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| februar mottok vi oppdraget fra Spekter, NBBL og Norsk Eiendom om
a kartlegge hva som hindrer tilbudet av boliger. @nsket var & se pa
problemene i boligmarkedet og i boligbyggingen samt a foresla
indikatorer som gjar det mulig & vurdere om Norge har et
boligbyggingsproblem. Det var i tillegg et snske om & se pa mulige
Izsninger. | vart tilbud inkluderte vi ytterligere to elementer: analyser av
ulike boligbyggingsscenarier og gevinster. | denne rapporten ser vi pa
alle de fem elementene, og dokumenterer hva som er utfordringene pa
tilbudssiden generelt og flaskehalsene i boligbyggingen spesielt. Vi
foreslar hva som kan bidra til lazsninger ved a peke pa bestemte
malrettede tiltak.

Osilo, 2. juni 2025

Erling Roed Larsen

Prosjektleder

Samfunnsgkonomisk Analyse AS
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Hovedpunkter

Denne rapporten dokumenterer at Norge kan hgste store gevinster ved
boligbygging fordi bygging aker arbeidsmarkedets mobilitet og
husholdningenes tjenestetilbud. At dette er viktig, viser folk nar de
stemmer med sine lommebgaker, og byr pa boliger. Analysene vare viser
at husholdninger rundt Oslo er villige til & betale 43 000 kroner mer per
kvadratmeter for & spare 25 minutter i reisetid. Vi estimerer ogsa haye
tall ogsa for Bergen, Trondheim, Stavanger og Tromsg.

Samtidig viser indikatorer vi studerer, at mulighetsomradet har blitt
innskrenket for mange husholdninger siden boligprisene har blitt hgye.
En arsak er at det er for fa boliger der folk @gnsker & bo og jobbe. En av
grunnene til knapphet pa boliger, er at det er flaskehalser i
boligbyggingen. De store utfordringene er seerlig knyttet til haye
byggekostnader, betydelige infrastrukturkostnader, tomtemangel, krav
til sammensetninger av leilighetstyper, lange saksbehandlingstider og
fordyrende faringer pa bygging.

Rapporten peker pa at Norges boligmarked er et av landets mest
regulerte markeder. Reguleringen bygger pa ansket om a ivareta
fellesskapets interesser og sikre gode bomiljger langt inn i framtiden.
Samtidig virker den inngripende reguleringen kostnadsdrivende, og vi
peker pa at samfunnet star overfor kryssende hensyn der tekniske krav
og hensyn til utvendig miljg pa den ene siden ma balanseres mot
behovet for flere boliger og billigere boliger pa den andre siden.

Rapporten identifiserer i alt 30 flaskehalser, og foreslar tiltak mot alle.
Virkningsfulle tiltak inkluderer revidering av tekniske krav,
begrensninger pa kommunenes palegg om infrastrukturbetalinger,
offentlig kjgp av tomter, insentiver til reduserte saksbehandlingstider og
nasjonale retningslinjer for hvilke feringer kommunen kan legge pa
leilighetssammensetning, starrelse og heyde. | tillegg foreslar rapporten
gkt innsats for & gke boligreserven ved bade a innfgre et palegg om at
kommunene skal regulere en viss andel av boligbeholdningen hvert ar
og ved a opprette en insentivordning for kommunene.

For a illustrere gevinstene ved boligbygging ser rapporten pa to mater a
fordele 130 000 boliger pa. | den ene maten vektlegges en plassering
som innebeerer kortere reisetid til sentrum. | den andre maten plasseres
boligene jevnt utover ulike reiseavstander omkring byene. Befolkningen
er villig til & betale 41 milliarder mer for maten med kortere reisetid, noe
som demonstrerer hva folk vil ha.
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Sammendrag

I Norge er tilgangen pa bolig i hovedsak god. Imidlertid identifiserer denne
rapporten problemomrader knyttet til de store byene, og da seerlig i
omradet rundt Oslo. Den viser at i det sentrale Dstlandsomradet rundt
Oslo har prisene pa sentrale boliger blitt haye, og vi finner indikasjoner pa
at dette gjor det vanskelig for potensielle arbeidstakere 4 flytte til Oslo.

Norges boligbeholdning har veert i endring i flere tiar, og tendensen er at
befolkningen bosetter seg i tettbygde strok. Siden utfordringene med a
bygge er knyttet til de starre byene, fokuserer denne rapporten pa fem
regionsentra: Oslo, Bergen, Trondheim, Stavanger og Tromsg.

For flaskehalser identifiseres og lesninger foreslas, bruker rapporten indikatorer til
a slé fast at det faktisk foreligger et problem. Vi motiverer viktigheten av & lese
problemet, og dette gjor vii den forste delen av rapporten. | den andre delen av
rapporten ser vi pa funn fra intervjuer av utbyggere og representanter fra Plan- og
bygningsetaten, gevinster, scenarier og lasninger.

Rapporten foreslar en rekke tiltak for a lese problemene. Pa kort sikt foreslar den
en insentivstruktur for kommunenes saksbehandlingstid og reguleringstakt,
nasjonale begrensninger pa kommunenes mulighet til 4 kreve betaling for
infrastruktur og til & legge faringer pa storrelse og sammensetning av leiligheter, en
revisjon av tekniske krav og at det opprettes flere nye ldnefasiliteter i Husbanken.
P3 lengre sikt inkluderer forslagslisten offentlig kjep og koordinering av tomter, &
lage en norm som far politikere tidligere involvert i kommuner med parlamentarisk
styring, inkludering av bedrifts- og samfunnsgkonomisk kompetanse i Plan- og
bygningsetater og offentlig kjop av boliger.

Mens vi nedenfor sammenfatter kapitlene enkeltvis, trekker vi farst fram de
indikatorene vi bruker. Den farste indikatoren er utviklingen av boligpriser i forhold
til utviklingen i leiepriser. Den indikatoren setter oss i stand til 4 avgjere om et
boligmarked er i en finansiell boble eller ikke, for hvis bade leiepriser og boligpriser
stiger, er det ingen boble. Den andre indikatoren ser pa boligpriser i forhold til
byggekostnader. Indikatoren avslarer om landet har problemer med & fornye
boligbeholdningen, for hvis byggekostnadene er mye hgyere enn
bruktboligprisene, vil utbyggere ikke kunne bygge siden de vil ha vanskeligheter
med & fa solgt.

Den tredje indikatoren ser pd boligpriser i forhold til inntekt. Hvis et omrade har
boligpriser som ligger hayt i forhold til inntekt, vil det avslere at det er f4 boliger
tilgjengelig i forhold til publikums gnsker. Fordi det er fa boliger, vil det bli kapplep i
budrundene der boligprisene bys opp i forhold til inntektsnivaet. Vi bruker ogsa en
liknende indikator, som i tillegg til inntekt bygger inn rentenivaet. Den indikatoren
er rentebelastningen. Om netto rentebetalinger utgjor en hgy andel av
nettoinntekt for husholdninger, vil det vise at boligprisene i et omrade har blitt sa
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haye at det er vanskelig a flytte til omradet. | var indikator lar vi egenkapital vaere
pa 15 prosent slik at vi far malt hva som skjer ndr unge og kjepere utenfra skal
kjepe. Da skal 85 prosent av prisen finansieres av et lan, og rentene skal betjenes
av inntekt. Husholdninger har en talegrense for hva de vil sette av til renter, og vi
bruker en fijerdedel av disponibel inntekt som varslingsindikator. | det tilfellet
rentens andel av inntekten er sterre, vil arbeidsgivere kunne fa vansker med &
rekruttere unge arbeidstakere eller arbeidstakere som bor pa et annet sted.
Rapporten bruker ogsa en indikator som direkte maler om et arbeidsmarked
opplever rekrutteringsproblemer, nemlig flyttemgnsteret. Vi sammenlikner
flyttemonsteret i Oslo med Trondheim for utvalgte befolkningssegmenter.

Den viktigste indikatoren er den som fanger opp arbeidsgiveres behov og
arbeidstakeres onsker, og den kalles sentralitetsprisfunksjonen. Den viser
sammenhengen mellom kvadratmeterpris og reiseavstander fra sentrum. Den vil
fange opp summen av hva arbeidsgivere kan tilby arbeidstakere i lonn, hvordan
husholdningene verdsetter et steds tjenestetilbud og tilbudssidens evne til 4
levere nye boliger.

| kapittel 1 diskuterer vi boligens rolle i et samfunn, og motiverer hvorfor rapporten
er viktig. Vi peker pa professor Fishcels «<Homevoter Hypothesis» som sier at folk i
lokalvalg velger politikere som lover 8 passe pa de lokale beboeres boligverdier, og
derved ikke bygge. Kapitlet viser at det er minst 15 ngdvendige betingelser som
alle ma veere oppfylt for at bygging skal skje, og at siden bygging stanses ved at
bare 1 av de 15 ikke er oppfylt, er det mer sannsynlig at det ikke bygges enn at det
bygges. | denne rapporten skal vi tallfeste betalingsvilligheter og kostnader. Vi
analyserer ogsa mulige gevinster ved boligbygging og ser da pa de fem byene Oslo,
Bergen, Trondheim, Stavanger og Tromsg. | den analysen ser vi fram mot 2030, og
vi renger i 2025-tall i 5-arsperioden.

| kapittel 2 trekker rapporten fram de viktigste bidragene i internasjonal litteratur.
Hsieh og Moretti (2019) viser at for strenge boligreguleringer i tre viktige byer i USA
har fart til at arbeidskraft har blitt feilplassert. Effekten er sa stor at
bruttonasjonalprodukt (BNP) i USA hadde veert 3,7 prosent hgyere hadde disse tre
byene hatt normale byggereguleringer. Ahlfeldt og Pietrostefani (2019) viser at om
befolkningstettheten dobles i en by, gker patentaktiviteten med 20 prosent. Det gir
sterk stgtte til pAstanden om at byer er innovative sentra. Mens Norge har 14 000
mennesker per kvadratkilometer pa Grlunerlgkka, klarer Paris i sitt 11.
arrondissement, Hausmann-omradet, 39 000 mennesker per kvadratkilometer.
De klarer det fordi byggene er bygd med seks og sju etasjer rundt en bakgard, har
smale gater og sma leiligheter pa 20 til 50 kvadratmeter. Fischel (2004) viser at
lokal motstand, kalt «<NIMBY-ism» («not-in-my-back-yard») kan lede til sa sterke og
inngripende reguleringer at myndigheter ma tenke pd motmidler. Han foreslar en
egenkapitalforsikringsordning for boligeierne.

| kapittel 3 spar vi om boligmarkedet egentlig er overlatt til markedskrefter, som
man noen ganger hgrer angitt som forklaring pa haye boligpriser. Vi argumenterer
for at det snarere er motsatt, nemlig at det er s mange intervensjoner i
boligmarkedet at det er et av Norges mest regulerte markeder. Det er sa regulert at
kommunene har sin egen regulatoriske instans, Plan- og bygningsetaten. Summen
av alle intervensjonene har bidratt til hgye boligpriser. Kapitlet viser at fire
kryssende hensyn ma balanseres, og at plan- og bygningsetatene kan ha vektlagt
de to farste pa bekostning av de to siste. Hensynene er:

i) gode boliger som holder hgy bygningsteknisk standard
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ii) gode uteomrader
iii) mange boliger
iv) billige boliger

Det er et kryssende hensyn mellom i) og ii) pd den ene side og iii) og iv) pa den
andre side.

| kapittel 4 spar vi om Norge har et boligbyggingsproblem, og argumenterer for at
svaret ma baseres pa data. Hvilke indikatorer bgr vi da studere? Rapporten
foreslar disse indikatorene: eiepriser (boligpriser) mot leiepriser, boligpriser mot
byggekostnader, boligpriser mot inntekt, rentebelastning, flyttemgnster og
sentralitetsprisfunksjoner. Ved & undersgke et slikt batteri av indikatorer, kan
analytikere og politikkutformere selv danne seg en bakgrunn for & gi svar pa
spersmalet om Norge har et boligbyggeproblem. Vi starter med indikatoren som
studerer samvariasjonen mellom eiepriser (boligpriser) og leiepriser, for den tester
om boligmarkedet eri en finansiell boble der folk kjgper bolig fordi de tror
kapitalgevinsten blir sa stor. Nar bade eie- og leieprisene stiger i takt — ogsa etter
rentehevninger — er det lite sannsynlig at prisene skyldes eiendomsspekulasjon,
men heller at etterspgrselen etter & bo er reell. Vi viser at bade eiepriser
(boligpriser) og leiepriser stiger, og at problemene er helt reelle. Problemene er
direkte knyttet til at det er for fa boliger der folk ansker & bo.

| kapittel 5 ser rapporten pa byggekostnadenes bidrag til boligprisene, og ser
spesielt pa problemet med at byggekostnadene er betydelig hayere enn
bruktboligprisene de fleste steder i landet. Indikatoren er byggekostnader holdt
opp mot bruktboligpriser. Hvis de fgrste er hgye i forhold til de siste, blir vanskelig
for utbyggere a selge med fortjeneste. Da vil de ngle for de begynner & bygge.
Kjgperne er ikke villige til & betale sa mye mer for nybygg enn brukte boliger at det
—med dagens prisniva — dekker utbyggernes kostnader og fortjeneste. Vi finner at
totalentreprisekostnader i 2025 ligger i omradet rundt 50 000 kroner per
kvadratmeter, men de varierer med sted, kvalitet, prosjektstarrelse og
boligstarrelse i prosjektet. Finanskostnader, rekkefglgekrav' og
byggherrekostnader summerer seg til noe under 20 000 kroner per kvadratmeter.
Med innberegnet fortjeneste vil utbyggere kunne matte kreve opp mot 80 000
kroner per kvadratmeter mens bruktboligprisene de fleste steder er under 50 000
kroner per kvadratmeter. Da vil mange husholdninger foretrekke & kjgpe brukt
framfor nytt, og hvis det er tilfelle, blir det ikke bygd noe nytt. Konsekvensen av
heye kostnader, er at byggingen stopper opp. Rekkefglgekrav, standardkrav og
prosjektsammensetningskrav har presset kostnadene opp, og et naturlig tiltak er &
stanse utvidelse avdem samt & forsgke & redusere dem. Tomtekostnaden er haye,
og det er et seerskilt samfunnsmal & fa flere byggeklare, sentrale tomter. Her er
listen over rammebetingelser norske myndigheter kan endre for & redusere
kostnadene:

e Rekkefglgekrav

e Standardkrav

e  Faringer pa hvor hgyt et bygg kan vaere

e Faringer pa hvor store boligene ma veere

e Faringer pd sammensetningen av et prosjekts stgrrelser
e Utnyttelsesgrad avtomten

e Tomtenes beliggenhet

1t Rekkefolgekrav er en fellesbetegnelse pé utgiftsposter der kommunen og utbygger
avtaler at utbygger patar seg visse infrastrukturkostnader og kostnader som er knyttet til
utvendig areal, knyttet til for eksempel trikk, sykkel, grontanlegg og andre forhold.
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e Antallet tomter, og derved prisen
e Saksbehandlingstiden

Kapittel 6 ser pa en indikator som viser forholdet mellom boligpriser og inntekt.
Den vil vise om det er knapphet pa boliger, for knapphet gir kamp om boligene,
noe som presser prisene opp i forhold til inntekt. Det er saerlig i Oslo forholdstallet
har kommet hgyt opp, og det ligger der pa 9 mens tallet er 6 for Bergen og 4 for
Skien. Oslo ligger over Stockholm og Kgbenhavn pa internasjonale
sammenlikninger.

Kapittel 7 etablerer en rentebelastningsindikator som maler netto renteutgifter i
forhold til nettoinntekt. Nar indikatoren er hgy betyr det at boligprisene i et
omrade har blitt sa haye at det er vanskelig 8 flytte til omradet — uten & bo der
forst. Grunnen er at hvis boligprisene har vokst lenge, er det kun dem som har
veert med pa egenkapitalutviklingen, som kan kjgpe. Dermed konstruerer vi en
indikator der vi lar egenkapitalen veere lav (15 prosent), for & fange opp muligheten
unge mennesker og folk som bor utenfor, har til & kjgpe bolig der. Indikatoren lyser
redt nar rentebetalinger utgjer mer enn 25 prosent av disponibel inntekt.
Indikatoren viser at Oslo har ligget langt over andre byer i lang tid. Uten
egenkapital utover 15 prosent kan en husholdning som har samlet bruttoinntekt
pa 1,2 millioner kroner, bare kjgpe en bolig pa 60 kvadratmeter i Oslo. Det forteller
oss at unge mennesker og mennesker som ikke har eid bolig lenge i Oslo, i dag i
praksis lang pa vei er stengt ute fra boligmarkedet i Oslo. Det betyr at en stor del
av arbeidskraftens talent na av boligmarkedet er blokkert for innflytting til Oslo.

Kapittel 8 ser pa flyttemgnstre med seerlig fokus pa den (for arbeidsgivere)
attraktive aldersgruppen som bestéar av arbeidstakere mellom 35 og 55 ar. Det er
arbeidstakere som har erfaring, men hvor utdanningen enna er relativt fersk. Disse
gruppene er seerlig viktige for landets produktivitet og talentutnyttelse. Mens
tallene for Trondheim viser at eldre grupper ikke har endret innflyttingsmgnsteret
mye, viser tallene for Oslo at tilflyttingen er fallende. Det gir stotte til, men er ikke
bevis for, hypotesen om at boligprisene i Oslo er i ferd med & redusere muligheten
for arbeidsgivere a rekruttere kompetanse inn til Oslo fra omrader utenfor Oslo.

Kapittel 9 estimerer sentralitetsprisfunksjoner, altsd sammenhenger mellom
reisetid til sentrum og boligers kvadratmeterpris, for 5 norske byer. | alle byene
faller kvadratmeterprisene markant nar reisetiden gker. Dette mgnsteret utgjar
den aller viktigste indikatoren for at norske husholdninger gnsker seg sentrale
boliger. Den hgye og bratte kurven for Oslo viser ogsa at det er misforhold mellom
ettersparsel og tilbud. Ved & bruke regresjonsanalyse anslar rapporten hvor mye
lavere prisene er pa de stedene som har 25 minutters ekstra reisetid. Resultatene
er tydelige, og rapporten estimerer forskjellen i kvadratmeterpris for 25 minutter
lengre reisetid for 5 ulike byer:

Oslo: 43 300 kr/m2 lavere
Bergen: 17 100 kr/m2 lavere
Trondheim: 21 800 kr/m2 lavere
Stavanger: 11 800 kr/m2 lavere
Tromsg: 13 900 kr/m2 lavere

o O O O O

Kapittel 10 presenterer resultatene fra en kvalitativ undersgkelse der det har blitt
gjennomfgrt ni semi-strukturerte intervjuer med ledere og kompetansepersoner
péa utbyggersiden samt flere representanter for Plan- og bygningsetaten (PBE) i
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Oslo. Blant funnene var dette de viktigste faktorene intervjuobjektene (10) trakk
fram:

- rekkefglgekrav er dyre

- saksbehandlingstiden virker fordyrende og skaper usikkerhet

- mange omkamper virker ungdvendige

- regelusikkerhet skaper en forhandlingsinnstilling hos utbyggere

- standardkravene er hgye

- minimumsstarrelser for leiligheter i Oslo er uhensiktsmessige og
fordyrende

- innsigelsesinstituttet og utredningskrav virker forsinkende pa byggingen

- det mangler tillit mellom partene

- kostnadsnivaet er na sa hgyt at det er ytterst fa steder i landet det lgnner
seg 4 bygge

- totalentreprisekostnad 50 000 kroner per kvadratmeter, og da kommer
rekkefglgekostnader, finanskostnader, byggherrekostnader,
tomtekostnader og fortjeneste i tillegg

- politikerne ma tidligere involveres tidligere

- den parlamentariske styringsformen er til hinder for tidlig involvering

- boligreserven er vanskelig 8 male, begrenset til f4 omrader og har
uavklarte rekkefalgekrav

- gnske om nasjonale retningslinjer for beregning og krav til antall boliger i
reserve

- ingen opplevelse av at det foreligger en ekte politisk vilje til gkt satsning
pa a bygge boliger

Siden et av de punktene som ble tatt opp av sa & si alle utbyggerne, var
saksbehandlingstiden, vier vi et eget kapittel til dette. | kapittel 11 ser rapporten pa
7 norske byer i perioden 2016 - 2023 og maler tid brukt fra oppstartsmate til
vedtak i kommunestyret for planforslag. Mens Oslo og Bergen, som ligger gversti
nesten hele perioden, startet med en saksbehandlingstid under 1500 dager, er
den for 2023 i begge byer pa over 2 000 dager. For Bergen og Oslo gker
saksbehandlingstiden med henholdsvis 134 og 133 dager for hvert ar. Det betyr at
saksbehandlingstiden blir ett ar lengre hvert tredje ar. At det ikke méa vaere slik, ser
vi ved at trendlinjen er fallende for Skien. Det er altsd mulig & redusere
saksbehandlingstiden.

| kapittel 12 estimerer vi arlig boligunderskudd ved 4 sammenholde
boligbygging med befolkningsvekst og undersgker sammenhengen med
boligpriser. Slik viser vi hvordan det over tid har bygget seg opp et betydelig
akkumulert boligunderskudd i noen omréder. Disse omrédene er
kjennetegnet ved hgye boligpriser. Oslo og en del tilgrensende kommuner
er de tydeligste eksemplene. | Kristiansand og Trondheim derimot, har
boligbyggingen i starre grad holdt tritt med boligbyggingen og boligprisene
er relativt lave.

Kapittel 13 ser pa scenarier over den naere framtids boligmarked. For at
boligprisene i 2030 skal veere 10 prosent lavere enn i normalbane — der alle forhold
utvikler seg som de har gjort de siste to tidrene — ma det bygges mer enn normalt.
Listen over hvor mye mer, ser slik ut:

Oslo: M4 bygge 73 % mer enn normalt (26 395 boliger)
Bergen: Ma bygge 73 % mer enn normalt (10 959 boliger)
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Stavanger: M& bygge 59 % mer enn normalt (5 845 boliger)
Trondheim: Ma bygge 49 % mer enn normalt (11 107 boliger)
Tromsg: Ma bygge 47 % mer enn normalt (4 237 boliger)

| en lav bane beregner vi konsekvensene av en halvering av boligbyggingen
i forhold til giennomsnittet i 2006 — 2024. Det vil sla ulikt ut pa ulike byer:

- Trondheim og Tromsg vil oppleve 11 prosent hgyere pris
- Stavanger vil oppleve 9 prosent hgyere pris
- Oslo ogBergen vil oppleve 7 prosent hgyere pris

For landet som helhet vil en hgy bane pa boligbyggingen, den som altsa gir en
prisreduksjon pa 10 prosent i forhold til normalen, kreve en arlig byggetakt pa
45 000 boliger. Den lave banen, som innebaerer en halvering av byggetakten, har
som konsekvens at prisene vil ligge 8 prosent hgyere enn i normalbanen. Det
politiske lgftet om 130 000 igangsettingstillatelser ligger 7 000 boliger under
normalbanen, oginnebaerer en gkning i boligprisene sammenliknet med en
normal utvikling.

