Melding til Stortinget

Bustadmeldinga

Ein heilskapleg og aktiv bustadpolitikk for heile landet
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Byggekrise og forsikring
@dyeblikksbilde av
markedsrisiko

Kan en fulltegningsforsikring fa fart pd

boligbyggingen?

Arne Vinorum, Adm. direktgr NBBL Fulltegningsforsikring

18.03.2025




NBBL Fulltegningsforsikring




a

Vanskelig & selge nye boliger - vanskelig for mange kunder
- likviditet

Det kommer flere konkurser, entreprengrer og utbyggere.
Risikopremien for & vaere utbygger vil pga. dette

og uforutsigbarhet pa sikt gke ->hayere marginkrav -> dyrere
boliger!

Bedring fra lave salgsnivaer sa langt i 2025
Rekordlav igangsetting av nye boliger

Det er mange litt dyrere prosjekter med spesielle kvaliteter
som har lykkes med a komme i gang i 2024

Oslo, Stavanger og Bergen har hatt best marked for nye
boliger i 2024

NBBL

JJ A\ Fulltegningsforsikring

Nyboligmarkedet na




Nyboligmarkedet na

o Grenland, Nord-Norge vanskeligere marked

o @kte entreprisekostnader og mer variasjon fra prosjekt til

prosjekt

o Rentenivaet stabilisert seg pa et hayt niva - boliglansrente ca

5% pa kort og lang sikt

o Nye boligprosjekter fremover blir dyrere enn dagens - det tar

tid a evt. fa tettet gapet mellom brukt og nytt

? NBBL

A\ Fulltegningsforsikring



Forsikringsportefgljen

Antall usolgte ferdigstillte boliger
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Forsikringsportefgljen

Snittpris nybolig under bygging (mill NOK)
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Forsikringsportefgljen

Snittpris BRA-i nybolig under bygging
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Forsikringsportefgljen

Andel usolgt/antall mnd. til ferdigstillelse — “Markedsindikator”
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Linjen pa Holtet
Poseidon Properties

ﬁ
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Villa Sogsti i Drgbak
Backe Prosjekt

a

NBBL
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Madlalia i Stavanger
Solon Eiendom

a
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Madlalia i Stavanger
Solon Eiendom
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Tiltak for a gke boligbyggingen

o Mva. - fritak entreprise

o Tilskudd til utbygger istedenfor a palegge infrastrukturkostnader eller bomberom- tidsavhengig
o @kt laneutmaling i utlansforskriften til nye boliger - ja det hjelper a fa bruktprisene opp

o @konomisk belgnning til kommuner som regulerer mer og raskere

o Prioritere mer - kolonihager er fint, men vi ma prioritere boliger

o Fjerne alt som kan minne om generelle leilighetsnormer

o Plan for hvordan entreprengrkapasiteten skal kunne gkes 50 - 100% fremover - mer innleieforbud?



Tiltak for a gke
boligbyggingen

mmm;mu&muumun

defte de B kvads stmeber store beiliphitens | 1o, vten § soke om tillstelis.

T A BT TR

Fikk ja til 26 leiligheter
- bygget 46

For et par ar siden fikk sel-

skapet gront lys til 4 opp-
fore 26 leiligheter i Oslo.
Like for ferdigstillelse
oppdaget derimot Plan- og
bygg at blokken inneholdt
hele 46 boliger. Dersom
det ulovlige tiltaket ikke
reverseres, vanker det
store beter.

EOIVIND EKAS

ha varrt mangeifull, da oppdeling
av boenhetene har fort til foerme
remningsveler pr. bolig enn pa-
krevd. Hver og en av boligene or
heller ikcke en ogen brannoelle, slik
de altsed egentlig skal vaere.

Store beter
PBE har ogsd varslet at det vil
komme store bater om ikke ulov-
lighetene vil rettes opp i
Solskapet har fatt til disso
20 leilighetene ckstra ved &
dele opp do 80 kvadratmeter
store leilighetens i to.
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Vi byggestarter det vi kan

Nordiske aktarer: Antall produksjonsstartede boliger januar—desember 2024

Kilde: Respektive virksomheters arsrapport e.l. Danske boligselskaper ikke inkludert.