Kapittel 14 ser pa gevinster ved boligbygging. Vi har sett pa 3 scenarier der
regjeringslaftet pa 130 000 boliger blir innfridd. Scenariene er basert pa hvor
boligene plasseres. | ett scenario plasseres boligene sentralt, i et annet plasseres
de noe mindre sentralt ogi et tredje spres de jevnt utover. Den norske
befolkningen har 41 milliarder kroner? hgyere betalingsvillighet, malt i dagens
kroner og med dagens betalingsvillighet, for sentral plassering sammenliknet med
jevn plassering.

Kapittel 15 oppsummerer funnene i 30 flaskehalser som bremser boligbygging. Av
disse er de viktigste:

o rekkefalgekrav

e standardkrav

e sammensetningskrav

e stgrrelseskrav

e saksbehandlingstid

e tomtekostnad og feerre gode tomter

e politikere for sentinvolvert

e PBE-fokus pa teknisk og eksterigr, ikke boligvolum og pris

e liten ekte og reell politisk vilje for bygging

e urbaniseringsmotstand (NIMBY)

e lavterskel for innsigelse

e manglende tillit

e uforutsigbarhet

Kapitlet lanserer 30 ulike tiltakspunkter. De aller viktigste er:

- Nasjonale fgringer pa hva en kommune kan kreve av rekkefaglgekrav

- Ny byggteknisk forskrift (og andre forskrifter) som har feerre krav, og der
samfunnsgkonomi balanseres med tekniske og utvendige hensyn

- Innfering av nasjonale insentiver for & stimulere kommunene til & bygge
mer og raskere

- Opprettelse av en nasjonal tomtebank, etter mgnster av Wien, som
kjgper tomter og videreselger til private utbyggere

- Feerre krav til studentboliger og seniorboliger

2 2025-kroner.
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- Utvidelse av Husbankens kapital og mandat til &8 omfatte byggelan og
seniorlan
- Revidering av innsigelsesinstituttets rolle, bruk, omfang og makt
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1 Opptakt

I dette kapitlet ser vi boligenes rolle i den norske
gkonomien, og hvorfor den er av sa stor betydning.

1.1 Kort og enkel framstilling av kapitlet

| dette kapitlet ser vi at:

- Boliger er hjgrnesteiner i samfunnet

- Boliger gjer arbeidsmarkedet mer fleksibelt ved & gjere det lettere for
folk a flytte dit jobbene er

- Boligene planlegges ikke og godkjennes ikke nasjonalt, men
kommunalt. Kommunene spiller derfor en helt avgjgrende rolle i
boligbyggingen

- Professor Fischels «Homevoter Hypothesis» sier at velgerne velger
de lokalpolitikerne som sikrer boligverdiene. Da stemmer de pa
politikere som sier de ikke vil bygge

- For at bygging skal finne sted, ma alle punktene pa en lang liste av
ngdvendige, men ikke tilstrekkelige, kriterier vaere oppfylt. Hvis bare
ett punkt ikke er oppfylt, blir det ikke bygd. Vi kan derfor si at det er
lettere at det oppstar en situasjon der det ikke bygges enn at det
bygges

- Lokal makt kan hindre boligbygging via mange innsigelser

- Det er forskjell pa norske byers situasjon. Oslo er en stor by med
mange pendlere og mange som bor trangt. | Stavanger er det motsatt

- Sentralitetsprisfunksjonen er sammenhengen mellom reisetid og
boligpris. Den er et viktig redskap i boligplanlegging, og den formes av
politiske valg

- Det er en rekke ledd mellom planinitiativ og innflyttingsklar bolig. |
denne prosessen er kommuneplanens samfunnsdel og — arealdel
viktige

- Selv om Plan- og Bygningsetaten (PBE) skal tjene politikere og
publikum, kan etaten bli et maktsentrum i seg selv

- Gjennomsnittlig pris pa nye eneboliger i Oslo gkte fra 68 000 kr/m2 til
84 000 kr/m2 i perioden 2021 - 2024. | Trondheim var tallene 43 000
kr/m2 og 52 000 kr/m2

- Nar vi ser pa igangsettingstillatelser per innbygger og fullfgrte boliger
per innbygger ligger Oslo og Bergen lavt i perioden 2000 — 2024

- Nar vi ser pa boligvennlighet og boligprisvekst, ser vi at kommuner
som Alesund, Trondheim og Stavanger scorer hayt pa boligvennlighet
og har lav prisvekst
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1.2 Ingen samfunn uten boliger

Mennesket har historisk klart seg uten boliger. Men ingen sivilisasjoner har
klart seg uten boliger, og i moderne samfunn spiller boligen en sveert stor rolle.
| dag er boligen ikke bare en beskyttelse mot hardt veaer og farlige omgivelser,
men en arena der normer skapes og et sted der familier bygges. Det betyr at
det moderne menneskets identitet ofte knyttes tett opp til boligen det
mennesket bor i, og nettopp derfor oppstar sterke falelser for den, og disse
folelsene kan noen ganger lede til en blokkering av endring. Det er i hvert fall
verdt a notere seg den store interessen boliger har i dag: i media, i samtaler
og i politiske program. Alle er opptatt av bolig.

Det observeres et fglelsesregister som overgar alle andre gkonomiske tema,
og de fleste vil i lapet av dagen eller uken fgre samtaler om boliger, bosted,
boligbygging, boligarkitektur og boligmarked. Boliger tas opp pa studenttreff
og seniorkvelder; i barselgrupper og pa gkonomikonferanser. Boligmarkedet
er overalt — og pa alles lepper.

Bomgnsteret og boligkarrierer er imidlertid i endring. Folk sgker seg tettere
sammen — og er ikke lenger knyttet til hjemstedet pa samme mate som
tidligere. Det betyr imidlertid ikke at falelsene for ens bolig er mindre; man kan
faktisk argumentere for det motsatte. | en hvilken som helst avis er det artikler
om boligpriser og interigrigsninger. | sosiale medier og konvensjonelle medier
blir bolig Igftet fram i alle varianter.

Mens det for noen generasjoner siden ofte var slik at man bodde pa samme
sted hele livet, og gjerne pa samme sted som forfedre og formgdre hadde
bodd gjennom hele livet, er det moderne Norge preget av at husholdningene
skreddersyr boligen til livsfase og yrkesdeltakelse. Det har gjort det mulig for
Norge & ha en mobil arbeidskraft — noe som er et avgjgrende samfunnsgode.

Hvis alle hadde bodd pa samme sted hele livet, ville det ha veert vanskelig for
samfunnet a kunne matche kompetanse med behov. Da ville gkonomien ikke
ha kunnet endre seg, og landet ville ha blitt fattig. Tidligere var det mulig a bo
pa samme sted hele livet — for nesten alle innbyggere. | jordbrukssamfunnet
mgttes kompetanse og behov i bygder. Dette ble vanskeligere i
industrisamfunnet, selv om det ogsa i denne typen samfunn ikke var uvanlig
med langvarige arbeidsforhold og boligeierskap. Det kan ogsa trolig bli mulig i
framtiden nar kompetanse og behov mates gjennom digitale avatarer.

Men vi som lever og arbeider i 2020- og 2030-arene, ma basere oss pa at
arbeidskraften ma veere fysisk mobil og flyttbar samt at husholdningene har
ulike gnsker gjennom livsigpet. Vi legger til grunn at det er gnskelig og gunstig
at folk kan og vil flytte, og dermed kan og vil bytte bolig.

Det store spgrsmalet blir da: Skal folk flytte mens boligene forblir der de er —
og var bygget for lenge siden? Eller skal ogsa boligbeholdningen endres — og
dermed bygges pa nytt? Det er mulig a tenke seg en situasjon der boligene
forblir der de er, men der husholdningene bytter pa hvem som bor i dem. Det
er imidlertid ikke det som best beskriver behovssituasjonen i Norge i dag. For
relative priser og endringer i relative priser mer enn antyder at Norges
befolkning @nsker at boligene skal ligge pa andre steder enn de gjer i dag. Det
skal vi i denne rapporten begrunne i en rekke analyser. | klartekst skjgnner vi:
Det ma bygges boliger. N&.

Bolighorisont 2030: Hva bremser boligbyggingen, og hva kan fa opp byggetakten?

2



Det er imidlertid overraskende vanskelig. | denne rapporten skal vi studere
grundig hvilke flaskehalser som finnes i boligbyggingen. Vi skal tallfeste
kostnader og gevinster — og vil i den forbindelse bruke 2025-tall uten
neddiskonteringer eller inflasjonsprognoser.

1.3 Kommunens rolle

| boligbyggingen spiller kommunen en helt avgjgrende rolle i og med at
byggingen ma skje i trdd med kommunens planer. Kommunene har hgy grad
av autonomi, og kan selv bestemme egen innretning. | ytterste konsekvens
kan man se for seg en situasjon der sentrale myndigheter gnsker et bygg,
men der kommunen sier «nei». Man kan ogsa se for seg en situasjon der
sentrale myndigheter mener visse typer bygg og bygging visse steder ikke
trengs, men der kommunene selv bestemmer seg for det. Allerede na
skjgnner vi at om det skal bygge boliger i Norge, er det kommunene som ma
bestemme seg for det. Det finnes ingen sentral myndighet som kan utstede
ordre om bygging.

Utfordringen som da oppstar, er at landets gnsker pa den ene siden og
kommunenes gnsker pa den andre siden, kan komme i konflikt. Det er for
eksempel mulig & se for seg at 100 000 mennesker gnsker a bo i Tensberg,
og at landet for gvrig mener at de 100 000 menneskene skal kunne fa lov til &
bosette seg i Tansberg, men at Tansberg selv foretrekker & ha en
befolkningsstarrelse pa 60 000 mennesker. Da vil de stemmeberettigete blant
de naveerende 55 000 innbyggerne stemme pa politikere som vil love a
beholde et lavt antall innbyggere. Da er det lite landets gvrige 5,5 millioner
mennesker kan gjare.

Dette er Norge ikke alene om. | USA lanserte professor Fischel (2001)
hypotesen om hjemvelgeren (The Homevoter Hypothesis) som stemmer pa de
politikere som lover & gjennomfare den politikken som er gunstigst for hver
enkelt stemmegivers bolig. Den hypotesen blir det ofte referert til i
internasjonal litteratur pa boligomradet, og den ser ut til & ha betydelig
forklaringskraft overfor stemmegivning og boligutvikling. Den har ogsa blitt
brukt til & forklare motstanden mot endring, som pa engelsk ofte omtales som
NIMBY. Det er en forkortelse som star for «not-in-my-back-yard», og refererer
til at mange mennesker ofte pa et abstrakt plan kan veere for bygging, sa
lenge den ikke foregar i egen bakhage, altsa i eget nabolag. Hvis alle har
holdningen at andre far akseptere bygging, men ikke en selv, vil det bli
giennomfert nayaktig null bygging. Bygging ma jo gjeres et sted.

For at boliger skal bli bygget, er det en ngdvendig, men ikke tilstrekkelig
betingelse, at det settes av omrader i kommuneplanens arealdel. Minst to
ytterligere ngdvendige betingelser foreligger: Det ma veere akseptert av de
lokale stemmegivere og det ma vaere gkonomisk forsvarlig for utbyggerne. De
to kan ogsa komme i motsats siden de lokale stemmegiverne kan gnske seg
to-etasjers rekkehus der det kun er gkonomisk forsvarlig med fireetasjers
leilighetsbygg. Hva som kunne tenkes veere gunstig for landet, vil ofte komme
sveert langt ned pa listen.

| figur 1-1 har vi illustrert dette ved & tegne inn kommunepolitiske ideer,
lokalbefolkningens gnsker og utbyggeres gkonomiske krav i et klassisk
venndiagram (diagram med overlappende sirkler). | noen grad kan
kommunepolitikere overprgve lokalbefolkningen, men kun pa kort sikt. Siden
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det 4 tilfredsstille disse tre gruppene er ngdvendige betingelser, er det i det
overlappende midtpunktet vi finner mulighetsomradet for boligbygging.

Det er samtidig slik at den lokale plan- og bygningsetat (PBE) ma veere for. |
prinsippet er PBE en tjener for folket, og skal gjgre slik folket vil at etaten skal
gjore. | praksis vil imidlertid fagkompetansen som PBE har, gi etaten stor
makt, og dessuten vil prosessene i noen grad veaere delegert til PBE fra politisk
valgte organer. Det betyr at det i praksis er mulig & si at ogsa PBEs aksept er
en ngdvendig betingelse. Da er vi oppe i fire ngdvendige betingelser.

Dessuten kommer nasjonale, tekniske forskrifter og andre godkjenninger. |
figur 1-2 har vi pafgrt nasjonale behov, tekniske krav og godkjenninger fra
ulike etater. Vi skal ikke her drgfte om alle disse tre hver seg er ngdvendige
eller tilstrekkelige betingelser, men i stedet peke pa at disse momentene vil
spille en rolle i det som til slutt vil bli gjennomfeart av boligbygging. Da har vi
samtidig fatt illustrert i hvilken grad det er mulig & se for seg at flaskehalser
oppstar.

Det er dette som er utfordringen i Norge i dag. For at det skal bygges, ma alle
ngdvendige betingelser vaere pa plass. For at det ikke skal bygges, holder det
at kun én ngdvendig betingelse ikke er pa plass. Siden det er mange
ngdvendige betingelser, er sannsynligheten hay for at én av dem ikke er pa
plass. Da blir det lite bygging.

Figur 1.1 Negdvendige betingelser for boligbygging

For eksempel kan kommunepolitikere gnske seg store tre-roms leiligheter
mens utbyggerne bare kan forsvare bygging av sma ett- og toroms leiligheter
gitt betalingsvillighetene i omradet. Etatene kan kreve teknisk standard eller
infrastrukturelle tiltak med den konsekvens at kostnadene blir sa heoye at fa
har tilstrekkelig betalingsvillighet for a betale det det koster & bygge. Da kan
man se for seg en situasjon der det nasjonale gnske om arbeidsmobilitet og
teknisk kravs gkonomiske konsekvens blir kryssende hensyn.
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Da er vi langt inne i denne rapportens kjerneoppdrag. Det foreligger
kryssende hensyn. Steyreduksjon er bra, men dyrt. Store leiligheter gjgr det
mulig for barnefamilier a bo i byen, men de vil ofte bo i rekkehus utenfor byen.
Utsikt er fantastisk, men ikke alle kan ha det, og siden det gir lavere
enhetskostnad & bygge sju etasjer sammenliknet med fem, far vi ikke begge.
Vi gnsker a endre hvor Norges boligbeholdning ligger slik at vi tilrettelegger for
arbeidsmobilitet, men vi gnsker samtidig en hgy grad av lokal autonomi og
individuell innsigelsesrett.

Konsekvensen blir at mulighetsvinduet blir sveert lite, og det er illustrert i Figur
1.2. Vi kan oppfatte det vinduet som arealet som ligger i midten, og innenfor

alle sirklene. Det blir det fa boliger av — og de blir dyre.

Figur 1.2 Ytterligere fgringer pa boligbygging

Kommunepolitikeres
ideer

Etaters godkjenning .|‘
’ Utbyggeres

@konomi

Lokalbefolkningens
gnsker

Tekniske krav

Nasjonale behov

1.4 Nodvendige, men ikke tilstrekkelig krav til at det
skal bygges bolig

Det finnes minst 15 ngdvendige forutsetninger:

1. Kommuneplanen ma vaere innrettet for
boligbygging
Omradereguleringen ma inkludere boligbygging
Detaljreguleringen ma tillate boligbygging
Tomter ma anskaffes av utbyggere
Rekkefelgekrav ma bli framforhandlet
Finansiering av tilliggende infrastruktur. Det méa
vaere enighet om fordelingen og kostnadene méa
ikke veere hgyere enn at utbygger kan klare dem
7. Konsekvensanalyser ma gjennomfgres
8. Sgknadsprosessens lengde ma ikke veere for
uforutsigelig eller for kostnadsgkende

ook wd
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9. Nye saksbehandlere underveis ma ikke veere for
kostnadsgkende

10. Seknad mé godkjennes

11. Hgringer, nabovarsler, klager ma ikke vaere for
kostnadsgkende

12. TEK-kravene ma ikke innebaere for haye
kostnader

13. Naverdien av & bygge nd ma overstige naverdien
av a vente

14. Totale kostnader (inkl. tomtekostnad,
byggherrekostnader og finanskostnader) ma
vaere lavere enn antatt salgspris for nye boliger i
omradet

15. Salgsgraden ma overstige 50 % slik at banker
innvilger lan

Huvis alle 15 er tilfredsstilt, vil det bygges. Hvis 14 eller faerre er tilfredsstilt, vil
det ikke bygges (na). Hvert av de 15 punktene innebzerer et sarbart ledd og
en komponent som vil virke forsinkende eller forhindrende.

1.5 Lokal motstand

Sterke lokale krefter vil kunne forsterke mekanismene i Fischels Homevoter
Hypothesis siden det blir lett og fristende for lokale aktgrer & stanse eller
forsinke prosjekter. Da vil tidsbruken i planprosessene gkeplan Viak (2024)
(side 7) beretter at Oslo kommune av den grunn satte i gang prosjektet
«Forbedringsprosjekt for innsendt plan», som viser at tidsbruken gker pa
grunn av utydelighet, fordi det finnes lange lister med krav, fordi det er store
muligheter for innsigelser og fordi det eksisterer fa og svake samarbeidsflater
mellom partene. P& side 14 dokumenterer Asplan Viak at
saksbehandlingstiden fra oppstartsmegtet for planforslag til kommunevedtak i
Oslo, Bergen og Trondheim tok henholdsvis 2039, 1939 og 1307 dager.

Asplan Viak (side 78) skriver: «l praksis er det kun kommunene som har
ansvaret for & serge for tilstrekkelig boligbygging, og regionale myndigheter
synes i liten grad & fgle ansvaret for dette hensynet.» Det understreker
viktigheten av a ta inn over seg rekkevidden av Fischels hypotese. Hvis den er
riktig, og innbyggerne i en kommune velger politikere som ikke vil satse pa
boligbygging, apner dette for & undersgke muligheten for a peke pa nasjonalt
ansvar; en sprek idé vi skal vende tilbake til. Aftenposten 21. februar 2025
(side 17) rapporterer fra mgtet mellom kommunalminister Kjersti Stenseng og
Kommunesektorens organisasjon, og viser til listen over hindringene for
boligbygging. P4 metet ble seerlig visse tema tatt opp:

1. Antallet statlige innsigelser

2. Uhensiktsmessigheten av uniforme stgykrav

3. Muligheten for at private utbyggere kunne bygge
studentboliger pa samme vilkar som
samskipnader

4. Kravet om utredning av artsmangfold

Asplan Viak peker videre pa at Plan- og bygningslovens §3.1d inkluderer en
sterk og viktig formulering om & legge til rette for tilstrekkelig boligbygging,
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men peker pa at det likevel er private aktgrer som sgrger for boligforsyningen.
De lgfter fram poenget at kommunene ikke kun skal veere planmyndighet, men
ogsa samarbeidspart for a oppfylle PBL §3.1d. De sier: «Det ser ut til a veere
et behov for & tydeliggjgre kommunens rolle som samfunnsutvikler og ansvar
for & legge til rette for tilstrekkelig boligbygging.» | sine case og intervjuer
finner de at fremdrift ikke er hayt prioritert.

Plan- og bygningsloven. Kapitel 3. Oppgaver og myndighet i
planleggingen.

§3-1. Oppgaver og hensyn i planlegging etter loven

§3-1d. legge til rette for verdiskaping, naeringsutvikling og tilstrekkelig
boligbygging

1.6 Karakteristikker ved store norske byer

Norske byer er ulike og har derfor helt ulike boligbehov. Siden datagrunnlaget
for boligdiskusjonen er viktig, henter vi fram noen ngkkeltall for & danne oss
noe av dette grunnlag.

| tabellen nedenfor har vi hentet ngkkeltall fra Statistisk sentralbyra (SSB). Vi
ser at mens Oslo er stor, har stor forventet gkning i befolkningen fram til 2030,
har en kolossalt stor mengde arbeidstakere som pendler inn til byen og har en
stor andel som bor trangt, er bildet omtrent motsatt i Stavanger. Byen er mye
mindre, har liten forventet befolkningsgkning, har fa inn-pendlere og har fa
som bor trangt.

Denne variasjonen mellom store byer innebaerer at det ma skreddersgm til. En
boligpolitikk som passer for Stavanger, vil ikke passe for Oslo. | denne
rapporten skal vi se narmere pa nettopp hvordan variasjon i sammensetning
og utvikling mellom byer ogsa krever variasjon i politikken.

Tabell 1-1 Karakteristika ved utvalgte norske byer

By Befolkning Forventet Pendler ut Pendler Enebol. Leiligh.  Hush.str. Bor
befolkning inn trangt
2030
Oslo 724290 748 745 70980 203353 28165 255196 1,95 18,80 %
Bergen 293709 302749 20195 44278 36291 68 859 2,02 12,30 %
Trondheim 216518 226129 14 851 29468 24614 51036 1,97 12,20 %
Stavanger 150 123 154518 25787 36381 24117 19545 2,14 9,80 %
Tromsg 79421 81138 3396 5676 15714 12497 2,03 11,20 %
Kilde: SSB
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1.7 Sentralitet er et ngkkelbegrep i
kunnskapsgkonomien

Norge er inne i kunnskapsgkonomien, en gkonomisk epoke som
kjennetegnes ved at en rekke produksjonslinjer er slik at en hovedinnsats av
timer ma foreligge for farste enhet kan leveres. Det klassiske eksemplet er en
medisin, der kunnskapen ma foreligge for farste kanyle kan settes i armen pa
en pasient. Dette tilsynelatende trivielle poenget er beskrivelsen av en rekke
gkonomiske aktiviteter i dag, og i en mer generell forstand snakker vi om den
typen gkonomisk aktivitet der gjiennomsnittskostnaden faller nar antall
produserte enheter gker. Det kan veere alt fra webdesign til
revisjonsvirksomhet, fra malingsproduksjon til gjgdselproduksjon. Nar
utviklingskostnadene er store tidlig i forlgpet, er det avgjgrende at
arbeidstakerne star i kontakt med hverandre. De ma enten fysisk eller digitalt
kunne na hverandre raskt og semigst. Dette betyr at arbeidslivet i Norge
endres, at naeringsstrukturen ser annerledes ut enn fgr og det betyr i neste
omgang at bosettingsmgnstret endrer seg. | kunnskapsgkonomien vil
samlokalisering bli viktigere enn for.

Det betyr at arbeidsgivere og arbeidstakere verdsetter naerhet til andre mer
enn fgr. Da vil sentralitetsprisfunksjonen bli brattere. En
sentralitetsprisfunksjon er en kurve som viser sammenhengen mellom avstand
til sentrum pa den ene side og kvadratmeterprisen pa boliger pa den andre
side.

| grafen nedenfor har vi plottet sentralitetsprisfunksjonen rundt Oslo. Senere
skal vi estimere slike prisfunksjoner for Bergen, Trondheim, Stavanger og
Tromsg ogsa. De har alle til felles at det er haye priser i sentrum, og prisene
stiger desto naermere sentrum man kommer. Grunnen er tid — og verdien av
tid. | kunnskapsgkonomien vil arbeidstakere reise dit de andre arbeidstakere
arbeider, og reisetiden er kostbar. Siden fritid er viktig for arbeidstakere og
arbeidstid er viktig for arbeidsgivere, er bade arbeidstakere og arbeidsgivere
villige til & betale for tid og tidsbesparelser. | figuren nedenfor ser vi at
kvadratmeterprisen er over 100 000 kroner i Oslo, men under 45 000 kroner i
Larvik — som ligger noe over 90 minutter unna. Det indikerer at kampen om
kvadratmeterne er betydelig hardere i Oslo enn i Larvik — og dette er i dypeste
forstand kampen om tid.

| denne rapporten skal vi se neermere pa komponentene av

sentralitetsprisfunksjonen. Det er helt avgjgrende a forsta at helningen pa den
i hay grad er skapt av politikk.
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Figur 1.3 Sentralitetsprisfunksjon pa @stlandet rundt Oslo, 2024
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Kilder: SSB, Google. Reisetid er beregnet ved a ta minste oppgitte reisetid fra Google ved to sgk. Et sok ble
gjort 8.2.25 kl. 16. Et annet sgk ble gjort 14.2.25 k1. 14. Det forste sgket var fra Oslo S. Det andre sgket til
Oslo S. Oslo S er satt til 2 minutter for & representere sentrale boliger og for & muliggjore logaritmisk
regresjon.

1.8 Fra planinitiativ til nekkeloverlevering

Nar vi sier at sentralitetsprisfunksjonen er skapt av politikk, m& vi se neermere
pa politikken og samtidig huske pa at etatsarbeid ogsa er politikk i vid
forstand, ettersom etatene er instruert av politikere. Det er nyttig & kartlegge
prosessen fra et planinitiativ til en overlevering av ngkkel til en boligeier. | den
prosessen foregar det underprosesser som skal handtere samfunnets
kryssende hensyn, og i den prosessen skal sentralitetsprisfunksjonens
overordnede samfunnsgkonomiske mal settes opp mot andre goder i
samfunnet, som helse, natur, miljg og kriminalitet.

Figuren nedenfor angir de ulike trinnene fra et planinitiativ settes. Vi ser at
initiativet gar gjennom omraderegulering og/eller detaljregulering, samtidig
som private utbyggere ma selge en viss andel av prosjekterte boliger fgr de
gar i gang med bygging. Nar et tilfredsstillende antall prosjekterte boliger er
solgt, vil byggingen starte. Denne prosessen kan ta sveert mange ar. Ngyaktig
hvor mange, skal vi inspisere.

Bolighorisont 2030: Hva bremser boligbyggingen, og hva kan fa opp byggetakten?
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Figur 1.4 Skisse over aktivitetene som et boligprosjekt gar gjennom, fra plan til
innflyttingsklar bolig
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1.9 Nar gode rad blir dyre

Poenget med nyttige innspill i prosessene, og hvordan kryssende hensyn gjar
det ytterst utfordrende, kan med fordel utdypes. Nar tilsynelatende gode
forslag ankommer den politiske prosessen, for eksempel at ingen boliger
skal/bgr veere mindre enn 35 kvadratmeter, er hensikten bak & gke velferden
til husholdningene. Tanken er at det gir mer velferd for en husholdning & ha en
bolig pa 40 kvadratmeter enn en pa 35 kvadratmeter. Men nar en harer
forslagsstilleres argumentasjon, er det ytterst sjelden man hgrer fortsettelsen.
Fortsettelsen er jo at inngrepet i markedet som en minstestarrelse er, ikke kun
har én god konsekvens; den har to konsekvenser, én god og én darlig. Den
gode har vi nevnt. Den darlige er at faerre far anledning til & bo der boligen
ligger, og boligprisene blir sa hgye at andre ikke far rad til andre goder. Hvis
forslagsstiller ikke selv ser at velmente forslag kan ha ikke-intenderte, darlige
konsekvenser, er det fordelaktig for prosessen at noen har ansvaret for a se
pa dette.

Det er derfor trolig en god idé & ha samfunnsgkonomer med i prosessene,
som et supplement til planleggere, ingenigrer og arkitekter.
Samfunnsgkonomer er trent til 2 peke pa hva som er alternativkostnaden ved
et forslag; altsa hvem som vil rammes som en sideeffekt av et forslag.

1.10 Samspillet mellom etater og politikere

Vi skal i de neste kapitlene se pa samspillet mellom plan- og bygningsetater
pa den ene siden og politisk valgte representanter pa den andre siden.
Politikerne arbeider med kommuneplanens (KPA) samfunnsdel. Deretter ser
de pa arealdelen, og starter med et overordnet blikk i omradereguleringen,
som kompletteres med et mer inngaende blikk i detaljreguleringen. Den neste
delen er byggesak. Disse leddene har ulike tidshorisonter — og derved ulike
utfordringer. Seerlig blir dette tatt opp i var kvalitative undersgkelser, der vi
snakker med fagkompetansen.

Bolighorisont 2030: Hva bremser boligbyggingen, og hva kan fa opp byggetakten?
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Tidsbruk koster utbyggere, og det vil derfor veere av saerlig interesse a se pa
den delen av tidsbruken som gar mellom et privat planinitiativ til vedtak i
kommunestyret. Utbyggere har en utfordring som har sin opprinnelse i det at
profilen til kostnadene er annerledes enn profilen til inntektene. Flere
kostnadselementer kommer tidligere i Iapet enn inntektselementene, og et
eksempel er tomt. Finansieringskostnadene til et tomtekjap Igper fra det
gyeblikket tomten er kjgpt — uavhengig av finansieringsform. Hvis utbygger
har kjgpt for egenkapital, er det tapt alternativinntekt som er kostnaden. Hvis
utbygger har kjgpt med banklan, er det renter pa lanet som er kostnaden.
Uansett finansieringsform vil utbygger ha stgrre kostnader i et prosjekt, alt
annet likt, nar prosesstiden er lang sammenliknet med nar den er kort. | denne
rapporten vil vi derfor knytte det kommunale arbeidet med planer og bygging
opp mot private kostnadsutvikling. For en utdypning og tallfesting av
kostnadene med tidsbruk, kan leseren konferere SGA-rapport 6-2024.

Disse prosessutfordringene gjer boliger kostnadskrevende a bygge. Det tar
tid, og tid koster — samtidig som rekkefglgekrav, materialkostnader,
standardkrav, tomtekostnader og lennskostnader gker.

| tabell 1-2 har vi innhentet tall for prisutviklingen i fire store norske byer for
samme type bolig (enebolig) de fire siste arene fra Statistisk sentralbyra
(SSB). Vi ser at kvadratmeterprisen, inkludert tomt, i Oslo har steget med 24
prosent i perioden 2021-2024. | Bergen er tallet 16 prosent og i Trondheim 22
prosent. For like marginer vil en slik prisstigning indikere kostnadsgkning —
noe som vi underbygger bade i rapportens kvalitative del og flere steder i den
kvantitative delen. | kostnadsgkningen har internasjonale forhold spilt en rolle
ettersom innsatsfaktorene har steget i pris og den norske kronen har svekket
seg. Imidlertid legger vi merke til at Oslos gkning er starst, og det er
konsistent med at det er i Oslo tidsutfordringen ogsa ser ut til & veere starst.
Senere vil vi borre dypere i den problemstillingen.

Tabell 1-2 Prisutviklingen for nye eneboliger

Gjennomsnittlig kvadratmeterpris (kr)
inkludert tomt

2021 2022 2023 2024
0301 Oslo Eneboliger 68000 76265 81743 84342
1103 Stavanger Eneboliger 40633 42199 45400 51416
4601 Bergen Eneboliger 45697 50209 51283 53207
5001 Trondheim Eneboliger 43011 50948 53393 52349

Kilde: SSB tabell 13500.

1.11 Boligbygging og bosettingsmeonster

Norge er i transisjonsfase fra industrigkonomien til kunnskapsgkonomien
ettersom arbeidstakere i stadig hgyere grad vil arbeid i selskaper som preges
av utvikling av immaterielle produkter. Produksjonen av slike produkter fordrer
samvaer med andre arbeidstakere og samarbeid pa en helt annen mate enn i
industriskonomien, og manifestasjonen av dette behovet skal vi se neermere
pa i senere kapitler. | dette opptaktskapitlet nevner vi at boligbygging og
bosettingsmgnsteret henger sammen. Det er derfor naturlig a belyse dette ved
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a holde igangsettingstillatelser og ferdigstilte boliger opp mot
befolkningsstarrelsen.

Figur 1.5 Forholdet mellom igangsettingstillatelser og befolkningsstarrelse, per 1000

innb. Utvalgte norske byer, 2000 - 2024

18,00
16,00
14,00
12,00
10,00
8,00
6,00
4,00
2,00
O d N M ITWOND0VDOODO AT ANMST O OMNOOO - NMS
SERSESISSRSS5R83388R88K8RR8
e S0 e Drammen e Kristiansand == Stavanger
= Bergen e TrONANEIM e Tromsg@
Kilde: SSB.

Internasjonalt er det viet en del oppmerksomhet mot tall som viser utviklingen i
igangsettingstillatelser (residential building permits) i forhold til folketallet og
fullfgrte boliger (completions) i forhold til folketallet. | figurene plotter vi tall fra
SSB over utviklingen i perioden 2000-2024. Figurene viser at det er store
variasjoner over tid — selv innenfor én og samme by. Samtidig ser vi at enkelte
byer ofte ser ut til & ligge lavt pa begge forholdstallene. Bergen og Oslo ligger
lavest i det farste observerte aret, 2000, og lavest og tredje lavest i det siste
observerte aret, 2024, pa igangsettingstillatelser per 1000 innbyggere. Byene
ligger ogsa lavt i fullfarte boliger per 1000 innbyggere.

Det er ikke urimelig a tenke at dette kan veere knyttet til kompleksitet, men
samtidig er det heller ikke urimelig & forvente utnyttelse av stordriftsfordeler i
Norges to starste byer. Denne stordriftsfordelen kan komme til syne og virke
ved hgyt kompetanseniva, bred erfaring og hgy grad av substituerbarhet i alle
ledd. Vi ser til sammenlikning at en stor by som Trondheim gjennomgéaende
ligger hayt i begge figurer. Gjennomsnittet over de 25 arene for
igangsettingstillatelser er 5,06, 4,88 og 8,10 for Oslo, Bergen og Trondheim.
For fullfarte boliger er gjennomsnittene henholdsvis 4,64, 4,68 og 7,64. | sum
betyr disse tallene pa igangsettingstillatelser og fullfarte boliger at idéen om at
Bergen og Oslo har forbedringspunkter i byggeprosessene er styrket snarere
enn svekket. Dette er manstre vi skal se mer pa i et senere kapittel.

Bolighorisont 2030: Hva bremser boligbyggingen, og hva kan fa opp byggetakten?
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Figur 1.6 Forholdet mellom fullfgrte boliger og befolkningsstarrelse, per 100 innb.
Utvalgte norske byer, 2000 - 2024
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1.12 Holdningen til boligbygging viser seg i
boligprisveksten

Mens overgangen fra industrigkonomizeraen til kunnskapsgkonomiseraen er
store internasjonale trender ingen norske kommuner kan forventes a pavirke,
vil selve byggingen av boliger veere innenfor en kommunes handlingsrom.
Hvis vi ser pa to ellers like kommuner, og den ene kommunen kjennetegnes
ved et sterkt politisk gnske om & bygge boliger og den andre kommunen har
andre prioriteringer, vil den holdningsforskjellen over tid materialisere seg i
synlige indikatorer som saksbehandlingstid, boligreserve, reguleringstakt,
igangsettingstillatelser, boligbygging og prisvekst. Samfunnsgkonomisk
analyse utarbeider Boligvennlighetsindeksen som fanger opp en kommunes
tilrettelegging for boligbygging samtidig som den kontrollerer for
kompleksiteten i saksbehandlingen mellom kommuner. | Figur 1.7 lar vi x-
aksen beskrive hvor boligvennlighet en kommune er, og vi lar lav score
indikere hay boligvennlighet. P4 y-aksen angir vi boligprisveksten i perioden
2015-2025.

Vi ser at byer som Kristiansand, Bodg, Alesund, Trondheim og Stavanger
ligger godt til venstre pa x-aksen. Det betyr at de kjennetegnes ved en
boligvennlig holdning. De har ogsa lav boligprisvekst; saerlig Stavanger,
Trondheim og Alesund. Asker, Tensberg og Oslo kjennetegnes ikke ved en
boligvennlig holdning, og de er plasserer seg langt til hayre i figuren. Vi ser
ogsa at de tre byene er inne pa topp-4-listen over prisvekst. Ytterst er Oslo
som bade scorer lavt pa boligvennlighet og hayt pa boligprisvekst.

Bolighorisont 2030: Hva bremser boligbyggingen, og hva kan fa opp byggetakten?
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Figur 1.7 Boligvennlighet og boligprisvekst
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Den figuren mer enn antyder at prisveksten kan ha komponenter i seg som er
menneskeskapte. Boligprisveksten kan dempes. | det fglgende skal vi
inngaende studere hva som virker boligprisdempende og hva som virker
boligprisdrivende.
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2 Hva forskningslitteraturen
sier om boligbyggingens
posisjon 1 et lands gkonomi

Dette kapitlet lafter fram sentrale lerdommer fra den
internasjonale forskningen pa gevinster ved
boligbygging og hindringer pa tilbudssiden.

2.1 Kort og enkel framstilling av kapitlet

- Hsieh og Moretti (2019) viser at for strenge boligreguleringer i tre
viktige byer i USA har fart til at arbeidskraft har blitt feilplassert.
Effekten er sa stor at de beregner at bruttonasjonalprodukt (BNP) i
USA hadde veert 3,7 prosent hgyere hadde disse tre byene hatt
normale byggereguleringer

- Ahlfeldt og Maennig (2015) utnytter et naturlig eksperiment i Berlin til
a teste hjemstemmer hypotesen til Fischel, som sier at innbyggere
stemmer pa politikere som sikrer boligverdiene. De utnyttet det at tre
flyplasser i Berlin skulle bli én stor flyplass. Det medferte at to
flyplasser skulle f& mindre stgy og én flyplass mer stgy. Siden stgy er
uheldig for boligpriser, vil hiemstemmer-hypotesen innebaere at
boligeiere stemte «nei» rundt den flyplassen som skulle fa mer stay
og «ja» rundt de to flyplassene som skulle f& mindre stay. Det var det
de fant. Som om ikke det var nok, fant de at leietakere ikke gjorde det.
Leietakerne hadde jo ikke noen egenkapital & tape, og stemte derfor
annerledes og mer altruistisk enn eierne

- Gyourko og Krimmel (2021) bruker en smart strategi til &4 ansla
dollarverdien av reguleringskostnaden. De stiller opp et resonnement
der de viser at en utbygger vil ha en viss verdi av én ekstra
kvadratmeter («ekstensiv margin») og en tomteeier vil ha en viss verdi
av den kvadratmeteren («intensiv margin»). Hvis den fgrste er mye
starre enn den siste, vil tomteeieren selge til utbyggeren. | fraveer av
reguleringer skal altsa utbyggerens verdi av ekstra areal naerme seg
tomteeiernes verdi av ekstra areal. Hvis det motsatte er tilfelle, altsa at
det det stor forskjell pa utbyggeres og tomteeieres verdi av areal, sa
er det en indikasjon pa tilstedevaerelsen av reguleringer. Reguleringen
forhindrer da salg som vil utjevne forskjellen. De studerer 24 store
byomrader i USA, og anslar at forskjellen mellom ekstensiv og
intensiv margin i San Francisco-omradet typisk er USD 400 000 for en
acre, altsd om lag 4 mal. Det gir cirka 100 000 dollar per mal i
regulatorisk skatt

- Ahlfeldt og Pietrostefani (2019) gikk gjennom 347 estimater av
tetthetselastisiteter. En elastisitet er en stgrrelse som forteller oss om
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hvor mange prosents endring vi ser i en variabel nar vi ser en endring
i en annen pa 1 prosent. Tetthetselastisiteter angir hva som skjer med
en variabel nar tettheten i et omrade gker med 1 prosent. Ahlfeldt og
Pietrostefani viser at den elastisiteten for patentaktivitet er pa 0,2. Det
betyr at om tettheten dobles, altsa skes med 100 prosent, sa sker
patentaktiviteten med 20 prosent. Det gir sterk statte til pastanden om
at byer er innovative sentra

- Ahlfeldt m.fl. (2015) finner en produktivitetens tetthetselastisitet pa
0,07, altsa at nar tettheten gker med 100 prosent, gker produktiviteten
med 7 prosent. De bruker Berlin-data fra 1936, 1986 og 2006, altsa
for 2. verdenskrig, far Murens fall og etter Murens fall, noe som gjer at
de blant annet kan kontrollere for reiseavstand innad i byen

- Mens befolkningstettheten pa Griinerlgkka ligger pa 14 000
mennesker per kvadratkilometer, klarer Paris klarer i sitt 11.
arrondissement, i Hausmann-omradet enda mer. Der ligger
befolkningstettheten opp mot 39 000 mennesker per kvadratkilometer.
Grunnen ligger i hvordan de arrangerer boligene. Byggene er bygd
med seks og sju etasjer rundt en bakgard, og de har smale gater og
sma leiligheter pa 20 til 50 kvadratmeter. Grgntomradene er
kompakte. Det viser at det ikke ngdvendigvis er et motsetningsforhold
mellom trivelighet og tetthet

- Barth m.fl. finner at Tobins Q (prisforholdet mellom a kjgpe brukt og
bygge selv med normal tomteandel) er sveert hay i Oslo, og at den har
steget mest siden 2010 i Oslo. De finner ogsa en naer sammenheng
mellom boligprisvekst i perioden 2009-2020 og invertert ranking
boligvennlighetsindeksen 2020. Dette er en sterk indikasjon pa at
byggingen i Oslo ikke har holdt tritt med befolkningens gnsker.

- Fishel (2004) viser at NIMBYism kan lede til sa sterke og inngripende
reguleringer at det kan veere nyttig a tenke pa direkte motvirkemidler
som egenkapitalforsikringsordninger for boligeierne

2.2 Tilbudssiden

Boligmarkedet bestar av en etterspgrselsside og en tilbudsside.
Ettersparselssiden bestar av boligkjgpere. Tilbudssiden bestar av
bruktboligselgere og nyboligselgere. Nar det snakkes om tilbudssiden mener
man likevel oftest den siste, altsa den delen av boligmarkedet som tilfgrer
markedet helt nye boliger. Det er ogsa byggingen vi skal konsentrere oss om
her.

En av de viktigste bidragene til litteraturen omkring boligmarkedets tilbudsside
i de siste arene, er Hsieh og Moretti (2019) som studerer hvordan sterke
begrensninger pa tilbudssiden i boligmarkedet har fgrt til feilplassering,
misallokering pa fagspraket, av arbeidskraft i USA. Fordi boligprisene blir s&a
hgye visse steder, vil arbeidsgivere ikke klare & rekruttere de arbeidstakerne
de trenger. For & fa tak i dem, hadde de méattet betale Ignninger som var sveert
hgye, i og med at boligprisene er sa hgye. Vi skal senere se hvordan dette
henger sammen med egenkapitalen og at boligprisene i visse omrader blir
heye fordi byggingen er sa lav at det er kun de som allerede bor i omradet,
som kan kjgpe. De kan kjgpe fordi deres egenkapital har blitt s& hgy, ikke
ngdvendigvis fordi inntekten er s& hgy. Det er en nyttig indikator for et
omrades manglende bygging, & se pa i hvilken grad inntekt alene gjer det
mulig & kj@pe en bolig. Hvis inntekt alene ikke er nok, men det ogsa kreves
betydelig egenkapital, er det en sterk indikator for at byggingen er for lav — og
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at arbeidskraft blir feilplassert. De som kommer utenfra, eller er unge, har ikke
rad til & takke «ja» til et tilbud om jobb der.

Man kan altsa tenke seg en situasjon der en arbeidstaker, Mary, har
ferdigheter som gjgr at hun kan bidra til selskapet med en verdigkning i
produksjon pa 500 000 dollar. Anta at hun har en reservasjonslgnn pa

300 000 dollar der hun bor i dag. Hvis hun hadde akseptert en Ignn til 400 000
dollar, ville dette ha veert gunstig for arbeidsgiver og arbeidstaker. Men Mary
ma kanskje ha 600 000 dollar for & handtere boligprisene. Det kan ikke
selskapet tilby, og Mary ma derfor avsla. Dette innebaerer at boligmarkedets
stramme situasjon fgrer til misallokering av arbeidskraft. Hsieh og Moretti
beregner at om New York City, San Jose og San Francisco hadde hatt
reguleringer som liknet pa det som resten av USA har, sa ville USAs brutto
nasjonalprodukt ha veert 3,7 prosent hgyere.

Hsieh og Moretti beskriver et land der visse omrader, som New York og San
Francisco er hyperproduktivt i verdiskapningen ettersom de leverer
verdensledende produkter, men der arbeidstakere ikke kan fa ta del i den
hgye produktiviteten fordi de ikke vil kunne ha et sted a bo. Det er heller ikke
en mulighet a bygge et New York nummer to pa et annet sted fordi det som
gjer New York til et sa hyperproduktivt sted, i all hovedsak er de menneskene
som allerede er der.