)

OBOS =SPEAB= SKANSKA

Eiendom

%
BONAVA

Antall 2237 994 615 588 559 244 160 %E
56 20.03.2025 @ JM NORGE AS e

Bolig
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Krav til offentlig
leveranse

Overordnet, ikke
person eller etat

o ; T
20.03.2025 @ JM NORGE AS
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Case -
Karithaugveien

Selv 3 ar etter
planvedtak i
bystyret har vi oS \\(€ Q.
ikke tillatelse | YTRGRNSK A

T I ‘ﬂ(“\ \
(IG) for 600 = /) u\@\qm
boliger i Oslo - P

J]

J)N’ﬁ\.‘-_ f;f"'i_ m

el
A Xalnr

Byggestarten er
ferdig finansiert

o ; T
20.03.2025 @ JM NORGE AS
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ILLLSTRAS JONSPLAN
TECGNFORKLARING

Finragerasrg
- Bimdcasgrne

Ehmterirdalos

- Reguleringsplan
besluttet i bystyret
Oslo mars 2022

<7
Lehg Il_e.“ [l u g

- Planen UTGJOR
alene 9-10% av
Oslos
reguleringsreserve

-----

e Karhageeien 22
Dntbeguion

J
"

59 20.03.2025 @ JM NORGE AS



Reguleringsreserven i Oslo 6847 boliger

Justert for bl.a. utdaterte planer, og ekskl. student- og omsorgsboliger

Reguleringsreserve
(6 847 enheter)

OBOS; 19%
Andre; 27%

Meller Eiendom; 3% 7
osuU; 3%
Nordr; 4%

Privat; 5%

Oslo Kommune; 12%

Stor Oslo Eiendom; 12%

Kolberg; 6% IM; 9%

60 20.03.2025 @ JM NORGE AS



«Alle» er enige om boligbehovet i Oslo

Skrekktall for boligmarkedet - snittpris pa over
8 millioner

Boligprisene i Oslo vil stige med over 30 prosent de neste tre

arene, om prognosene i en fersk rapport slar til. Og det ser
ikke bedre ut for resten av landet.

0 L
61 20.03.2025 @ JM NORGE AS



Meget god kapasitet og vare fagarbeidere star i fare for a
bli permittert

Magasinet for Bygg.no 26.2.2025.

u fagorganiserte

Byggearbeidere frykter permitteringer
pa grunn av somling fra Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten:

Lha SO0 lilighatens ér solgt of grunnarbeidens pd tomta ferdig, Ma mangler det bare én (( e r kJ e n n e r at

siste tillatelse fra Oslo kommune fer utbyggeren JM kan starte byggingen.

koordineringen mellom
de kommunale etatene
ikke har veert optimal i
byggesaken»....

A L | |
1 - 1
0 L
62 20.03.2025 @ JM NORGE AS



Groruddalssatsingen er samfunnsinvestering i
milliardklassen der oppgraderte boliger er viktig

Groruddalssatsingen er organisert i felgende fire programomrader:

1. Miljgvennlig transport | Groruddalen (Samferdselsdepartementet og Byradsavdeling for miljg og samferdsel)

2. Alna, gronnstruktur, idrett og kulturmilje (Miljeverndepartementet og Byradsavdeling for milje og samferdsel)

3. Bolig-, by- og stedsutvikling (Kommunal- og regionaldepartementet og Byradsavdeling for byutvikling)

4. Oppvekst, utdanning, levekar, kulturaktiviteter og inkludering (Arbeids- og inkluderingsdepartementet og Byradsavdeling for
velferd og sosiale fjienester).

63 20.03.2025 @ JM NORGE AS



Alt i alt
skulle det
kanskje
ligge til
rette for
ekstra rask
behandling,
men...
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Det har gatt tregt a fa godkjent plan for

infrastruktur — vei, vann, mm

65

Oppnar ikke tillatelse for bygging av boligene for alle etater har
sagt ok til byggeplan

Mange detaljer er allerede grundig drgftet underveis i mangearig

regulering og forhandling av utbyggingsavtale (vei, bekk, vann og avigp,
overvann, etc.)