Dette har a gjere med innovasjon. Nar en person far en god idé, kan hun
berike bade hundre andre arbeidstakere med den idéen, for idéer er ikke-
rivaliserende goder der en persons bruk av en idé ikke forringer en annen
persons bruk av den samme idéen. Det ville da vaere gunstig for landet a
plassere mange personer i naerheten av hverandre. Hsieh og Moretti siterer
Glaeser med et utsagn som sier at «Utbyggere fant det enkelt & bygge i 1960-
arne. Men i de siste 25 ar, sa har utbyggere meatt enorm motstand i alle
prosjekter. Det fgles som om hver eneste innbygger har vetorett for ethvert
prosjekt.»

En annen innflytelsesrik artikkel de siste arene, er Glaeser og Gyourko (2018).
De tar utgangspunkt i en idé den store skonomen James Tobin hadde for
aksjer, nemlig forholdet mellom prisene for a kjgpe brukt eller kostnaden ved a
bygge nytt. For aksjer kan du kjgpe et selskap via aksjemarkedet eller du kan
kjgpe alle elementene i fabrikken, bygge opp fabrikken og ansette tilsvarende
arbeidskraft. Forholdet mellom & kjgpe aksjene eller & bygge nytt ble da gitt
navnet «Tobins Q». | boligmarkedet er det ogsd mulig a kjgpe brukt eller nytt.
Glaeser og Gyourko utnytter den tanken til & identifisere markeder der
reguleringshindre har gjort det vanskelig a bygge nytt — og sa viser de at i et
marked med lavere vekstutsikter, som Detroit, vil det vaere mye enklere a fa
bygd nytt enn i et marked med hayere vekstutsikter og mange
reguleringshindre, som San Francisco. De sammenlikner ogsa med et marked
med hgyere vekstutsikter og feerre reguleringshindre, som Atlanta. Da viser de
at Q-en vil veere hay der det er vanskelig a bygge. De gar videre og viser at
det er et samsvar mellom hgy Q og fa byggetillatelser per boligenhet. | San
Francisco er broken mellom tillatelser gitt i perioden 2000 og 2013 og antall
boligenheter i ar 2000 pa 0,1. | Austin, Texas er den fem ganger hgyere.

2.3 Motstand mot bygging som kostnadsdriver

Ahlfeldt og Maennig (2015) gnsker a teste Fischels hjemstemmer-hypotese
(«The Homevoter Hypothesis»), og bruker stemmegivning over Berlins
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endring av tre sma flyplasser til én stor, som et naturlig eksperiment.
Hjemstemmer-hypotesen innebaerer at de som eier en bolig stemmer «ja» til
det som gker verdien av boligen og «nei» til det som reduserer verdien av
boligen. | dette tilfelle ville nedleggingen av Tegel og Tempelhof veere bra og
oppbyggingen av Schoenefeld veere darlig. Schoenefeld skulle endre navn til
«Berlin-Brandenburg International Airport» og bli en stor internasjonal flyplass.
Avstemningen fant sted 27. april 2008 og endringen fikk flertall, men antall
«jan-stemmer var under 25 prosent av den totale velgermassen (altsd de som
hadde stemmerett).

Oppsettet til Ahlfeldt og Maennig var spesielt gunstig fordi de kunne skille
mellom «eiestemmer» (de som eide boliger) og «leiestemmer» (de som leide
boliger). De viser at eiestemmene og leiestemmene stemte motsatt. De viser
ogsa at naer Schoenefeld, som skulle bygges opp og bli en stor staykilde,
stemte faerre «ja» enn naer Tegel og Tempelhof, som skulle legges ned og
fiernes som steykilde. Siden gkt stay gir lavere boligverdier, og fierning av
stay gir hayere boligverdier, finner hjemstemmer-hypotesen altsa solid stotte
fra funnet omkring beslutningen om Berlins flyplasser.

Davis og Palumbo (2008) kombinerer data pa boligverdier, byggekostnader og
tomteverdier i 46 store amerikanske byer fra 1984 til 2004. De viser at
tomtekostnadenes andel av totale boligverdier har endret seg markant pa 20
ar. Mens median andel som tomter utgjorde i 1984 var under 30% av
boligverdien, var median andel i 2004 nesten 50%.

Gyourko m.fl. (2021) ser pa resultater fra en undersgkelse av lokale
restriksjoner pa bruk av areal i 2500 omrader i USA, og diskuterer bakgrunnen
for oppstandelsen til YIMBY-bevegelsen. YIMBY er en reaksjon pa NIMBY
(not-in-my-back-yard) og er kort notasjon for «Yes-in-my-back-yard». Det er
en bevegelse som tar sikte pa a fé til et politisk og regulatorisk miljg der det
skal veere lettere a bygge og a bygge tett. De viser til «Executive Orders» fra
bade president Trump og president Biden som hadde til hensikt & redusere
regulatoriske barrierer. De etablerer en indeks som skal vise hvor vennlige
omrader er i forhold til bygging. De kartlegger blant annet lokalt politisk press,
delstatlig involvering, juridisk aktivitet, tillatelsestilbgyelighet,
tetthetsrestriksjoner, apne rom og forsinkelsestilbgyelighet. De viser at San
Francisco har det strengeste regulatoriske rammeverk. | tillegg er omrader
som New York, Washington DC, Seattle og Los Angeles strenge. Pa andre
enden av skalaen finner man St. Louis, Detroit, Atlanta og Minneapolis.

Fischel (2004) beskrev historien rundt amerikansk regulering, og tar opp sin
egen hypotese om at lokale myndigheters atferd kan forklares av boligeiernes
interesser. Han beskriver hvor mektige boligeierne har veert i utviklingen av
reguleringene i USA. Han foreslar en kur: «khome equity insurance», altsa en
ordning som innebaerer en forsikringsordning for boligeiere mot tap av
egenkapital. Han viser at Oak Park i lllinois pa 1970-tallet lagde en
egenkapitalforsikringsordning, og han peker pa omrader rundt Chicago. Han
skriver at NIMBY-ism har sine fordeler i og med at fenomenet hjelper
myndighetene med & identifisere hva som er tapene og hvem som er taperne.
Hvis man kunne kombinere informasjonen i NIMBY-ism med en
kompensasjonsordning slik at lokale boligeiere ikke blir motstandere av
bygging, kunne man oppna gode Igsninger. Det er ikke helt klart om private
firmaer ville kunne klare & oppna hgye nok forsikringspremier til & dekke
eventuelle utbetalinger, men Fischel argumenter for at ordningen vil kunne bli
levedyktig med det rette oppsettet. | norsk forstand kunne man muligens tenkt
pa en offentlig forsikringsordning som kan likne pa andre offentlige
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forsikringsordninger vi har (sykdom, arbeidsledighet, alderdom). Alternativt
kunne man tenke direkte kompensasjonsordninger.

2.4 Reguleringer som kostnadsdriver

En viktig studie ble utfart av Gyourko og Krimmel (2021) der de studerer
virkningene av reguleringer pa tomtepriser, en virkning de kaller «regulatorisk
skatt». De foreslar en empirisk strategi der de er i stand til & identifisere
virkningen av reguleringen ved @ sammenholde priseffekter pa ulike
markedssituasjoner.

Mer konkret ser de pa forskjellen mellom ekstensiv og intensiv margin. Den
ekstensive margin er her verdien en utbygger setter pa muligheten til & bygge
pa en ekstra kvadratmeter. Den intensive margin er verdien en tomteeier
setter pa a sitte pa en ekstra kvadratmeter — eller alternativt selge en
kvadratmeter. Hvis den ferste, altsa utbyggers verdi, er mye starre enn den
siste, altsa tomteeiers verdi, vil tomteeieren selge til utbyggeren. | fraveeret av
reguleringer vil kjgp og salg forega i stor skala helt til verdiene er like. Motsatt,
hvis det foreligger reguleringer, vil utbyggers verdi kunne vaere betydelig mer
enn tomteeiers verdi.

Det er denne forskjellen Gyourko og Krimmel bruker til & ansla dollarverdien
av reguleringskostnaden. De studerer 24 store byomrader i USA, og utnytter
observasjoner pa priser oppnadd i et marked der utbyggere betaler for ledige
tomter for a bygge eneboliger. De anslar at forskjellen mellom ekstensiv og
intensiv margin i San Francisco-omradet typisk er USD 400 000 for en acre,
altsa om lag 4 mal. Det gir cirka 100 000 dollar per mal i regulatorisk skatt. |
andre omrader, som Los Angeles, New York City og Seattle, er kostnaden pa
om lag 150 000 — 200 000 dollar per acre. Til sammenlikning viser de at disse
belgpene ligger pd mellom 1 og 4 arlige husholdningsinntekter, sa det er
betydelige belap.

2.5 Gevinster ved tetthet

Et betydelig bidrag til litteraturen omkring gevinster ved byer og bydannelser
ble levert av Ahlfeldt og Pietrostefani (2019) som gikk gjennom 347 estimater
av tetthetselastisiteter.

Forklaringsboks: elastisitet

En elastisitet er en uhyre nyttig starrelse som forteller oss om hvor mange
prosents endring vi ser i Y ndr vi ser en endring i X pa 1 prosent. Hvis en
elastisitet er f.eks. pa 3,2, vet vi at nar X gker med 1 prosent, sa gker Y med
3,2 prosent. Tetthetselastisiteter angir hva som skjer med en variabel nar
tettheten i et omrade gker med 1 prosent.

En av de mest nyttige tetthetselastisitetene er produktivitetens (Ignnens)
tetthetselastisitet, for den angir hva slags endring i produktivitet vi kan se, nar
tettheten gker med 1 prosent. Den er pa 0,04. Det betyr at om tettheten
dobles, altsa gkes med 100 prosent, sa gker produktiviteten (lannen) med 4
prosent. Ahlfeldt og Pietrostefani viser at den elastisiteten for patentaktivitet
er pa 0,2. Det betyr at om tettheten dobles, altsa gkes med 100 prosent, sa
gker patentaktiviteten med 20 prosent. Patentaktivitet er den aktiviteten leder
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til en oppfinnelse eller en nyskapning som blir funnet verdig a gi
patentbeskyttelse.

Nettopp patentaktivitet anses som sveert interessant fordi den er den mest
brukte indikatoren for innovasjon. Ta et eksempel. Tgnsberg har en befolkning
pa 59 000 innbyggere og en befolkningstetthet pa 180 innbyggere per
kvadratkilometer mens Larviks 48 000 innbyggere gir en tetthet pa 63
innbyggere per kvadratkilometer. Tgnsbergs befolkningstetthet er pa 186
prosent hgyere enn Larvik. Alt annet likt, og hvis Vestfold oppfgrer seg som
internasjonale studier, vil patentaktiviteten i Tensberg veere 37 prosent hgyere
enn i Larvik. Vi ma ta eksemplet med en viss porsjon varsomhet fordi den er
ment & fange bymeanstre. Byen Larvik er liten i befolkning selv om kommunen
Larvik er stor i areal, sa det er lett a tenke seg at bystrukturen i Tensberg
kommune er enda mer befolkningstett enn bystrukturen i Larvik kommune. Det
er heller ikke sikkert at internasjonale forhold er overfarbare til Norge.

Vi skriver dette med vektlegging av detaljer fordi det nettopp er denne
tettheten som forskerne er opptatt av nar de ser pa innovasjon. Innovasjon er
knyttet til ideer, og ideer oppstar ikke i vakuum. De oppstar nar menneskers
tanker steter borti andre menneskers tanker. Det er mest sannsynlig nar
mennesker bor tett. Andre nyttige elastisiteter som Ahlfeldt og Pietrostefani
finner, er: antall kjgrte kilometere med bil (-0,06), forurensningskonsentrasjon
(0,13), greantomradebevaring (0,28), kriminalitet (-0,085) og energibruk (-0,07).
Fortegnet antyder retningen, og seerlig energi er verdt & merke seg. Tette byer
er mer energieffektive.

Ahlfeldt m.fl. (2015) finner en produktivitetens tetthetselastisitet pa 0,07, altsa
at nar tettheten gker med 1 prosent, gker produktiviteten med 0,07 prosent.
Sagt annerledes, nar tettheten gker med 100 prosent, det vil si at den dobles,
gker produktiviteten med 7 prosent. De har et spesielt overbevisende opplegg
siden de kan utnytte naturlige eksperimenter i én og samme by. De bruker
data fra 1936, 1986 og 2006, altsa fer 2. verdenskrig, fer Berlinmurens fall og
etter Murens fall, noe som gjer at de blant annet kan kontrollere for
reiseavstand innad i byen. De finner at tjenestetilbudets tetthetselastisitet er
pa 0,15, noe som betyr at nar tettheten dobles, gker tjienestetilbudet med 15
prosent.

2.6 Bygging og befolkningstetthet

Det blir noen ganger snakk om Hausmanns-bebyggelse i Paris fordi
myndighetene der har klart & ha hgy befolkningstetthet samtidig som de har
klart & holde hgy bykvalitet. Mens befolkningstettheten pa Griinerlgkka ligger
pa 14 000 mennesker per kvadratkilometer, klarer danskene 20 000
mennesker per kvadratkilometer.* Det er nesten 50 prosent hayere, og er
bade inspirerende og verdt & studere.

Hva Paris klarer i sitt 11. arrondissement, i Hausmann-omradet® er enda mer
imponerende. Der ligger befolkningstettheten opp mot 39 000 mennesker per

3 https://citypopulation.de/en/norway/oslocity/030102a  gr%C3%BCnerl%C3%B8kka/

noerrebrolokaludvalg.kk.dk/om-noerrebro/?utm source=chatgpt.com

5 https://en.wikipedia.org/wiki/Haussmann%27s renovation of Paris

4 https:
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kvadratkilometer.® Grunnen ligger i hvordan de arrangerer boligene. Byggene
er bygd med seks og sju etasjer rundt en bakgard, og de har smale gater og
sma leiligheter pa 20 til 50 kvadratmeter. Grgntomradene er kompakte. Det
viser at det ikke ngdvendigvis er et motsetningsforhold mellom trivelighet og
tetthet.

Austin er en annen by a leere av.” Der har de klart a fa bygget s4 mange
boliger at husleiene faller. Det rapporteres at stigende priser pa det a bo til
slutt ledet til en endring i den politiske kulturen — og et enske om & fa bygd
boliger.8

2.7 Norske funn

Barth og Fjeere-Lindkjenn (2024) studerer effekter av leilighetsnormen i Oslo
fra 2008 der en minimumsstgrrelse pa 35 kvadratmeter ble introdusert. De
finner at prisene pa boliger under 35 kvadratmeter gkte 3,3 prosent
sammenliknet med kontrollgruppen pa boliger mellom 40 og 50 kvadratmeter;
et funn som indikerer at regulering har umiddelbare effekter pa priser.

Barth m.fl. (2023-3) utnytter Tobins idé om at raten mellom et selskaps
aksjeverdier og kostnaden av & bygge selskapet fra bunn av ved & kjgpe
produksjonsfaktorer, vil gi en indikator pa overprising. Denne raten kalles for
Tobins Q. | boligmarkedet kunne man tilsvarende tenke seg en rate mellom
bruktboligpriser og gjenanskaffelseskostnad. Siden tomteprisen er en
komponent som vil tilpasse seg bruktboligpriser og rene byggekostnader, vil
en Tobins Q matte unnga reelle tomtepriser og bruke felles faktorer. Da vil
Tobins Q bli hgy der det er mange og strenge reguleringer og lav der det er
lett & bygge. Barth m.fl. finner at Tobins Q er svaert hgy i Oslo og at den har
steget mest siden 2010 i Oslo. De finner ogsa en naer sammenheng mellom
boligprisvekst i perioden 2009-2020 og invertert ranking
boligvennlighetsindeksen 2020. Med andre ord, jo lavere plassering pa
boligvennlighetsindeksen, desto hayere boligprisvekst.

6 https://www.citypopulation.de/en/france/paris/admin/75111 _ paris 11e arrondissement/

7 https://www.texastribune.org/2025/01/22/austin-texas-rents-
falling/?utm source=substack&utm medium=email

www.texastribune.org/2024/10/28/texas-housing-affordability-fi:
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3 Er det norske boligmarkedet
overlatt til markedskreftene?

Dette kapitlet argumenterer for at det norske
boligmarkedet langt fra er overlatt til markedet alene,
siden det foreligger en rekke intervensjoner fra
myndighetene. Disse intervensjonene gjor boligene
dyrere enn de ellers hadde veert ettersom de gker
kostnadene for utbyggere. Noen intervensjoner kan
veere av en slik natur at de kan tenkes a ha veert
subsidiert av fellesskapet, for eksempel deler av
infrastrukturkostnadene. Kapitlet lister opp fire
kryssende hensyn som skal balanseres av samfunnet,
og vi antyder at balansen har gatt i disfaver av antall
boliger og et gnske om lavere priser pa boligene.

3.1 Kort og enkel framstilling av kapitlet

- Man hgrer noen ganger pastander om at i Norge er boligmarkedet
overlatt til markedskreftene, og at det er det som har presset opp
prisene. Det er uriktig. Fa markeder i Norge, hvis noen, er mer
regulert og omkranset av lovverk og forskrifter enn boligmarkedet.

- Grunnen til at boligmarkedet er regulert, er at det foreligger
eksternaliteter. Det er fenomener der en persons handling pavirker en
annen persons utfoldelsesrom uten at den siste kan pavirke den
forste

- Reguleringene gjor at boligmarkedet blir dyrere og at det blir feerre
boliger

- Fire kryssende hensyn méa balanseres, for landet ansker

o i) gode boliger som holder hgy bygningsteknisk standard

o i) gode uteomrader og ytre flater som holder hgyt visuelt niva
o iii) mange boliger

o iv) billige boliger

- Det er et motsetningsforhold mellom i) og ii) pa den ene side ogq iii) og
iv) pa den andre. Det er om & gjere & finne riktig balanse

- Nye krav gjer nye boliger dyrere fordi det fgrer til at utbyggere ma ta
seg betalt for & gjere det kravet sier
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3.2 Markedsmekanismen ville ha framskaffet boliger

Det aller viktigste stedet & starte, er & se pa virkematen til boligmarkedet. |
Norge er boligproduksjonen i all hovedsak overlatt til private produsenter. Av
den grunn kan man ofte hagre formuleringer av typen: «Boligmarkedet er
overlatt til seg selv» eller «Det er markedskreftene som rar» og gjerne med en
konklusjon som at «Markedet har ikke levert», «Markedet leverer darlige
boliger», eller «Boligene er dyre fordi utbyggerne bare tenker pa a tiene
penger».

Det er sveert upresise formuleringer, som ligger langt fra hva som er en rimelig
beskrivelse av virkeligheten. Det norske boligmarkedet er ikke overlatt til seg
selv, men er i stedet rammet inn av en sveert betydelig kravliste stilt opp av
myndighetene. Den ene pastatte formuleringen om at markedet ikke har
levert, kan ingen statte ettersom markedet ikke har fatt virke fritt. Den andre
formuleringen om at boligene som markedet leverer enten har arkitektoniske
utfordringer eller lav bygningsteknisk standarder, virker svaert urimelig
ettersom intervensjonene i markedet nettopp har hatt som intensjon a serge
for hgy bygningsteknisk kvalitet. Da virker det heller som at det er
intervensjonene som har ansvaret, ikke markedet. Den tredje formuleringen
om at boligprisene skyldes utbyggernes profitt, er ogsa feil. Feil bade fordi
boligprisene er hgye av mange grunner, ikke bare profittkravet til utbyggerne,
og fordi det jo er private selskapers oppgave a tjene penger. Vi holder ikke det
gnsket mot Equinor, Yara eller TV2 — sa hvorfor holde det mot utbyggerne?
Det er en samfunnsbeslutning at det skal vaere lov & tjene penger i Norge.

Nar saksbehandlingstiden i Oslo na tar over 2 000 dager, er det fordi
markedet ikke rar. Det er jo nettopp det at myndighetene griper inn i markedet
som tar tid. Det skal de, og det har samfunnet bestemt at de skal, men det blir
ikke riktig om man da plasserer ansvaret et annet sted.

Markedet har altsa delvis fatt virke, men kun delvis. Markedet er avgrenset av
reguleringer og saksbehandlinger. | forskjellen mellom at markedet har fatt
virke «delvis» og «helt», ligger det et avgjerende poeng, nemlig hva effekten
av markedsintervensjon er. De intenderte effektene er hgy kvalitet
bygningsmessig og hgy kvalitet pa livsvilkdrene i omradet. Men to sideeffekter
av intervensjonene er: hgy pris og fa nye boliger.

Hvis markedet hadde virket uten noen form for regulering, ville det ha blitt
produsert mange og billige boliger. Det hadde neppe veert optimalt for
samfunnet. Det som er optimalt for samfunnet er & balansere fire kryssende
hensyn:

i) Gode boliger som holder hgy bygningsteknisk standard

i) Gode uteomrader og ytre flater som holder hgyt visuelt niva
iii) Mange boliger

iv) Billige boliger

Det er mulig for et samfunn & vektlegge hensyn i) og ii) for mye og hensyn iii)
og iv) for lite — og omvendt. | denne rapporten skal vi se at i hvert fall hensyn
iii) og iv) ikke er oppfylt i visse byer. Utfordringen ligger i & finne
optimumspunktet for regulering og intervenering slik at i) og ii) far en
hensiktsmessig plass i forhold til iii) og iv).
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3.3 Det forste av to tankeeksperiment: Liten vektlegging
av hensyn i) og ii)

To tankeeksperiment kan klargjgre. Tenk deg forst situasjonen at markedet for
produksjon av boliger ikke hadde noen fgringer utover vanlige markeds- og
kontraktsrettslige prinsipper, altsé at boliger ble laget, kjgpt og solgt pa lik linje
med markedet for t-skjorter. Da ville en utbygger umiddelbart ha satt i gang
bygging av boliger pa en tomt hun kjapte. | de store byene ville hun ha bygget
sveert haye bygg, og de ville ha bestatt av mange sma leiligheter pa 20 og 30
kvadratmeter.

Det er videre lett a se for seg dette: Arkitekturen kunne ha blitt gra, billig og
kjedelig akkurat som de innvendige Igsningene. Skillene mellom etasjene
kunne ha veert tynne og rimelige, slik at stay hadde veert et problem for mange
beboere. Det kunne ha veert mange leiligheter med sma flater, tynne og smale
vinduer. Isolasjonen kunne ha veert billig og tynn. Befolkningen og
befolkningstettheten hadde @kt bratt, og bybildet ville ha vaert preget av
skygger, vinder, liten aktivitet pa gateplan og det ville veere manglende
grgntomrader.

Men. Det ville da ha blitt produsert svaert mange boliger — og
kvadratmeterprisene ville ha blitt lave. Det hadde muliggjort h@sting av
samlokaliseringsgevinster i byer, produktiviteten hadde akt, profitabiliteten til
firmaer hadde gkt og bruttonasjonalproduktet hadde gkt. Pendlingen hadde
stupt, og kanskje forsvunnet. Mange familier hadde fatt mer tid med familien.

| dette tankeeksperimentet ser vi dette tydelig: Uten noen reguleringer, ville
det veert bade kostnader og gevinster. Kostnadene hadde veert en liten
vektlegging av hensynene i) og ii). Gevinstene hadde blitt utlgst av stor
vektlegging av hensynene iii) og iv).

3.4 Det andre av to tankeeksperiment: Liten vektlegging
av hensyn iii) og iv)

Ta det motsatte tankeeksperimentet. | dette eksperimentet legger fellesskapet
— representert ved myndighetene — store store fgringer pa boligmarkedet.
Ingen boliger skal vaere mindre enn 80 kvadratmeter, alle skal ha utsikt og
ingen skal hagre naboen. Isolasjonen skal veere sa god at varmekilder neermest
blir overfladige. P& gateplan skal det bygges inn en mengde muligheter for
fritidsutfoldelse, og det skal veere fritidsarenaer alle steder innenfor 800
meters avstand. Det skal veere mange ballbinger og idrettsarenaer. Ingen
bygg skal vaere hgyere enn fire etasjer, det skal veere store grgntomrader
rundt hvert bygg samt at det skal opparbeides visuelt tilfredsstillende simulerte
vannrenner mellom hvert tredje bygg. | dette boligmarkedet ville beboerne ha
hatt hay trivsel, byggene ville sta i to hundre ar og det ville komme besgkende
fra alle verdens hjarner for & se pa dem.

Men. Det ville ha blitt sveert fa og sveert dyre boliger. Samfunnet ville ikke ha
kunnet hgste samlokaliseringsgevinster, produktiviteten hadde falt og
bruttonasjonalproduktet blitt lavere. Pendling hadde gkt enormt og mange
familier hadde mattet ngye seg med & se hverandre en time mellom klokken
21 og 22. Gevinstene hadde altsa veert stor vektlegging av hensynene i) og ii).
Kostnadene hadde kommet i form av liten vekt pa hensynene iii) og iv).
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3.5 Samfunnsgkonomiske resultater sier at samfunnet
ma balansere kryssende hensyn

Uten inngripende reguleringer ville det bli kostnader og gevinster. Med
inngripende reguleringer ville det bli kostnader og gevinster. Kostnadene og
gevinstene er motsatte i de to tankeeksperimentene.

Av disse tankeeksperimentene lzerer vi forhapentlig at det i samfunnsgkonomi
og samfunnsplanlegging vil vaere kryssende hensyn, og det er gunstig a
balansere ulike méal opp mot hverandre. Det betyr at regulering av markedet
ma ga i hop med hjelp til markedet.

3.6 Markedssvikt kan og ma korrigeres

Dette er et gunstig utgangspunkt for & forstd den tankemessige plattformen til
reguleringen av boligmarkedet. Det foreligger eksternaliteter. En eksternalitet
er et fenomen der den som utfgrer en handling ikke tar hensyn til hvilke
effekter handlingen har pa andre mennesker. Det klassiske eksemplet er en
fabrikk som ligger oppstrams og en fisker som ligger nedstrems. Fabrikkens
utslipp pavirker fiskerens fangst. | boligmarkedet foreligger det eksternaliteter
ettersom en boligbygger i dag ikke med ngdvendighet tar hensyn til alle
naboer i dag eller hvordan boligen vil pavirke bybildet om 100 ar. Nar det
foreligger en eksternalitet, apnes det for korreksjon av markedet — foretatt av
fellesskapets representant, kommunen eller staten. Av den grunn finnes det
etater som plan- og bygningsetaten i alle moderne byer verden over. Alle
avanserte land holder seg med lovverk og myndigheter som rammer inn

boligbygging.

Imidlertid er det sveert stor variasjon i hvordan interveneringen i markedet
foregér. Det er ulikheter i dimensjoner som:

- Tillatt hgyde

- Tillatt stgrrelse

- Tillatt utnyttelsesgrad
- Standardkrav

- Utearealkrav

- Arkitektonisk utforming
- Infrastrukturkrav

- Stgydempningskrav

- Lysflatekrav

- Krav til tilrettelegging

At det er store ulikheter i krav til standarder er naturlig gitt at boliger pa haye
breddegrader ma tale kulde og frost samt lange skygger mens boliger pa
gstkysten av Asia og vestkysten av Amerika ma tale jordskjelv.

Tilsvarende kan en argumentere for at det skal veere forskjeller i hgyde og
starrelse siden det gjenspeiler arealtilgjengelighet. Japan er pa sterrelse med
Norge, men har en befolkning pa 125 millioner mennesker mot Norges 5,5
millioner. Det er klart det er optimalt av Japan a sgke hgyere
befolkningstetthet enn Norge, og at det & bygge hayere visse steder ses péa
som en naturlig lasning samtidig som Japan har satset kolossalt med
ressurser pa infrastruktur som kollektivtransport.
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| skonomisk teori er det demonstrert at samfunnsoptimum finnes nar en
korreksjon innfgres som motvekt til en eksternalitet. Det typiske eksemplet er
en avgift eller en skatt som fanger opp kostnaden en handling pafagrer
samfunnet. Det er derfor trolig bred enighet om at hensynene iii) og iv) ikke
skal veere (ene-)radende. Markedet skal rammes inn. Resultatet blir imidlertid
faerre og dyrere boliger.

3.7 Men krav er kostnadsdrivende: Lerdom fra
markedskrysset

Krav til bygging, gjgr nemlig bygging dyrere. For & se dette tydelig, kan vi se
pa leerdommen fra markedskrysset, et av de nyttigste verktgyene i
gkonomens verktgykasse. Krysset plotter to typer aktgrers handlinger i en graf
som har kvantum, altsa antall boligenheter eller antall kvadratmeter, langs x-
aksen. Langs y-aksen avtegnes prisen eller betalingsvillighet.

Figur 3.1 Markedskrysset
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Etterspgrselskurven er en kurve som angir hvilken pris publikum er villig til &
betale. Den er tegnet pa en slik mate at den som har hgyest betalingsvillighet
er rangert farst og plottet for fgrste enhet, altsa lengst til venstre pa x-aksen
(kvantumsaksen). Den er plottet for kvantum lik 1 og betalingsvilligheten
avtegnes gverst til venstre pa ettersparselskurven. Deretter plottes alle
boligkjgperes betalingsvillighet suksessivt, altsa fra kvantum lik 2, 3, 4 og sa
videre, i kombinasjon med den prisen de er villig til & betale (y-akse). Siden
betalingsvillighetene er rangert, vil betalingsvilligheten til den som plottes ved
kvantum lik 2 veere lavere enn for den som var plottet for kvantum lik 1, men
hgyere enn den som plottes for kvantum lik 3. Linjen som forbinder alle
rangerte betalingsvilligheter utgjer ettersparselskurven i markedet, og det er
en funksjon som viser hvor mye markedet er villig til & betale for ulike mengder
av boliggodet.

Tilbudskurven er en kurve som angir hvilken pris en boligselger ma ha for &

veere villig til & selge boligen. Boligselgerne rangeres farst etter hvilken pris de
krever, og sa plottes den selgeren som har det laveste priskravet, fgrst. Det
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betyr at for kvantum lik 1 plotter man den prisen som kreves for a levere fgrste
enhet. Hvis vi her tenker pa utbyggere, vil den utbyggeren som driver mest
rasjonelt og effektivt kunne ha lavest pris. Dermed blir den prisen som den
selgeren krever, plottet for kvantum lik 1. Deretter plotter man suksessivt alle
priskravene til alle enhetsselgere. Etter hvert som man plotter flere punkter pa
tilbudskurven, vil man plotte priser som mindre effektive leverandgrer krever.
Pa den maten vil den kurven som forbinder alle parene av priskrav og enheter
representere markedets tilbudsside.

Etterspgrselskurven avtegner saledes samfunnets gnsker og tilbudskurven
avtegner samfunnets muligheter. | krysset finner man det som er samfunnets
optimumpunkt.

3.8 Markedskrysset er der ettersporselskurven krysser
tilbudskurven

Dette punktet, krysspunktet mellom etterspgrselskurven og tilbudskurven,
identifiserer det punktet som kalles likevekt. | den kombinasjonen av kvantum
og pris vil prisen som en selger ma ha, veere lik den prisen som en kjaper er
villig til & betale. Det er flere selgere som hadde kunnet veere villige til & selge
boliggodet, men de hadde mattet ha hayere pris for & gjgre det. Det er flere
kjgpere som hadde kunnet veere villige til & kjgpe boliggodet, men de hadde
veert villige til & betale mindre for a gjgre det. Sagt annerledes, hvis samfunnet
skulle ha produsert én enhet mer enn kvantum ved optimum ville samfunnets
kostnader ha oversteget samfunnets betalingsvillighet. Dermed er
krysningspunktet det punktet der den siste enheten ble solgt, kiennetegnet
ved at betalingsvilligheten til kjigperen var lik priskravet til selgeren.

| var analyse er det viktig a forsta hva et krav til en boligbygger gjgr. En selger
som ma ha (for a dekke kostnadene) 75 000 kroner per kvadratmeter,
opplever med et nytt krav at hva hun ma ha, gker. Hvis kostnaden ved for
eksempel et krav om bomberom gjgr at byggekostnaden gker med 1 000
kroner per kvadratmeter, sa vil det nye kravet vaere 76 000 kroner per
kvadratmeter. Slik vil det veere for alle selgerne, og da vil tilbudskurven skifte
oppover. Det har vi avtegnet i neste figur.

3.9 Okte krav skifter tilbudskurven oppover og boligene
blir dyrere

Vi har tegnet den nye tilbudsskurven inn med rad farge. Vi ser at den na ligger
over og til venstre for den gamle, noe som indikerer at for ethvert kvantum, ma
na selgerne ha noe hgyere pris for & forsvare salget. Da ser vi ogsa at
likevektpunktet forskyver seg fra det gamle. Det nye krysspunktet ligger med
en pris som er hgyere enn den gamle og med et kvantum som er lavere enn
det gamle. Nye krav til boligene vil altsa oke prisen og redusere kvantum.
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Figur 3.2 Markedskrysset nar krav virker fordyrende
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Laeerdommen er klar: Flere krav, gker prisen og reduserer antallet.

Hvis kravet er et gode som ikke bare kommer kjgperen av boligen til gode,
kan det argumenteres effektivt for at fellesskapet skal yte statte til leveransen
av godet. Hvis for eksempel et bomberom i et nytt bygg avhjelper situasjonen
til bomberom i en hel bydel, vil flere enn dem som skal kjgpe boligen, fa nytte
av bomberommet. Da vil samfunnsgkonomisk innsikt tilsi at den kostnaden,
helt eller delvis, skal dekkes av fellesskapet via skattebetalingsinntekter. Sagt
annerledes, det er lett & tenke seg at flere av kravene til boliger i dag skal
dekkes av subsidier fra fellesskapet til boligbyggerne.
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4 Har Norge et
boligbyggingsproblem?

I dette kapitlet stiller vi spersmalet ved om det er
apenbart at Norge har et boligbyggingsproblem — eller
om det ma dokumenteres at det finnes et slikt problem.
For vi laser et pastatt problem, er det fordelaktig a vise
at det faktisk er et problem. Vi lister opp indikatorer
som viser nar et samfunn har et problem med et
misforhold mellom tilbud og ettersporsel.

4.1 Kort og enkel framstilling av kapitlet

e Det finnes kommentatorer som sier Norge ikke har et boligproblem, og
i dette kapitlet skal vi undersgke om det kan veere en rimelig pastand

e For & undersgke om vi har et boligproblem, ma vi diskutere hvordan
det ville arte seg og hvilke indikasjoner vi ville ha fatt nar
boligproblemet begynte a melde seg

e Internasjonal forskning sier at hvis arbeidstakere takker «nei» til
jobber de egentlig @nsker seg fordi de ikke har rad til & bo der jobben
er, har landet et boligproblem fordi arbeidskraft blir feilplassert

e Det er ikke trivielt & male om arbeidskraften er pa de riktige jobbene

¢ Vi ma derfor bruke andre, indirekte innfallsvinkler

o Viforeslar & se pa eiepriser (boligpriser) mot leiepriser, boligpriser mot
byggekostnader, boligpriser mot inntekt, rentebelastning, flyttemgnster
og sentralitetsprisfunksjoner. Ved & undersgke et slikt batteri av
indikatorer, kan vi danne oss en bakgrunn for a gi svar pa om Norge
har et boligproblem

4.2 Hvordan vil et boligproblem vise seg?

| diskusjonen omkring boligbyggingen i Norge hgrer man noen ganger utsagn
av typen «Siden ingen bor i telt i Norge, har Norge ikke et boligproblem»,
«Boliger er ikke spesielt dyrt i Norge», «Folk far ikke tak i boliger fordi
Utlansforskriften hindrer dem i det» og «Det er ingen menneskerett a bo pa
Grinerlgkka». Far vi ser pa Igsninger, ma vi avgjgre om vi har et boligproblem
i Norge. Hvordan skulle eventuelt et boligproblem arte seg?

Hvis mange i Norge hadde bodd i telt, hadde det veert lett & sla fast at vi

hadde et boligproblem. Men kravet er for strengt. Et land kan ha problemer
med boliger lenge far befolkningen mangler godt tak over hodet, for
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befolkningen kan bo feil sted. Det mer rimelige sparsmalet er hvilke indikatorer
som ville vise at befolkningen bor feil sted.

| hovedsak sier internasjonal forskning nettopp at problemet oppstar i det
boligene ligger plassert pa uhensiktsmessige steder, og at det innebzerer at
landets produksjon og velferd pavirkes (Hsieh og Moretti (2019)). | dette
kapitlet foreslar vi at det er hensiktsmessig a se pa:

i) Eiepriser (boligpriser) i forhold til leiepriser
i) Boligpriser i forhold til byggekostnader

iii) Boligpriser i forhold til inntektsnivaer

iv) Rentebelastning pa disponibel inntekt

V) Flyttemgnster

Vi) Sentralitetsprisfunksjoner

4.3 Hva disse indikatorene kan indikere

Tanken er at forholdet mellom eiepriser (boligpriser) og leiepriser vil avslgre
om eieprisene er hgye pa grunn av en forventning om kapitalgevinst, altsa om
gkonomien har en boligprisboble, eller om prisene avslgrer en reell knapphet.
Hvis eiepriser er hgye i forhold til leiepriser, er det grunn til a frykte at arsaken
er en forventning om kapitalgevinst. Motsatt, hvis leieprisene har steget — og
stiger omtrent i samme takt som eieprisene, justert for renteniva — vil det
tolkes som at et reelt behov for det & bo har drevet bade eiepriser og
leiepriser.

Hvis boligprisene er haye i forhold til byggekostnadene, og byggekostnadene
inkluderer tomtekostnader, vil det veere fristende for utbyggere & bygge
boliger, for da kan de tjene penger ved & tilby nye, gode boliger til priser som
er gunstige i forhold til boligprisene; altsa bruktboligprisene. Motsatt, hvis
byggekostnadene er hgye i forhold til bruktboligprisene, vil landet ha det
problemet at nye boliger ikke vil tilfares boligbeholdningen i seerlig hay grad.
Det vil bety at boligbeholdningen blir stadig eldre og ligger med en plassering
som passet garsdagens samfunn og garsdagens gkonomi. @konomien blir
mindre fleksibel fordi en del arbeidstakere blir bundet til boligen. De kan ikke
takke «ja» til et jobbtilbud, for de far ikke bolig der.

Hvis boligprisene er lave i forhold til inntektene, vil husholdningene veere
mobile fordi de vil oppleve det & bytte bolig som uproblematisk. Hvis
boligprisene blir hgye i forhold til inntekten, vil husholdningene kunne bli
mindre mobile ettersom de vil vegre seg for a bytte bolig, ettersom det vil
innebaere en gkonomisk risiko. De ville matte tale haye manedlige utgifter i
forhold til betjeningsevne.

Siden boligpriser, inntektsnivaer og rentenivaer kan variere, vil det veere
gunstig a supplere en P/I-indikator (boligpriser mot inntekt) med en
direktemaling av rentebelastningen pa disponibel inntekt ved ulike nivaer pa
renten. En slik simuleringsgvelse vil avslgre beerekraftigheten av
boligprisnivaene ettersom husholdninger har en talegrense pa hvor stor
andelen renteutgiftene kan bli av disponibel inntekt. De faerreste er villige til &
betale mer enn 40 prosent av disponibel inntekt i renter, og de fleste gnsker
seg et langt lavere niva. Forbruksundersgkelser kan indikere at mange vil
gnske a nedjustere sitt boligkonsum nar rentebelastning blir langt hayere enn
25 prosent. Vi bruker derfor 25 prosent som en varsellampe. Sagt annerledes,
dersom en husholdning ma bruke mer enn 25 prosent av nettoinntektene sine
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pa rentebetalinger (etter fradrag), s& vil denne indikatoren blinke radt. Det vil
vaere en stor andel av disponibel inntekt som kun gar til renter.

Flyttemgansteret er en indikator som pa en direkte mate kan vise om et land
har et boligproblem. Hvis det for eksempel oppstar en situasjon der det blir
brudd i en trend, vil det indikere at noe har skjedd. La oss tenke oss en
situasjon der det i mange ar var slik at det hvert ar var hundre ingenigrer i
alderen 30 — 50 ar som flyttet inn i en storby, og sa plutselig falt
innflyttingstallet til seksti per ar. Det ville veere et signal om at noe hadde
skjedd. Dessverre er det tidkrevende & fa tilgang til registerdata som
inneholder opplysninger om alder og utdanning, s& vi har mattet ngye oss
med alder. Vi henter inn data pa flyttemeanster for visse aldersgrupper for to
byer, Oslo og Trondheim.

Sentralitetsprisfunksjonen angir betalingsvillighet for alle husholdninger som
funksjon av avstand og reisetid til et sentrum. Dette er et saerdeles nyttig
maleinstrument ettersom det fanger opp velferdsvurderingene til sveert mange
mennesker og reflekterer de betalingsvillighetene arbeidstakere reelt sett har
blitt utstyrt med fra arbeidsgiverne. Siden sentralitetsprisfunksjonen er et
resultat av husholdningenes preferanser for velferd, arbeidstakeres
betalingsmulighet fra inntekt og arbeidsgiveres behov for arbeidskraft ytret via
den lgnnen de er villig til & betale, vil sentralitetsprisfunksjonen fange opp
strukturelle forhold ved gkonomien. Nar samlokaliseringsgevinster oppstar et
sted, vil arbeidsgivere kunne by opp lgnnen. Da vil arbeidstakerne kunne
betale mer for en bolig som ligger neer, og da vil sentralitetsprisfunksjonen bli
brattere ettersom betalingsvilligheten vil gke for de naerliggende boligene. Nar
tilbudssidehindringer forhindrer boligbygging et sted, vil kampen om de
eksisterende boligene tilspisses, og da vil prisfunksjonen ogsa bli brattere. Nar
infrastrukturen blir eldre og trafikkforholdene darligere, vil reisetiden gke for
hver kilometer unna arbeidsstedet. Da blir prisfunksjonen ogsa brattere. En
bratt prisfunksjon vil veere konsistent med:

a. Husholdningenes gnsker & bo sentralt
b. Det er hindringer i byggingen sentralt
c. Det er darlig trafikkavvikling

Det betyr at vi skal vie tid og ressurser til & estimere sentralitetsprisfunksjonen
rundt Norges starste byer.

4.4 Indikator 1: Eiepriser (boligpriser) versus leiepriser

Vi starter i dette kapitlet med den farste indikatoren, eiepriser (boligpriser) og
leiepriser. Dersom eiepriser stiger mens leiepriser ikke stiger, vil dette kunne
veere en indikator for at ensket om kapitalgevinst er en sterk drivkraft.
Grunnen til dette er at det a eie bolig og det a leie bolig er substitutter, og av
det fglger det at om det er gnsket om a bo et bestemt sted, som er den
fremste drivkraften bak eiepriser, burde dette ansket om a bo ogsa drive fram
prisene pa substituttet, leiepriser. Motsatt, om det er gnsket om kapitalgevinst
som er drivkraft, vil det kun presse priser pa det a eie — ikke det a leie.

Imidlertid er det ikke slik at eiepriser og leiepriser kun har én faktor felles. De
har flere, og de virker med ulike effekt. En slik faktor er renten. For & forsta
det, kan man tenke pa en investor som har valget mellom & investere i ulike
aktivaklasser. Dersom denne investoren skal foretrekke a investere i bolig, sa
ma avkastningen pa investeringen, gitt risiko, vaere minst like gunstig som
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alternative investeringer. En slik alternativ investering, men som riktignok trolig
har enda hgyere sikkerhet, er obligasjonsmarkedet. Hvis renten i
obligasjonsmarkedet er 4 prosent, ma avkastningen i utleie vaere minst 4
prosent for at det skal veere interessant a plassere midler der. Det betyr at
rentenivaet er disiplinerende for boliginvestorer som leier ut ettersom et hayt
renteniva vil gke avkastningskravet, og dermed redusere betalingsvilligheten
for & kj@pe et utleieobjekt. Derfor er det ofte i litteraturen knyttet en betydelig
interesse i brgken mellom eiepriser og leiepriser.

Av dette ser vi at forholdet mellom eiepriser og leiepriser vil avhenge av
rentenivaet. Hgyere renteniva gir lavere forhold mellom eiepris og arlig
husleie. Lavere renteniva muliggjar hgyere forhold mellom eiepris og arlig
husleie. Av dette slutter vi at det a beregne forholdet mellom det & eie og det &
leie for ulike byer, er en hensiktsmessig gvelse. Det ser vi naermere pa.

| figuren nedenfor har vi plottet Eiendom Norges indeks for eieboliger pa
Grunerlgkka versus en indeks for leieboliger i Oslo. Valget av bydel skyldes
datakildens inndeling. Vi valgte en representativ bydel. Vi ser to mgnstre:

1. Bade eieprisindeksen og leieprisindeksen har steget mer enn inflasjonen i
perioden februar 2012 til august 2024, som er pa 42 prosent

2. Eieprisindeksen har steget mer enn leieprisindeksen

Det forste indikerer at det er et gkende gnske om & bo, enten ved & eie eller
ved a leie, i Oslo. Det andre kan indikere at eieboliger betraktes som mer
attraktive eller at renteendringer har endret avkastningskravet. Siden en
rentegkning vil pavirke eiepriser negativt og leiepriser positivt, er det ogsa
interessant & se pa tiden etter rentegkningene. La oss derfor ogsa se pa
perioden etter oktober 2021, i vart datasett fra 3. kvartal 2021. Da ser vi at i
denne perioden har leieprisene steget mer enn eieprisene, en effekt som trolig
i hovedsak er rentedrevet.