JM skal bygge og betale for tilkomstvei, omlegging av
eksisterende ledninger, mm

Prosessen burde gatt 1-2 ar raskere

20.03.2025

@ JM NORGE AS
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Var vurdering av problemet

Sektorinteresser med Ogsa lenge etter
motstridende syn. regulering dukker det
Bade mellom etater opp nye og endrede
og internt i etatene forutsetninger

Tidvis tidkrevende a
oppna meter —
svekker dialog og
fremdrift

For lite pragmatisme



En slik sammensatt infrastrukturutbygging

tre nger
Tidlige grep Fokus pa fremdrift
Kommunal
prosjektledelse for
Plan og struktur koordinering og med
beslutnings-

myndighet p

67 20.03.2025 @ JM NORGE AS



Bolig

Takk for meg!

Kjell.kvarekval@jm.no
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Venter med a bygge for 8 maksimere fortjenesten

«Boliger bygges ikke nar det er lennsomt. De bygges
nar det er mest lannsomt.»

«Utbyggeren starter ikke & bygge hvis forventet profitt
er negativ.»

«Men det holder heller ikke at utbygger forventer a
tiene penger pa prosjektet. Utbygger vil gjerne gnske a
maksimere profitten.»

«Utbygger vurderer altsa ikke bare om salgsprisene
ventes a veere hoyere enn byggekostnadene hvis
byggingen starter i dag, men ogsa om forventede
endringer i priser og kostnader i fremtiden vil gjore det
mer lennsomt a utsette byggestart.»

Eiendom Erlend Eicle Bg

Venter med
2 bygge for
a maksimere
fortjenesten

Boliger bygges Ikke nar det er
Isnnsomt. De bygges nar det er mest
lennsomt,

©

Erlangl Elcke B, Torsker | Statistisk
sentralyr

@ et bygges for tiden fa npe boliger i
Mogge. Det kan virke everraskende | en

Erlend Eide ituasjon der holigprisens er relativt hoye

Ba o det selges mange hrukte haliper. For &
foesta hnlfgln‘.u__-{:ill@_w et vl @.—ﬁ b heEn-
syn Nl forvenier pris- og kostnadsvelst,

um cn 11=.J|u; IL|.I FRELT urder l.l‘.n-g\u.;
kln’tpchlu or E:mm:utl.t mﬁtt fiktig,
Utbwpgeren starter ikke & bygge hvis for-
1'V:'r|t1:t pmﬁtr T negativ. \ﬂcn d.!:’t hnldcr
haller ikke ot uilygeer lorventer 3 Lens
penger i prosjekier.

Uthwpger vil gierne anske 3 maksimere
prruliien.

Uthwpger vurderer altsd fke bare om
salgsprisenc venies a were hevere enn

—-— _
At byggekostnadens er madsykliske,
meotvirker at alt bygges nar

boligorisens er pa sitt haveste

bvrzekostnodens hvis byesingen sturter i

£ 8

2 AAS

igased  Ardrd Malids snundsan
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JA

JA Vi er avhengig av
profitt for &
igangsette
Vi bygger nar det
er mest

lannsomt

JA NEI

Vignsker 8 Utsettelse av byggestart

maksimere er ikke lgsningen
profitt

Vi driver ikke kasino — vi bygger boliger

Det er ikke farste gang vi herer vi utbyggere venter med boligbygg
det lonner seg. Det takelegger den egentlige arsaken til at boligbyg
i stampe na.

Tiden er utbyggernes verste fiende, skriver Sverre Molvik med flere. (Foto: Mikaela Berg)

Publisert 5. februar 2025, kl. 19.30

I DN 3. februar skriver SSB-forsker Erlend Eide Be at utbyggere utsetter
boligprosjekter selv om de hadde veert lannsomme a gjennomfare («Vent
bygge for a maksimere fortjenesten»). Det er selvfalgelig helt feil. Ingen u
gambler pa at salgsprisen skal eke mens rentene laper pa tomter til flere
millioner kroner.