Figur 4.1 Tidsutvikling av eieprisindeks og leieprisindeks, Oslo 2012-2024
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Note: Eiepriser for Griinerlgkka og leiepriser for Oslo.

Kilde: Eiendom Norge
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Figur 4.2 Tidsutvikling av eieprisindeks og leieprisindeks, Oslo K3 2021-K1 2024
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Note: Eierpriser for Griinerlokka og leiepriser for Oslo.

Kilde: Eiendom Norge

Ingen av disse figurene er imidlertid rendyrkede P/E-rater. Slike P/E-rater er
utfordrende a finne fordi eieobjektene kan vaere forskjellige fra leieobjektene.
Det beste er derfor & observere objekter som bade selges og leies ut, men
slike datasett er ikke tilgjengelige. Vi har derfor beregnet P/E-nivaet for fire
norske byer ved a gjgre en rekke forutsetninger som a bruke en 70
kvadratmeters bolig for eieprisen og gjennomsnittlig leieobjekt for leieprisen.
Valget skyldtes tilgang pa data, og er en feilkilde som kan gi misvisninger.

Figur 4.3 Beregnet P/E-rate for eiepris mot arlig leiepris, 4 norske byer, 2012-2024
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Note: Data er hentet fra Eiendom Norge. Eiepriser er beregnet ved a ta utgangspunkt i
kvadratmeterpriser i august 2024. Disse er multiplisert med 70 kvadratmeter, og ekstrapolert bakover i
tid ved bruk av Eiendom Norges bruktboligprisindekser. Leiepriser er beregnet ved a ta utgangspunkt i
gjennomsnittlig leiepriser for leiligheter for K1 2025. Disse er ekstrapolert bakover ved bruk av Eiendom
Norges leieprisindekser. Vi ser pa arlige leier.
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P/E-raten er relativt stabil selv om den observeres med en svak tidstrend.
Tidstrenden kan trolig tilskrives en trend i rentenivaet. Oslo skiller seg ut ved a
ha gjennomgaende hgy P/E-rate, noe som indikerer at eiemarkedet er mer
attraktivt i Oslo enn i de andre byene.

Ingen av de beregnede P/E-nivaene er sveert hgye, og slik sett kan man ikke
si at de indikerer noen boligboble. Likevel vil P/E-nivaet i Oslo kunne sies a
veere relativt hgyt gitt rentenivaet i perioden, noe som kan indikere at utleiere
ikke finner det gunstig a leie ut i byen.
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5 Indikator 2: Boligpriser 1
forhold til byggekostnader

I dette kapitlet ser vi pa forholdet mellom boligpriser
(eiepriser) og kostnadene ved a bygge nytt. I Norge har
na totalentreprisekostnader kommet opp i over 50 000
kroner per kvadratmeter og kostnader for tomt naermer
seg 70 000 kroner per kvadratmeter, i hvert fall i Oslo.

5.1 Kort og enkel framstilling av kapitlet

- Huvis byggekostnadene er hgyere enn det folk vil betale, vil ingenting
bygges av private

- I Norge er det en arbeidsdeling i byggingen mellom det offentlige og
det private: Det offentlige lager fornuftige rammer rundt
boligbyggingen og det private bygger mot a fa lov til a ta fortjeneste

- Det er det offentlige rammeverket som skal skrus sammen slik at det
er i de private utbyggeres egeninteresse a gjgre det som er i
fellesskapets interesse

- Enav utfordringene i boligmarkedet er «insider-outsider-problemet».
De som bor neer utbygging, er insiderne. De vil ofte motsette seg
bygging. De som tjener pa utbygging, bor ofte langt unna. De vil ikke
applaudere bygging, for de har ikke engang enna bestemt seg for &
flytte. Da vil insiderne fa uproporsjonalt mye makt

- I Norge i dag er kostnadene ved & bygge heye. Totalentreprise ligger
pa 50 000 kroner per kvadratmeter, men vil variere med sted, kvalitet,
prosjektstarrelse og boligstgrrelse i prosjektet. Finanskostnad,
rekkefglgekrav og byggherrekostnad summerer seg til noe under
20 000 kroner per kvadratmeter

- De feerreste kommuner har bruktboligpriser over 70 000 kroner per
kvadratmeter. Skal det Ignne seg & bygge, ma derfor boligkjgperne ha
stor preferanse for det & ha noe nytt, for de ma betale en hay
nyboligpremie i dagens marked

- Norske myndigheter kan gjare lite med valutakursen og de
internasjonale ravareprisene

- Norske kommuner og statlige myndigheter kan imidlertid pavirke disse
forholdene:

o Rekkefglgekrav

Standardkrav

Faringer pa hvor hayt et bygg kan veere

Faringer pa hvor store boligene ma vaere

Feringer pd sammensetningen av et prosjekts stgrrelser

Utnyttelsesgrad av tomten

Tomtenes beliggenhet

O O O O O O
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o Antallet tomter, og derved prisen
o Saksbehandlingstiden

5.2 Tilfarsel av nye boliger

Tilferselen av nye boliger har veert lav i de siste arene. En vesentlig forklaring
er at det koster sa mye a bygge sammenliknet med den salgsprisen
utbyggerne kan forvente & fa, at de ikke kan forsvare a bygge. Den norske
modellen for boligforsyning lagt opp etter to grunnpilarer:

A. Samfunnet lager rammer som er slik at det er mulig for private
byggefirmaer a bygge boliger med fortjeneste
B. Private byggefirmaer bygger boliger og selger med fortjeneste

Det gunstige med en slik totrinnsordning er at B alltid vil fglge hvis A gjegres
fornuftig, og A gjeres fornuftig hvis publikum velger politikere som sgrger for
det. Det er til syvende og sist altsa snakk om hvilken styring folk velger i
politiske valg. Folk bestemmer. Det er mulig a betvile at B falger A, men det er
ikke en rimelig lesning av atferdsforskning. Nar det er mulig a tjene penger, vil
folk gripe sjansen. Hvis en handling medfgrer & tape penger, vil folk unnga
den.

Skal samfunnet bygge boliger, ma samfunnet stille seg slik at det er mulig &
tiene penger pa a bygge boliger.

En konsekvens av A og B er at det ogsa er gunstig & inspisere hvilke politiske
valg som har blitt gjort, for a forsta hvorfor byggingen er sa lav. En
innfallsvinkel tilbys av tidligere nevnte professor Fischel som skrev boken
«The Homevoter hypothesis: How Home Values Influence Local Government
Taxation, School Finance, and Land-Use policies” i 2001. Denne boken har
fatt s& mye omtale at tittelen har blitt en merkelapp pa forklaringen av
tomtemangel. Hiemmevelgeren («The homevoter») stemmer pa den maten
som tjener lommeboken, altsa egenkapitalen. Det betyr at for Kari, som bor pa
Slemdal, er det ikke fordelaktig & stemme pa politikere som gnsker & bygge
tre tusen boliger pa Slemdal. Det vil kunne forringe boligverdiene hennes.
Hypotesen er altsa at folk velger politikere som sier de IKKE skal bygge sa
mye at boligprisene faller. Det er dette Fischel (2004) selv sier man kan
motarbeide ved ordninger som tilbyr egenkapitalforsikringer.

5.3 Insider-outsider-problemet

Det er mulig a betvile relevansen til hypotesen, men uansett hvor godt den
treffer, viser den kjernen i problemet. Det er et gkonomisk fenomen som kalles
«insider-outsider-problemet». Det oppstar nar noen fa insidere star overfor et
problem som vil vaere en ulempe for dem. Et eksempel er bygging i nabolaget.
De kan da alliere seg med andre naboer, og protestere og trenere prosessen.
De er pa innsiden, og de vet hvem de er, hva som star pa spill og de er
motiverte. De som eventuelt hadde kunnet tjene pa byggingen, kalles
outsiderne, «de som er pa utsiden» pa norsk. De kan veere mange, og
gevinstene kan veaere store, men de vet ikke hvem de andre er, for de vet ikke
engang hvem de selv er. Det er Anne, som bor langt unna, og som hadde
kunnet komme til & kjgpe bolig nar boligen stod klar til salg om noen ar. Men
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hun vet ikke om muligheten fgr den finnes, kan ikke alliere seg med andre, for
hun vet ikke hvem de er, og har ingen handlingsveier.

Selv om outsidernes gevinster ofte er betydelig stgrre enn insidernes ulempe,
vil ofte insiderne vinne fram nettopp fordi de har noe synlig pa spill, mens
outsiderne ikke kjenner til den mulige gevinsten. Dessuten vet jo insiderne
hvem de andre insiderne er, og kan danne allianser. Outsiderne vet ikke hvem
de andre er, og kan ikke danne allianser. Det eneste som kan sikre gevinst, er
aksjon fra fellesskapet, altsa myndighetene. Men hvis myndighetene er valgt
av insiderne, vil ingen handling vaere a foretrekke framfor handling; det er jo
det de har blitt valgt pa. Status quo beholdes.

En konsekvens av fenomenet er at det kan ga sakte med & sgrge for
byggeklare, sentrale tomter. Det vil i sin tur fgre til at tomteprisene blir hgye. Vi
skal se pa tomtekostnader og andre elementer i kostnadssiden i dette kapitlet.

5.4 Bruktboligpriser sammenliknes med
byggekostnadene for prosjektoppstart

Boligkjgpere er villige til a betale mer for a fa en ny bolig sammenliknet med
en brukt bolig. Det er en vedvarende diskusjon hvor stor denne villigheten er.
Imidlertid er det enklere & bli enige om hvilke belgp som er for haye. Hvis
bruktboligprisen er 40 000 kroner per kvadratmeter, vil svaert fa kjgpe nytt til
80 000 kroner per kvadratmeter. Hvis bruktboligprisen er 40 000 kroner per
kvadratmeter, vil svaert mange kjgpe nytt til 45 000 kroner per kvadratmeter.
Av den grunn er det avgjgrende a se pa den geografiske komponenten i
betalingsvillighet for nytt versus brukt. | figuren nedenfor har vi tatt
utgangspunkt i ett arbeidsmarked i én by, Oslo.

| utgangspunktet kan man tenke seg at bruktboligprisene ville veere sapass
like innenfor et arbeidsmarked at forholdet mellom byggekostnader og
bruktboligpriser ville veere likt innenfor arbeidsmarkedet, altsa byen. Vi ser
imidlertid med rask visuell inspeksjon at dette ikke er tilfelle for Oslo. Norsk
Eiendom har laget figuren som viser med rad og brun farge der
bruktboligprisene er lavere enn byggekostnadene og grenn og gul der
byggekostnadene er lavere enn bruktboligprisene.

Av dette leerer vi at boligmarkeder verken er nasjonale eller regionale. De er
lokale og sub-lokale. Med det mener vi at boligprisene kan variere fra nabolag
til nabolag — selv om de ligger naer hverandre. Et nabolag som ligger neer et
stgyende kryss kan vaere mye billigere enn nabolag som bare ligger noen fa
steinkast unna. Implikasjonen av figuren er at det ikke vil veere gkonomisk
forsvarlig av en utbygger a bygge ut i gstlige omrader av byen fordi publikums
betalingsvillighet er mye lavere enn kostnadene ved & bygge. A bygge ville
bety at utbygger gar med tap, noe som over tid fgrer til konkurs.
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Figur 5.1 Bruktpriser vs byggekostnader. Rede omrader angir steder der
bruktboligprisene er lavere enn byggekostnadene

NORONMARKA LILLOMARKA

QSTMARKA

Note: Norsk Eiendom. Tillatelse fra Vidar Fiskum, Norsk Eiendom. Rgde bydeler markerer der
bruktboligprisene er lavere enn byggekostnadene.

Figur 5.2 Byggekostnader, 2025

Typiske byggekostnader leiligheter fgr tomt utenfor
storbyer, 2025: 68 000 kr/m2

m Totalentreprise = Byggherrekostnad  m Rekkefglgekrav ~ m Finanskostnader

Note: Raft konstruert etter samtaler med aktgrer i bransjen i forbindelse med kvalitativ del denne
rapport.

| Figur 5.2 har vi brutt ned byggekostnader i ulike komponenter som en
illustrasjon pa en typisk situasjon. Summen av alle komponentene er 68 000
kroner per kvadratmeter — far tomtekjop og profitt. Vi ser at den komponenten
som drar mest er fotalentreprisen, altsa den komponenten som maler
kostnadene ved det fysiske bygget, og som inkluderer materialer og lgnn til
arbeidskraft. Vi ser ogsa at byggherrekostnader, finanskostnader og
rekkefglgekrav er betydelige bidragsytere. Vi vet at i flere norske byer ligger
bruktboligprisene langt — sveert langt — under dette nivaet. For eksempel
melder Eiendom Norge i sin april-rapport for 2025 at bruktboligprisene i
Kristiansand ligger pa 43 510 kroner per kvadratmeter.
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At en byggekostnad eksklusiv tomt ligger pa minst 68 000 kroner per
kvadratmeter, er problematisk ser vi nar vi sammenlikner med bruktboligpriser
per kvadratmeter i fem store byer. Det er kun vest i Oslo at bruktboligpriser
overstiger byggekostnaden — og derved gir grant signal til bygging. Og selv
om gjennomsnittlig kvadratmeterpris i Oslo for bruktleiligheter i 2024 er pa
102 899 kroner, og klart overstiger 68 000 kroner per kvadratmeter, ma vi
huske pa at utbyggere ogsa ma betale tomt og ha profitt. Hvis vi for
enkelhetsskyld sier at tomtepriser i Oslo er pa 28 000 kroner per kvadratmeter,
altsa hele tomtens pris omregnet til byggets kvadratmeterpris, og profittkravet
er pa 14 000 kroner per kvadratmeter, vil kvadratmeterprisen bli 110 000
kroner. Det nivaet ligger da over bruktboligenes kvadratmeterpriser pa

103 000 kroner, men siden publikum foretrekker nytt, vil et slikt niva fere fil
salg. Hvis det kan fare til salg, vil det fare til bygging.

Tabell 5-1 Gjennomsnittlig bruktboligpris for leiligheter holdt opp mot byggekostnad
uten tomt og profitt for leiligheter, 2024, 5 store norske byer

By Gjennomsnittlig Bruktboligpris over
kvadratmeterpris byggekostnad

Oslo 102 899 JA

Bergen 66 048 Nei, men neer

Trondheim 65 756 Nei, men neer

Stavanger 57 950 NEI

Tromso 65 664 Nei, men neer

Kilde: SSB (Tabell 06035).

| de andre byene er det mer tvilsomt. Hvis profittkravet i Bergen, Trondheim og
Tromsg ogsa er pa 14 000 kroner per kvadratmeter, er vi oppe i 82 000
kroner. Anta tomteprisene ligger pa 20 000 kroner per kvadratmeter. Da vil
nyboligprisen ligge pa 100 000 kroner per kvadratmeter og bruktboligprisen pa
66 000 kroner per kvadratmeter. Det vil kunne bli tungsolgte prosjekter. For
Stavanger blir det enda vanskeligere.

Byggekostnadene er altsa sa haye at det mange steder i Norge ikke er
gkonomisk forsvarlig for en utbygger a bygge. Utbygger vil ikke fa solgt
prosjektet. | et eget kapittel for tiltak vil vi se pa hva som kan — og ikke kan —
gjeres noe med péa kostnadssiden.

5.5 Nybyggpriser understreker kostnadsnivaet

For ytterligere & undersgke dette problemet har vi hentet inn tall fra ECON
Nye Boliger. Der ser vi pa tall for nye prosjekter som ligger ute til salg. Merk at
dette er en helt annen statistikk enn den vi sa pa ovenfor fra SSB, som var for
solgte nye leiligheter. Na ser vi pa prisen for usolgte nye leiligheter.

Da ser vi at i for eksempel Baerum er kvadratmeterprisen er pa 125 000. | Oslo
ligger den pa 121 000 kroner per kvadratmeter. | motsatt ende av skalaen,
ligger Sandnes, der prisen ligger pa 61 000 kroner. Samtidig som det er stor
forskjell i kvadratmeterpris, er det ogsa stor forskjell i gjennomsnittlig starrelse.

Husk at disse tallene er hentet fra prosjekter med flere boliger, altsa
leilighetskomplekser. Likevel er giennomsnittlig starrelse i Oslo pa 71 mot 45 i
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Fredrikstad. | denne statistikken (det er flere) ligger tallene for Trondheim pa
66 kvadratmeter, altsa 5 kvadratmeter lavere enn Oslo og 19 kvadratmeter
under Bergen. De tallene peker hen mot store forskjeller mellom kommunene
pa hva som er tillatt a bygge.

Tabell 5-2 Kvadratmeterpriser pa nye boliger (i 1000 kroner). Leiligheter i prosjekter,
norske byer 2025

Kommune Kvmpris Gjennomsnittlig Antall

starrelse enheter

lagt ut for

salg
BZRUM 125 94 95
OoSLO 121 71 257
FREDRIKSTAD 91 45 42
ASKER 91 68 177
LILLESTRGM 87 84 37
TRONDHEIM 84 66 177
STAVANGER 83 94 179
BERGEN 80 85 141
TROMS® (2023) 77 75 235
KRISTIANSAND 75 77 97
SANDNES 61 89 31

Kilde: SOA, ECON Nye Boliger. Note: Tromsgs tall er fra 2023.

5.6 Tomtenes rolle i byggekostnadene

A innhente og angi en tomtepris i et gitt prosjekt er ikke en rett fram gvelse
siden kontrakter over tomtesalg inneholder en rekke betingelser pa hva som
skal innebeere betalinger. Disse betingelsene er knyttet til hva som skjer med
tomten i framtiden. | den kvalitative undersgkelsen i denne rapporten
framkommer det at et rimelig anslag pa kvadratmeterprisen for nykjep av en
tomt i Oslo i dag, kan ligge pa cirka 28 000 - 30 000 kroner. | andre kommuner
er tallet langt lavere. | den kvalitative undersgkelsen kommer det imidlertid
ogsa fram at det foreligger en frustrasjon om tallgrunnlaget for den offentlige
samtalen. Tallene pa boligreserven, som presenteres i debatten, kan veere
beregnet forskjellig.

Det er for eksempel diskusjon om graden av realisme i hvor klar til bygging
tomtereservene i Norge er. For det fgrste er det ulikheter i beregninger pa
tvers av kommunene. For det andre er mange oppgitte reserver uklare pa
rekkefolge-/infrastrukturkostnader, noe som kan innebaere betydelig
forsinkelse. | tabellen nedenfor oppgir vi boligreserver for et utvalg kommuner;
se detaljert beskrivelse i tabellens noter.
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Tabell 5-3 Oversikt over boligreserve, Norge, utvalgte kommuner 2024

Kommune Ar for boligreserven er  Antall boliger (per januar
tomt 24)
Oslo 3 10 500
Bergen 3 3721
Nordre Follo 4 1885
Moss 5 1585
Stavanger 6 4487
Tonsberg 7 2 469
Baerum 7 2 887
Drammen 7 2 829
Fredrikstad 8 2 604
Asker 8 4001
Sandnes 9 4683
Kristiansand 9 5773
Sandefjord 9 2 630
Bodg 11 1867
Trondheim 12 15001
Skien 15 2930
Alesund 15 3483
Tromsg 31 6 459

Note: Kilde Boligvennlighetskaringen SGA/NBBL (2024).° «Ar for boligreserven er temt», er beregnet pa
bakgrunn av boligreserven i 2024, og sier hvor lenge denne boligreserven ville holde dersom det ikke
tilfores nye boliger i reserven og arlig befolkningsvekst fremover blir som gjennomsnittlig arlig
befolkningsvekst siste fem &r. Vi sier at det er to personer per bolig i gjennomsnitt. Da vil for eksempel en
boligreserve pa 5000 boliger dekke boligbehovet for 10 000 personer, og dermed holde i fem ar dersom
arlig befolkningsvekst er pa 2000 personer. Kommunens boligreserve er her definert som «antall boliger
som kan bygges pa bakgrunn av vedtatte detaljreguleringer og vedtatte omradereguleringer uten krav til

detaljregulering.». Variabelen er utviklet av SJA i forbindelse med et prosjekt gjennomfort i samarbeid med
Rambpgll for Kommunal- og moderniseringsdepartementet, se Rambgll og SOA (2021)%. Tallene i tabellen

er hentet fra Boligvennlighetskaringen, der boligreserven er beregnet i henhold til denne definisjonen for
20 stgrste kommunene.

5.7 Rekkefglgekostnadene er betydelige

| den kvalitative undersakelsen finner vi at rekkefalgekrav, altsa utbyggers
regning for infrastruktur, parkanlegg, torg, bussholdeplass og andre elementer
i det ytre rom som folk skal ferdes i, belgper seg til mellom 3 000 kroner og

8 000 kroner per kvadratmeter. En andel av disse kostnadene veltes over pa
boligkjgper nar hun kjgper boligen, og reiser spagrsmalet om det er rimelig at
fellesskapet skal kreve av 100 boligkjgpere av leilighet i en blokk at de skal

9 www.boligvennlighet.nbbl.no og www.samfunnsokonomisk-analyse.no
10 En studie om kommunenes boligreserver og reguleringsplaners egnethet for utbygging
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betale for infrastrukturen rundt bygget som tusenvis av andre mennesker
bruker.

| Dagens Neeringsliv 5. mai side 16 og 17 gir Dystein Thorup noen tall fra
selskapet han leder, Avantor. Han sier at rekkefglgekravene utgjorde om lag
50 000 kroner per leilighet mens det na ligger at til a bli 500 000 kroner per
leilighet i prosjektet Valseverket. Hvis PBEs krav blir stdende, mener han at
det kan bli snakk om 650 000 kroner per leilighet.!’

| denne rapporten har vi ikke anledning til a kontrollere disse tallene, sa vi skal
kun ta dem til etterretning, men de samsvarer med det inntrykket som gis i de
semi-strukturerte intervjuene med ni representanter for byggeneeringen.
Uavhengig av hverandre peker de pa tall opp mot denne stgrrelsesordenen.

5.8 Utredninger og kartlegging koster

| den kvalitative delen har vi fanget opp at utbyggere mener ogsa utredninger
og kartlegging virker meget fordyrende. Listen er lang og kan inneholde for
eksempel: Tegninger og illustrasjoner, redegjgrelser for flora og fauna,
geologiske undersgkelser, arkeologisk kartlegging og stgyutredninger.

5.9 Oppsummering av hva indikatoren sier

Selv om det ikke foreligger klare tall pa hva tomteprisnivaet er, og selv om
entreprisekostnaden varierer med omrader, ser det ut som om det er relativt
bred enighet om at entreprisekostnaden i Norge i dag ligger i overkant av

50 000 kroner per kvadratmeter. Det understrekes at det er et tall som vil
variere med sted, kvalitet, starrelser pa prosjektene og starrelse pa boligene i
prosjektet. Andre kostnader som finanskostnader, rekkefalgekrav og
byggherrekostnader Igper opp mot nesten 20 000 kroner per kvadratmeter.
Etter det kommer tomtekostnad og krav til overskudd.

Siden de faerreste kommuner har bruktboligpriser som overstiger 70 000
kroner per kvadratmeter, vil en boligkjgper i dag matte veere sveert interessert i
noe nytt hvis hun skal kjgpe noe nytt, for det nye er mye dyrere enn det
brukte.

Mens prisen pa import av ravarer er styrt av prisen pa ravaren pa
verdensmarkedet og prisen pa norske kroner i valutamarkedet, og norske
myndigheter ikke kan pavirke de to forholdene i seerlig hgy grad, finnes det
andre kostnadskomponenter myndighetene kan pavirke. Det er i seerlig grad
fire komponenter: tomtepriser, rekkefglgekrav, standardkrav og
saksbehandlingstid.

Rekkefalgekravkomponenten blir hgy hvis kommunene krever mye. Vi skal i
den kvalitative undersgkelsen se at de i noen kommuner gjgr det.
Tomteprisene blir hgye hvis det er fa tomter tilgjengelig og hvis
utnyttelsesgraden av tomtene gjor det vanskelig & bygge der.
Entreprisekostnadene blir hgye om det er store krav til standard og kvalitet og

1 https://www.dn.no/eiendom/bolig/eiendom/oslo-kommune/refser-oslo-for-a-gi-
boligkjoperne-regningen-for-veier-og-parker-dette-har-gatt-for-langt/2-1-1813228
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mange feringer pa hvilke boliger som skal bygges. Det skal vi ogsa se pa i
den kvalitative delen av rapporten. Tid er kostbart fordi renter skal betales hele
tiden. Sa hvis saksbehandlingstiden er lang, vil det virke fordyrende.

Vi kan derfor si at det norske myndigheter kan pavirke nar det gjelder
kostnadsbildet, er:

- Rekkefglgekrav

- Standardkrav

- Faringer pa hvor hgyt et bygg kan vaere

- Faringer pa hvor store boligene ma vaere

- Faringer pa sammensetningen av et prosjekts starrelser
- Utnyttelsesgrad av tomten

- Tomtenes beliggenhet

- Antallet tomter, og derved prisen

- Saksbehandlingstiden

Disse ligger inne i listen over flaskehalser.
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6 Indikator 3: Boligpriser i
forhold til inntekt

Et boligkjeop finansieres av 1an og egenkapital. Siden
lanet skal betjenes av inntekt, ser dette kapitlet pa
forholdet mellom boligpriser og inntekt.

6.1 Kort og enkel framstilling av kapitlet

- Forholdet mellom boligpris og inntekt er en indikator pa forholdet
mellom etterspgrsel og tilbud. Hay ettersparsel vil presse forholdet
opp og lavt tilbud vil presse forholdstallet opp. Motsatt vil bade lav
ettersparsel og stort tilbud gi et lavt forholdstall

- Huvis det er misforhold mellom ettersparsel etter bolig et sted og antall
boliger som er tilgjengelig, kan forholdet mellom boligpris og inntekt bli
stort. Det kan bli sa stort at man ogsé& ma ha stor egenkapital for a
klare & kjgpe der. Graden av egenkapital som skal til, er altsa i seg
selv en indikator pa et misforhold mellom hvor mange som gnsker a
bo et sted og hvor mange boliger som finnes pa det stedet

- I Norge er forholdet mellom median boligpris og median
husholdningsinntekt etter skatt svaert ulik fra by til by. | Oslo er tallet
over ni, i Bergen noe over seks og i Skien litt over fire

- Oslo ligger hgyt internasjonalt, og over Stockholm og Kgbenhavn,
men under Paris og London

6.2 Inntekt og egenkapital

En husholdning finansierer sine boligkjgp ved a bruke to finansieringsformer,
l&an og egenkapital, for sa & betjene gjelden fortlapende med rentebetalinger
fra inntekt. Hvis det ikke bygges noe nytt i et omrade, vil det kun veere brukte
boliger til salgs. Dersom gnsket om & bo i det omradet blir stort, oppstar det en
kamp om boligene der. Da bys boligprisene i dette omradet opp, og etter hvert
som boligprisene bys opp, vil egenkapitalen til dem som allerede bor der, gke.

La oss derfor ta et raskt og enkelt tankeeksperiment. Anta at det ikke bygges
noe i Oslo, men at gnsket om a bo i Oslo gker mer enn andre steder. Da vil
det veere en stund der noen utenforstdende klarer a vinne budrunder i den
harde konkurransen, men de blir faerre og faerre etter hvert som boligprisene
presses opp. De som bor i Oslo, derimot, vil hele tiden se sin egenkapital gke
siden boligprisene farer til gkte priser pa den boligen de eier. Til slutt blir
prisene sa hgye i Oslo at ingen utenfra klarer a komme inn. Hvis det ikke er
noen som flytter ut av Oslo, vil alle boligtransaksjoner i Oslo veere intern
rokering blant Oslos boligeiere.
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6.3 I et lukket boligmarked vil kun mellomlegget bety
noe

Da vil fglgende situasjon oppsta. Kari skal kjgpe av Ola, og Ola skal kjgpe av
Anne. Hvis vi for enkelthets skyld sier at Anne ogsa skal kjgpe av Kari, sa har
vi et lukket system der tre personer skal bytte boliger seg imellom. Det vil da
veere Oslo i miniatyr. Det som betyr noe da, er ikke selve prisene pa boligene,
men mellomlegget Kari, Ola og Anne blir enige om. Si de blir enige om at Olas
bolig er en million mer verdt enn Karis og at Annes er en million mer verdt enn
Olas. Da ma Karis veere verdt to millioner mindre enn Annes. Dette lgser de
sa ved at bade Kari og Ola overfgrer en million hver til bankkontoen til Anne.
Da har de Igst dette. Anne far to millioner mer pa konto mens bade Kari og
Ola far en million mindre pa konto. Men hva skal de skrive som salgspriser?
Siden de er enige om mellomlegget, og det er mellomlegget som er viktig, kan
de skrive alle mulige kombinasjoner. De kan for eksempel skrive 10, 11 og 12
millioner. Men de kan ogsé skrive 50, 51 og 52 millioner.

Det er en egenskap ved et boligmarked hvor alle handler foregéar internt i et
system, men der utenforstdende gnsker a komme inn, at det er mellomlegget
mellom de internt handlende som betyr noe, ikke prisen. Et slikt system kan bli
frikoplet omverdenen, og ende opp med at kun de som bor der allerede, har
rad til a kjgpe bolig der fordi de automatisk har den egenkapitalen som det
markedet har opparbeidet. Men det betyr jo at ingen utenforstdende kommer
inn, og det vil ha uheldige konsekvenser for arbeidsmarkedet, noe som i sin
tur vil ha uheldige konsekvenser for gkonomien. dkonomien forutsetter jo at
firmaer forsvinner og oppstar, og da ma det veere stremninger i arbeidstakere
som bytter jobber — ogsad mellom byer.

Ingen byer vil bli helt lukket, for det vil alltids vaere noen som gnsker a flytte ut.
Da vil det jo frigjeres en plass, som apner for at den rikeste av de
utenforstdende far kjgpe seg inn, men vi innser etter tankeeksperimentet at
det er uheldig om det oppstar noe som likner pa et lukket system. En indikator
pa at et system har blitt lukket, er hvor mye egenkapital som skal til for a kjgpe
bolig i omradet. Sagt annerledes, om det er slik at f& normale inntekter i Norge
kan kjgpe boliger i Oslo uten mye egenkapital, vil Oslo vaere pa vei til & bli et
lukket boligmarked. Derfor skal vi etter hvert se pa nettopp en slik indikator,
altsa en indikator som forutsetter kun 15 prosent egenkapital og 85 prosent
belaning. Da skal vi se om normale inntekter i Norge kan betjene rentene pa
lan pa 85 prosent av boligprisene. Hvis de ikke kan det, er dette et tegn pa at
Oslo er i ferd med & lukke seg. Men aller fgrst skal vi starte med a se pa
forholdet mellom boligpriser og inntekt.

6.4 Forholdet mellom boligpris og inntekt

Vi kartlegger raten som bestar av median boligpris i teller og median
husholdningsinntekt etter skatt som nevner. | figuren nedenfor plotter vi vare
beregninger for forholdet i utvalgte norske byer for 2025 (inntekten er fra
2023, for tall for 2025 foreligger ikke enna). Da ser vi ved rask visuell
inspeksjon at det er store forskjeller i Norge. Mens forholdstallet i Skien er litt
over 4, er det godt over 9 i Oslo. Siden det er inntekten som skal betjene lanet
som skal brukes til kjgpet av boligen, innser vi ved a se pa den figuren, at det
er slik at de fleste som skal kjgpe i Oslo, allerede ma bo i Oslo — fordi det er
kun der egenkapitalen er stor nok. Dette indikerer at det ikke har blitt bygd nok
der — nar vi méler i forhold til gnsket om a bo der.
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Figur 6.1 Median boligpris/median husholdningsinntekt etter skatt, 9 store norske
byer, 2025
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Kilde: Median boligpris for februar 2025 fra Eiendom Norge. Median husholdningsinntekt for 2023 fra
SSB.

Det blir imidlertid sagt at boligprisene i Oslo ikke er hgye sammenliknet med
byer internasjonalt. Det er en pastand som er riktig, men lite informativ, fordi
markedsettersparselen etter internasjonale byer ofte er hgyere. | verden er det
kanskje en million mennesker som kan tenke seg a bo i Oslo. Men det er trolig
en milliard som kan tenke seg & bo i London. | Figur 6.2 presenterer vi et plot
som viser sammenhengen mellom boligpriser og inntekt fra ulike byer fra ulike
steder i verden.

Figur 6.2 Forholdet mellom boligpriser og inntekt i ulike byer internasjonalt
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Note: Egen grafikk. Data fra The data team, The Economist 2019.

London er en by som altsa har et potensielt interessert publikum over hele
verden, og det er sveert mange velstaende — fra Kina i gst til USA i vest — som
byr pa boliger i London. Det betyr at for at boligprisene skal kunne
sammenliknes, ma man finne et naturlig forankringspunkt pa

Bolighorisont 2030: Hva bremser boligbyggingen, og hva kan fa opp byggetakten?

46



betalingsvilligheten. Det er derfor figuren ser pa boligpriser malt i forhold til
inntekten i omradet. Vi ser at Paris og London har de hayeste sgylene. Vi ser
ogsa at Oslo ligger hgyt, og hayere enn for eksempel Kgbenhavn og
Stockholm. Igjen ser vi at hvis man skal kjgpe en bolig i Oslo, uten szerlig hay
grad av egenkapital, ma inntektsnivaet veere hayt.

Siden man kan tale et hgyt boliglan i forhold til inntekt om rentenivaet er lavt,

gar vi et skritt videre i oppsettet for indikatorer, og lage en indikator som
inkorporerer tre viktige sterrelser: boligpris, inntekt og renteniva.
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7 Indikator 4:
Rentebelastning

Dette kapitlet stiller opp en beregning av
rentebelastningen, for 4 se om det er et misforhold
mellom mennesker med boligbehov og antall
tilgjengelige boliger. I Oslo er situasjonen preker, og
derfor har vi serlig fokus pa Oslo. Siden et boligkjap
involverer boligprisen, egenkapitalgraden og
rentenivaet, vil det noen ganger veere mer presist a se
pa rentebelastning, altsa netto renter i forhold til netto
inntekt enn brgken boligpris pa inntekt. Dette kapitlet
stiller opp en beregning av rentebelastningen.

7.1 Kort og enkel framstilling av kapitlet

- Etboligkjep finansieres ved egenkapital og lan. Dersom et steds
boligpriser har blitt s& hgye at normale inntekter ikke kan betjene
normale renter pa normale lan, sa vil det veere en god indikator pa at
det har oppstatt et misforhold mellom antall mennesker som gnsker a
bo der og antall boliger som er der

- Viforeslar som en tommelfingerregel at det er vanskelig for en
husholdning & handtere et boliglan som innebaerer at netto renter
utgjer mer enn 25 prosent av nettoinntekten.

-l denne indikatoren ser vi bort ifra avdrag siden det er omplassering
av egenkapital.

- Rentebetalinger er betalinger direkte til banken og det kan saledes
sees pa som betalinger for det & konsumere boligtjenester

- Selv om noen husholdninger kan leve sa spartansk at de klarer bade
30, 35 og 40 prosent, vil det typisk begynne a bli problematisk om
andelen blir s& hgy at mer enn hver fierde krone gar til renter. Dette
stattes av forbruksforskning, som viser at typiske nivaer il
utgiftskategorien bolig (som inkluderer blant annet renter, strom,
forsikring, avgifter og vedlikehold) normalt ligger under en tredjedel. Vi
understreker at vart valg av 25 prosent er skjgnnsmessig, og at et
valg av et annet niva ogsa kunne ha veert gjort

- Rentebelastningsindikatoren forteller oss hvilken andel renter vil
utgjere av disponibel inntekt ved liten egenkapital. Nar den andelen
blir starre enn 25 prosent, begynner det & bli vanskelig for
husholdningen

- Viberegner rentebelastning som netto renteutgiftsandel av netto
disponibel inntekt for en husholdning. Netto betyr at vi har fijernet
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skattefradraget fra rentebetalinger og trukket fra betalbar skatt for
inntekt. Vi bruker kvadratmeterpriser for hvert omrade, og vi ser pa en
bolig som er 70 kvadratmeter stor. Historiske andeler far vi ved a
bruke historisk statistikk, slik at vi kan beregne renteandeler for seks
norske byer i perioden 2014 — 2024. Vi ser bort ifra Utlansforskriften,
for vart formal er & lage en indikator for realeskonomisk knapphet, ikke
kredittbeskrankningseffekter

- Vifinner da at Oslo ligger hgyt hele tiden, og som pa slutten av
perioden stiger til godt over 40 prosent. Kristiansand ligger lavest,
men stiger til over 20 prosent pa slutten av perioden

- En husholdning med bruttoinntekt pa 1,2 millioner med kun 15 prosent
egenkapital vil i 2024 bare kunne kjgpe 60 kvadratmeter i Oslo uten &
forstrekke budsjettet

-l en simulerings@velse beregner vi rentebelastning for ulike brutto
husholdningsinntekter og ulike boligstarrelser. | simuleringen legger vi
inn en egenkapital pa 15 prosent. Vi starter simuleringen med a se pa
rentebelastninger nar boligrenten er slik som gjennomsnittlig
bankrente er i SSBs statistikk

- Da ser vi at for en husholdning som har samlet bruttoinntekt pa 1,4
millioner kroner bare kan kjgpe en bolig pa 60 kvadratmeter i Oslo —
hvis de kun har 15 % egenkapital

- Vi fortsetter simuleringen ved & se pa hva som er mulig a kjgpe for
ulike husholdningsinntekter og ulike boligstarrelser nar vi antar
boliglansrenten er pa 4 prosent. Da vil en samlet inntekt pa 1,4
millioner kroner gjer det mulig a tale rentebelastningen til en 100
kvadratmeter stor bolig

- | sum forteller dette oss at boligprisene i Oslo har blitt sa haye at de er
utenfor rekkevidde for husholdninger som ikke har eid bolig i Oslo
lenge. Nar de ikke har eid bolig i Oslo lenge, har de heller ikke s& hay
egenkapital som Oslos boligmarked krever

- NBBLs farstehjemindeks viser andelen av omsatte boliger en typisk
forstehjemkja@per ville ha rad til i sin region et gitt ar. Indeksen er
basert pa kunnskap om ferstehjemkjapere i regionene og faktorer
som; inntekt, rente, boliglansregler, praksis for rentepaslag og
avdragsfrihet, og utgifter til @vrig gjeld og kostnader

- 12024 har den typiske farsthjemkjgper kun rad til 3,9 prosent av
boligene Oslo

- | sum viser dette kapitlet at Norge ikke har et boligproblem, men Oslo
har et boligproblem

7.2 Rentens andel av nettoinntekt

| den internasjonale forskningslitteraturen er forskere ofte mer opptatt av det
som pa fagsprasket kalles «affordability» og rentebelastninger enn av
forholdet mellom boligpriser og inntekt. Det er fordi nar man ser direkte pa
utgifter som andel av disponibel inntekt, far man hensyntatt flere faktorer.
Begrepet «affordability» har som intensjon & fange hvor finansielt tilgjengelige
boligene er for folk. Det er et internasjonalt ngkkelord som ikke er helt direkte
oversettbart til norsk. Man kan tenke i retning av tilgjengelighet eller
overkommelighet. Innholdet er at noe er «affordable» for Kari hvis det er
innenfor Karis skonomiske rekkevidde, altsa hvis hun, nar alt kommer til alt,
kan mestre gkonomisk & bo i boligen. Da er det ikke slik at det holder med a
studere om hun far kjgpt boligen, for det er mulig & tenke seg at hun faktisk far
den kjapt, men til vilkdr som hun ikke klarer & mestre over tid. Da er boligen
egentlig ikke «affordable» eller overkommelig.
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For a konstruere et mal pa dette punktet, ser vi etter noe som holdes opp mot
lzpende utgifter. Vi gnsker & samle boligpris, lanestarrelse, renteniva og
inntektsniva i ett maltall. Da kan vi for eksempel ikke bruke gjennomsnittlig
rentebetaling siden mange husholdninger vil veere gjeldsfrie og derved har null
i observert renteutgift. Det tallet vil si mer om finansiell sarbarhet i makro enn
a si noe om i hvilken grad et omrade mangler boliger.

Det vi gjgr er a ta en typisk inntekt, et visst egenkapitalniva, et typisk renteniva
og en typisk bolig og s& male hva netto renter vil utgjgre av netto inntekt. Da
far vi ogsa innbygd det vi sa pa over, i hvilken grad et omrade har hatt
boligprisvekst til et slikt niva at man kun med stor egenkapitalgrad kan klare a
kjgpe. Maten er a velge seg et lavt niva for egenkapitalgraden, for eksempel
15 prosent, og sa stille spgrsmalet hvor lett eller vanskelig det blir & kjgpe med
en sapass begrenset egenkapital. Hvis svaret er at det blir umulig, sa vet vi at
omradets boligpriser har steget mye mer enn omradene rundt.

Et slikt mal — altsa netto renteutgift som andel av netto inntekt — gir ogsa
mulighet for direkte internasjonal sammenlikning med andre land som har
andre boligprisnivaer, andre inntekter og andre rentenivaer siden en andel av
disponibel inntekt er enkel & holde opp mot tilsvarende andeler i andre land. |
tabellen nedenfor henter vi tall fra SSB over kartlagt forbruksmenster. |
perioden 1999-2012 varierte andelen av forbruket som gikk til hovedgruppen
«Bolig, lys og brensely, fra 25 til 31 prosent. Siden rentebetalinger kun er en
del av den hovedgruppen, er det ikke urimelig a si at 25 prosent kan fungere
som en pekepinn pa hva som er i gverste laget av husholdningers talegrense.
Vi velger derfor 25 prosent som en talegrense for en husholdnings renteandel.

Tabell 7-1 Historiske tall over andelen av forbruket som gar til «Bolig, lys og brensel»

1958 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2012

21 254 251 258 26,7 25,2 26,2 284 292 305 3.2 3.2

Kilde: SSB tabell 10235

7.3 Rentebelastningsmetoden

Vi tar utgangspunkt i en bolig pa 70 kvadratmeter, og vi finner prisen pa en
typisk bolig i et omrade ved & multiplisere kvadratmeterprisen med 70. Vi har
ekstrapolert bakover i tid for hver august hvert ar med indekser for hver by.
Deretter har vi fra SSB hentet inn gjennomsnittlig bankrente for hvert ar, og
beregnet brutto rentekostnad for kjgp av 70 kvadratmeter nar 85 prosent er
banklan og 15 prosent er egenkapital.

Netto rentekostnad er funnet ved & benytte hvert ars fradragssats, som
varierer fra 28 prosent til 22 prosent. Vi har satt egenkapitalavkastningskravet
til 0.2 Vi har hentet inn median inntekt etter skatt for husholdninger i Norge for
hvert ar 2010-2023 og ekstrapolert med 5,3 prosent stigning for 2024, i trad
med Teknisk beregningsutvalg. Deretter har vi beregnet netto rentekostnad i

12 Hvis vi hadde stilt et krav om at ogsa egenkapitalen skulle ha avkastning, ville funnene vére ha
blitt enda sterkere. Den enkleste méaten a forsté dette pé, er a si at egenkapitalen skal ha samme
rentenivd som bankrenten. Da vil resultatene vaere det samme som om boligen var 100 prosent
lanefinansiert, ettersom rentene var like pa 14net fra banken og lanet «fra deg selv» (som
egenkapitalen er). Ved & bruke 15 prosent egenkapital uten forrentning gjor vi modellen noe mer
virkelighetsnaer og i trdd med méten folk ser pa boligkjep.
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forhold til netto husholdningsinntekt. Vi har ikke tatt hensyn til Utlansforskriften
siden den indikatoren vi gnsker & utvikle, skal avspeile priser pa knappe
realgkonomiske ressurser, ikke kredittbeskrankninger opprettet for
makrogkonomiske forhold og finansiell stabilitet.

Vi ser av Figur 7.1 at for et kjgp av en liten bolig i Oslo, vil rentene etter skatt
utgjare en hgy andel av disponibel inntekt. Andelen ligger over alle andre byer
i alle ar. Alle andeler stiger med rentenivaet de siste arene. Men ogsa i
perioden far 2020, ligger andelen i Oslo hgyest.

Denne figuren er et viktig element for & begrunne en pastand om at Norge
ikke har et boligproblem, men Oslo har det. Med en talegrense for
rentebelastning pa 25 prosent, ligger Oslos andel rundt eller over denne
allerede fgr 2019. For de andre byene er tolkningen at
rentebelastningsindikatoren sier at boligprisnivaet er baerekraftig, selv om
noen kanskje er i faresonen.