Com de aller flecte caom driver kommersiell virkeomhet vil uthvooere fors



Byggekostnader

Stadig flere offentlige krav
Infrastrukturbidrag
Mangel pa arbeidskraft
Lanns- og prisvekst

Kommuner

Tidsbruk reguleringsplan
Uforutsigbar reguleringsprosesser
Lokale direktiver og tolkninger
Tomteutnyttelse

Diverse

Boligmarkedet
Norsk gkonomi

Boligldnskrav
++

Tiden er var verste fiende, spesielt i tider med hgy rente.
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Bygge- og rentekostnadene hovedarsakene til utilstrekkelig
boligbygging
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Regneeksempel pa et standard-case i Hovinbyen 1) Enkelillustrasjon avtomteverdi som funksjon av utsalgspris
Januar 2021 Februar 2025 Endring 40
A Utsalgspris nybolig (Hovinbyen) 94100 105000 (: 12 %:)
Entreprisekost 42700 55000 30
Byggherrekostnad 7200 8500 Break-Even 2021: Break-Even 2025:
Rekkefglgebestemmelser 3000 3000 Ved forsinkelser } 20 &._62,200ki/BRAs 52,000 k/BRAS
Finanskostnad 1800 5700 pker seerlig denne £ | ‘
Utviklingskostnader 54700 72200 32% § 10
Prosjektmargin (12 %) 11300 12600 ;
B Samlede kostnader 66 000 84 800 S 0
S —— E 100
A - B Tomtekostnad 28100 20200 (_-28%_. 10
- For priser lavere enn dette sliter
vi med a allokere en positiv
verdi til tomten uten a redusere
-20 egen margin vesentlig
=  Byggekostnadene har siden 2021 steget vesentlig mer enn utsalgsprisene
. . . -30
= Dette reduserer tomteverdiene - og i omrader med lave utsalgspriser blir Utsalgspris per kvm

tomteverdiene i mange tilfeller negative for tradisjonell boligbygging

e Tomteverdi (2024) Tomteverdi (2021)

1) Totale utviklingskostnader gjelder for et standard leilighetsprosjekt i Hovinbyen med normale grunnforhold, parkeringsdekning og standard. Utsalgspriser nybolig baserer seg pa gjennomsnittlig listepris pa leiligheter som ligger i markedet na i det

aktuelle omradet A
usbl

Kilder: Union, Eiendom Norge, Usbl



Forenkle

regelverket

Bedre samspill
mellom
kommuner og
utbyggere

Storre
fleksibilitet

N
\~

Redusere
urimelige

infrastruktur

og
rekkefalgekrav
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BOLIGBYGGELAGENE
— HVA KAN VI BIDRA MED, OG HVA STOPPER OSS
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STORE REGIONALE FORSKIJELLER

SIFO-budsjett:
144 816

EK: o @
13 %*
SIFO-budsjett:
¢ 2023:144 816

Rente:
ﬁ Boligsalg

2023:48%
2023:19122

EK: ®
13 %Q @
SIFO-budsjett:
$ 144 816

Rente:
ﬁ Boligsalg

49%
791

ﬁ Boligsalg

1049

Boligbudsjett:
2507 000

Boligbudsjett:
2558750

Boligbudsjett:
2023:3173 961

SKIEN PORSGRUNN OSLO

FORSTEHJEMINDEKSEN J



BYGGEKOST - PRIS BRUKT/NYBOLIG - MYNDIGHETSKRAV




OMKAMPER MED OFFENTLIGE MYNDIGHETER

LOKALE TOLKNINGER AV LOVER OG RUNDSKRIV
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HVA KAN VI BIDRA MED?




NYTENKNING - KJ@P MINDRE, FA MER - DELINGS@KONOMI




STORRE KRAV TIL UTNYTTELSE OG LONNSOMHET
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