Figur 7.1 Rentebelastning, 6 norske byer, 2014-2024
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Noter: Vi har tatt utgangspunkt i at gjennomsnittlig tilgjengelig areal i Norge er 71 kvadratmeter og
gjennomsnittlig leilighetsstarrelse er 70 kvadratmeter. Vi har derfor sett pa prisen pé 70 kvadratmeter.
Siden statistikken ikke skiller mellom boligtyper, har vi tatt utgangspunkt i kvadratmeterpriser slik
Eiendom Norge oppgir dem i august 2024. Det betyr at det i prisberegningene for Oslo vil inngé flere
leiligheter enn for Tromse. Vi har ekstrapolert bakover i tid for hver august hvert &r med Eiendom Norges
prisstatistikk for hver by. Deretter har vi fra Statistisk sentralbyra hentet inn gjennomsnittlig bankrente for
hver august (nedbetalingslan med pant, tabell 10745). Deretter har vi beregnet brutto rentekostnad for kjap
av 70 kvadratmeter nar 85 prosent er banklén og 15 prosent er egenkapital. Netto rentekostnad er funnet
ved 4 benytte hvert ars fradragssats, som varierer fra 28 prosent til 22 prosent. Vi har satt
egenkapitalavkastningskravet til 0. Vi har hentet inn median inntekt etter skatt for husholdninger i Norge
for hvert &r 2010-2023 og ekstrapolert med 5,3 prosent stigning for 2024, i trdd med Teknisk
beregningsutvalg. Deretter har vi beregnet netto rentekostnad i forhold til netto husholdningsinntekt.

Det betyr videre at for unge mennesker og for eldre arbeidstakere utenfor
Oslo, vil det i praksis vaere umulig a flytte til Oslo. Boligprisene vil blokkere for
flyttingen siden rentebelastningen vil bli for vanskelig. Uroen er at en talentfull
arbeidstaker utenfor Oslo ikke vil ha nok egenkapital til & si «ja» til en jobb i
Oslo. Dette skal vi se neermere pa.
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7.4 Husholdninger kan ikke kjope bolig i Oslo uten
egenkapital

La oss med en simuleringsgvelse se pa hva husholdninger kan kjgpe hvis de
har 15 prosent egenkapital. La oss ogsa se bortifra Utlansforskriften, for den
er ikke poenget her. Poenget er i stedet a se pa en indikator for om Oslo har
blitt et lukket boligmarked. | tabellen ser vi hva som blir rentebelastning for
ulike starrelser og ulike inntekter. For & gjere det enkelt for leseren & kjenne
seg igjen, lager vi klasser av brutto husholdningsinntekt, altsa for skatt. Men i
beregningene angir vi den renteandelen som framkommer av nettorenter pa
nettoinntekt. Vi har hentet inn typisk skatt for brutto husholdningsinntekt ved a
bruke skatteetatens kalkulator og mest typisk oppsett, altsa for eksempel ikke
formuesskatt.

Tabell 7-2 Rentebelastning (netto renteutgifter pa netto inntekt) ved ulike
boligstagrrelser og ulike brutto husholdningsinntekter for et renteniva pa 2024-niva,
Oslo

Brutto  hush.inntekt

Boligstarrelse

60
80
100
120
140

1000 000 1200000 1400000 1600 000 1800 000 2000000 2500000

0,28 0,24 0,21 0,19 0,17 0,16 0,13
0,37 0,32 0,28 0,25 0,23 0,21 0,18
0,47 0,40 0,35 0,32 0,29 0,26 0,22
0,56 0,48 0,42 0,38 0,34 0,32 0,26
0,66 0,56 0,49 0,44 0,40 0,37 0,31

Note: Vi har brukt kvadratmeterpriser fra Eiendom Norge august 2024, og vi har brukt SSBs
arsgjennomsnittsrente fra bankene for 2024 (tabell 10745, nedbetalingsldan med pant i bolig).
Fradragssatsen varierer fra 28 prosent til 22 prosent for gjeldsrenter over tid, og vi har benyttet 22 prosent,
som er fradragsnivaet i dag. Nettoinntekt er beregnet ved & benytte Skatteetatens skattekalkulator der vi har
brukt bruttoinntekt og angitt samboer ettersom vi ser pd en husholdning med to inntektstakere.
Husholdningsinntekt er det dobbelte av den individuelle inntekten. Vi har antatt at 85 % av boligens
kjopsverdi er finansiert ved 14n med flytende rente. Vi har ikke anvendt avdragsplikt, men kun beregnet
renteandelen.

Vi har markert med gragnn farge de kombinasjonene av boligstgrrelse og
husholdningsinntekt som innebaerer en rentebelastning pa 25 prosent eller
lavere. Tabellen viser at selv en husholdning der to personer hver har en
disponibel inntekt pa 600 000 slik at de samlet sett har 1,2 millioner kroner i
disponibel inntekt, vil ha en hgy rentebelastning ved a kjgpe en leilighet pa 60
kvadratmeter i Oslo. De vil matte akseptere at 28 prosent av deres disponible
inntekt gar til renter, og det er en andel som ligger hgyt i forhold til antatt
talegrense. Hvis de hadde gjort et forsgk pa a kjgpe en bolig pa 80
kvadratmeter, ville det ha innebaret en andel pa 37 prosent — som ligger over
det man tenker man kan klare over tid. Selv husholdninger med sveert hgye
inntekter, altsd med samlet disponibel inntekt pa 2,5 millioner kroner, kan
normalt ikke kjgpe noe stgrre enn 100 kvadratmeter — med mindre de har mye
egenkapital.

For nar husholdninger i Oslo vitterlig bor i stgrre boliger enn dette, og har
lavere inntekter enn dette, skyldes dette at de har hgy egenkapital fordi de
kom tidlig inn i boligmarkedet. Dette er en indikator pa at Oslos boligmarked er
i ferd med a bli et lukket system.
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Vi kan da si at en rekke folk som bor i og eier bolig i Oslo i dag ikke hadde
kunnet kjgpe deres egen bolig.

Dette er et utsagn som er konstruert for & fa folk til & gruble. Det ser nemlig
rart ut, for hvordan kan noen som eier bolig i Oslo ikke ha rad til & kjgpe den
boligen de bor i. Svaret ligger i at vi tenker pa folk som kun har 15 prosent
egenkapital nar vi sier at folk ikke har rad til & bo i Oslo. Mange husholdninger
i Oslo har stgrre egenkapital enn det — rett og slett fordi de kjgpte bolig for
lenge siden.

Det har en implikasjon: De som er unge i dag, har ikke kjapt bolig for lenge
siden. De som har bodd i andre byer, har ikke kjgpt bolig i Oslo for lenge
siden. Begge disse gruppene kan da ha for lav egenkapital til at de kan flytte
til Oslo i dag. Men de har mye talent. Sa hvis talentet ikke fritt kan velge hvor
de skal ta jobber, har landet et problem.

7.5 Simuleringsgvelse: Hva sier rentebelastningen ved
et lavere renteniva?

Vi har fortsatt simulerings@velsen for & vise at funnet i tabellen over er
avhengig av rentenivaet. Derfor har vi beregnet rentebelastning for et
boligrenteniva pa 4 prosent. Da ser vi at flere kan klare & bo i Oslo.

Tabell 7-3 Rentebelastning ved ulike boligstarrelser og brutto husholdningsinntekter
for et hypotetisk renteniva fgr skatt (netto) pa 4 %, Oslo

Brutto hush.inntekt

Boligstgrrelse 1000000 1200000 1400000 1600000 1800000 2000000 2500000
60 0,20 0,17 0,15 0,13 0,12 0,11 0,09
80 0,26 0,23 0,20 0,18 0,16 0,15 0,12
100 0,33 0,28 0,25 0,22 0,20 0,19 0,16
120 0,40 0,34 0,30 0,27 0,24 0,22 0,19
140 0,46 0,40 0,35 0,31 0,28 0,26 0,22

Note: Vi har brukt kvadratmeterpriser fra Eiendom Norge august 2024, og vi har brukt en hypotetisk
boliglénsrente pé 4 prosent. Fradragssatsen varierer fra 28 prosent til 22 prosent for gjeldsrenter over tid,
og vi har benyttet 22 prosent, som er fradragsnivaet na. Nettoinntekt er beregnet ved 4 benytte
Skatteetatens skattekalkulator der vi har brukt bruttoinntekt og angitt samboer slik vi ser pa en
husholdning med to inntektstakere. Husholdningsinntekt er det dobbelte av den individuelle inntekten. Vi
har antatt at 85 % av boligens kjopsverdi er finansiert ved 1an med flytende rente. Vi har ikke anvendt
avdragsplikt, men kun beregnet renteandelen.

Vi ser av tabellen at par som har bruttoinntekt pa 1,2 millioner kroner eller
mindre kun har rentebelastning pa 25 prosent eller mindre for boliger pa 60
eller 80 kvadratmeter. Ved dette boliglansrentenivaet kan husholdninger der
samlet brutto husholdningsinntekt er pa 2,5 millioner, klare a kjgpe alle
starrelser og fremdeles vaere under talegrensen.

Selv nar samlet brutto husholdningsinntekt er pa 1,6 millioner kroner, blir
rentebelastningen over talegrensen ved kjgp av bolig pa 120 kvadratmeter.

| sum forteller dette oss at boligprisene i Oslo har blitt sa hgye at de er utenfor
rekkevidde for husholdninger som ikke kjgpte bolig i Oslo for lenge siden.
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7.6 Na er det renten som binder

NBBLs ferstehjemindeks'? viser andelen av omsatte boliger en typisk
farstehjemkjeper ville ha rad til i sin region et gitt ar. Indeksen er basert pa
kunnskap om fagrstehjemkjgpere i regionene og faktorer som; inntekt, rente,
boliglansregler, praksis for rentepaslag og avdragsfrihet, og utgifter til @vrig
gjeld og kostnader. '

Pa landsbasis har andelen boliger en typisk fgrstehjemkjeper har rad til, falt
fra 39,2 % i 2010 til 15,8 % i 2024. | Oslo var andelen tilnaermet lik som
landsgjennomsnittet i 2010, med 38,8 prosent, men i 2024 var andelen falt til
kun 3,9 prosent i hovedstaden. Det skyldes primaert at boligprisene har gkt
langt mer i Oslo. Det siste aret har gkte renter og hayere boligpriser dempet
kjopekraften i boligmarkedet, mens hgyere disponibel inntekt har trukket i
motsatt retning.

Frem til og med 2022 var renten sa lav at den typiske farstegangskjepers
boligbudsjett primeert var begrenset av utlansforskriftens krav til gjeldsgrad,
dvs. at samlet gjeld ikke overstiger fem ganger arsinntekt. Siden har imidlertid
renten blitt sa hay at den typiske ferstehjemkjeopers boligbudsjett er begrenset
av kravet til betjeningsevne, dvs. at lantaker skal tale en rentegkning pa 3
prosentpoeng, men slik at banken uansett skal legge til grunn en rente pa
minst 7 prosent. | 2024 gjaldt dette i 48 av de 51 kommunene i
undersgkelsen. Unntakene er Oslo, Baerum og Ardal, der den typiske
farstehjemkjgpers boligbudsjett fremdeles var begrenset av kravet il
gjeldsgrad i 2024. Det skyldes relativt hgye lannsnivaer i disse kommunene.

Figur 7.2 Farstehjemindeksen: andelen boliger en farstehjemkjgper hadde rad til i
2010 og 2024
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Kilde: NBBL og SGA

13 https://www.nbbl.no/forstehjemindeksen/

4 Forstehjemindeksen forutsetter at boligkjoperen har ngdvendig egenkapital tilgjengelig
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8 Indikator 5: Flytting

Hvis en by blir for dyr, vil ingen kunne flytte inn i den.
For det skjer, vil det veere en nedgang i innflyttingen —
og sarlig av visse befolkningsgrupper. I dette kapitlet
folger vi innflytting til to byer over tid for visse
segmenter av befolkningen.

8.1 Kort og enkel framstilling av kapitlet

- Innenlandsk flytting vil kunne avslgre prekeer mangel pa bygging visse
steder ettersom ngkkelgrupper i befolkningen ikke lenger vil kunne
flytte dit

- Viviser at det er fallende innflytting til Oslo for 30- og 40-aringer

- Det er ogsa fallende innflytting til Trondheim for 30-aringer, men ikke
for 40-aringer

- Enforklaring for 30-aringene er at de er ferdig med utdannelse og har
startet familie og derved jakter pa hus med hage, som er billigere
utenfor byene

- Det er stgtte til, men ikke bevis for, hypotesen om at boligprisene i
Oslo er i ferd med a redusere muligheten for a rekruttere kompetanse
inn til Oslo fra omrader utenfor Oslo

8.2 Innenlandsk migrasjon

Hsieh og Moretti (2019) viser at USAs bruttonasjonalprodukt kunne ha veert
3,7 prosent hgyere om tre byer hadde hatt normale restriksjoner pa bygging.
Hovedgrunnen bak dette funnet, er at arbeidstakere med attraktive ferdigheter
ikke kan flytte dit landet har mest bruk for ferdighetene fordi boligprisene der
er for haye til at arbeidstakerne har rad til & flytte.

Det ultimate beviset for at Norge mister gkonomisk verdiskapning og derfor
velferd ville tilsvarende veere & demonstrere en endring i flyttemgnster av
arbeidstakere med spesielle ferdigheter. Det krever imidlertid betydelig med
forskning. | pavente av slik forskning har vi i denne rapporten tittet pa noen
grovere megnstre i flyttingen, og vi har satt sekelyset pa den gruppen i
samfunnet som bade har ervervet seg erfaring og ferdigheter, men som enna
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ikke har foreldete ferdigheter. Vi ser pa aldersgruppen av arbeidstakere
mellom 30 ar og 55 ar.

Ideen er at noen spesielt attraktive arbeidstakere i Norge takker «nei» til en
jobb i Oslo fordi de ikke har nok egenkapital til & kjgpe et bosted i Oslo. En slik
utvikling ville innebeere at slik innenlandsk flytting faller i frekvens eller gker
mindre i frekvens enn flytting for tilsvarende gruppe andre steder.

8.3 Flytting til Oslo for fem aldersgrupper

| figur Figur 8.1 nedenfor har vi kartlagt innflytting til Oslo for fem
aldersgrupper. Vi ser at seerlig aldersgruppene 30-34 ar og 35-39 ar har hatt
en sveert negativ utvikling i innflytting til Oslo etter finanskrisen. For & illustrere
en lengre tids utvikling har vi estimert to tidstrender over en periode pa 25 ar
for gruppene 35-39 ar og 40-44 ar. Begge viser fallende tendens.

Vi har ogsa lagt inn boligprisveksten i Oslo i et panel nedenfor, for & se om vi
kan ane en sammenheng mellom flyttemgnstrene i disse segmentene og
boligprisveksten. Det er sldende at de to mest markante toppene for innflytting
for gruppene 30-34 ar og 35-39 ari ar 2008 og 2019 gar sammen med
fallende boligpriser eller lav boligprisvekst.

Dette er konsistent med hypotesen om at Oslos boligpriser virker
avskrekkende for innflytting fra visse arbeidstakergrupper, men er ikke et bevis
for det. Mgnsteret er konsistent med andre hypoteser ogsa, som for eksempel
ren smaksendring. Det kan imidlertid ogsa hende at figuren underdriver
talentflukthypotesen i og med at vi ikke har data som setter oss i stand til 4
skille ut grupper av arbeidstakere med helt spesielle ferdigheter som f.eks. de
som har doktorgrad, har patenteringsaktivitet eller er spesielt produktive.

Figur 8.1 Netto innflytting til Oslo for 5 alderssegmenter (venstre akse) mot
boligprisveksten. Oslo og Baerum (hgyre akse). 2000-2024
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Kilde: Oslo kommune & Eiendom Norge
Boligprisveksten er beregnet som prosentvis endring mellom 1 kvartal ett ar og 1 kvartal pafelgende ar.
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For & kunne sammenlikne Oslos flyttemgnster med en annen by, som kan
fungere som en kontrollgruppe, har vi ogsa hentet inn tall for Trondheim. Der
ser vi et litt annet mgnster. Vi ser riktignok at folk i 30-arene har en fallende
tendens, men ikke 40-aringene. Det representerer et interessant mgnster. Det
er nemlig mulig at 30-aringene typisk sett flytter ut av byene, da de erien
livsfase der de er ferdig med utdannelse og har startet familie. Dermed kan de
jakte pa hus med hage, som er lettere a fa tak i utenfor byen. Imidlertid kunne
man argumentere for at slik har det veert lenge, og at det dermed ikke er noen
grunn til & registrere endringer. | gkonomifaget er analytikerne opptatt av at
det er endring som skaper endring, og hvis man observerer en endring i en
variabel, sa leter man etter en endring i en annen variabel, som da kan veaere
en kandidat til arsak.

Det som stgtter var hypotese om at boligprisene i Oslo er i ferd med a stenge
for rekruttering av arbeidstakere som kommer fra omrader utenfor Oslo, er at
det er forskjell i flyttemgansteret til 40-aringene. De viser fallende tendens inn til
Oslo, men flat tendens i Trondheim. | sum kan vi konkludere med at
flyttemenstre ikke gir sterke nok signaler til a gi full stette til eller svekke
hypotesen om at arbeidsmarkedet har blitt pavirket betydelig av boligprisene.
Men vi kan si at flyttemgnstrene ikke leder oss til & forkaste hypotesen.

Figur 8.2 Netto innflytting til Trondheim for 5 alderssegmenter (venstre akse) mot

boligprisveksten. Trondheim (hgyre akse). 2000-2024
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Kilde: Panda analyse & SSB

Noter: 1) Boligprisvekst er bare tilgjengelig for Trondheim fra og med 2005 (SSB: tabell 07221).
Boligprisveksten er beregnet som endringen mellom 1 kvartal ett ar og 1 kvartal pafglgende ar.
2) Flyttemgnstre for Trondheim er offentlig tilgjengelig gjennom trondelagitall.no. Panda analyse
utarbeider beregningen som ligger bak flyttemgnstrene som er offentlig tilgjengelig der. Panda
analyse har veert behjelpelig med et uttrekk av dataen for perioden 2000-2023.
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9 Indikator 6:
Sentralitetsprisfunksjoner

Den indikatoren som fanger opp mest av arbeidsgivers
behov, arbeidstakers betalingsvillighet samt
husholdningenes velferdsgnsker, er
sentralitetsprisfunksjonen. Det viser ssmmenhengen
mellom reisetid og boligpris. I dette kapitlet kartlegger
vi denne sammenhengen for fem byer i Norge.

9.1 Kort og enkel framstilling av kapitlet

- Norge sentraliseres. Et plott over bosettingsmgnsteret i Norge over
mange hundre ar, viser at det i det siste hundrearet har veert et klart
gnske blant befolkningen om a bo tettere

- Bare siden 2011 har antallet mennesker som bor i tettbygde strgk okt
med 517 000 mens antallet mennesker i spredtbygde strgk har falt
med 67 000

- En sentralitetsprisfunksjon er en kurve som viser sammenhengen
mellom reisetid til sentrum og boligpris

- Vilager prisfunksjoner for fem norske byer: Oslo, Bergen, Trondheim,
Stavanger og Troms@

- En sentralitetsprisfunksjon er en mate & presse mye informasjon inn i
en enkelt linje. Den er et resultat av, og inneholder derfor informasjon
om, arbeidsgivers gnske om & fa tak i arbeidstakere, husholdningers
gnske om tjenestetilbud og hvordan arbeidstakere og arbeidsgivere
verdsetter tid

- Prisfunksjonen er brattere desto hgyere verdi husholdninger setter pa
tid og tjenestetilbud, desto mindre bygging det er sentralt og desto
mer ineffektiv trafikkavviklingen er

- For at folk skal akseptere en ekstra reisetid pa 25 minutter for hver
reise inn til sentrum, ma de fa rabatt i boligpriser. Den rabatten har vi
beregnet for hver by til & veere:

Oslo: 43 300 kr/m2 lavere
Bergen: 17 100 kr/m2 lavere
Trondheim: 21 800 kr/m2 lavere
Stavanger: 11 800 kr/m2 lavere
Tromsg: 13 900 kr/m2 lavere

O O O O O
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9.2 Folkeavstemming med lommebgkene

For & utvide ideen om at flyttemgnstre er nyttige for & dokumentere
boligbyggingsbehov, har vi i figuren nedenfor hentet data fra SSB for
bosettingsmeansteret i Norge over et virkelig langt tidsrom. Vi ser pa data fra
1600-tallet til i dag, og vi splittet det opp i antall mennesker som bor i
tettbygde og spredtbygde strak.

Vi ser at i flere hundre ar bodde majoriteten i Norge i spredtbygde strgk. Da
var Norge i epoken som kalles agrargkonomien, altsa jordbruksgkonomien.
@kningen i antall mennesker som bodde i tettbygde strgk startet om lag med
den epoken som omtales som industrigkonomien. Den er kjennetegnet ved at
sekundaerneeringene gker i omfang, en gruppe neeringer som inkluderer
industri, kraft og bygg. Fra omkring artusenskiftet kan vi si at Norge har
beveget seg inn i kunnskapsgkonomien, der en stor andel av arbeidstakerne
arbeider i tertialnzeringer og der arbeidstakerne produserer immaterielle
produkter som kunnskap, helsetjenester, analyse og finanstjenester.

Neeringer som vokser fram i kunnskapsa@konomien, kjennetegnes ved at det
foreligger betydelige oppstartskostnader og deretter sma marginalkostnader.
Det typiske eksemplet er leveranse av en vaksine. Fgr farste kanyle kan
settes, ma kunnskapen som ligger til grunn for vaksineeffekten, erverves. Nar
kunnskapen er ervervet, vil kostnadene vaere sma per enhet som leveres.
Disse nzeringene er ofte kjennetegnet ved agglomerasjonsgevinster, altsa
samlokaliseringsgevinster. Det er gevinster som har til felles at klynger av
arbeidstakere er gunstig for den gkonomiske aktiviteten, bade innad i og
mellom firmaer. |deer oppstar lettere nar like arbeidstakere er i naerheten av
hverandre. Ferdigheter leeres hurtigere. Gode matcher mellom arbeidsgiver og
arbeidstaker finner sted i hagyere grad. Da vil arbeidstakerne sgke seg til
regionale sentra, og vi ser av figuren at bare siden 2011 har antall mennesker
som bor i tettbygde strak gkt med 517 000. | samme periode har antall
mennesker som bor i spredtbygde strgk falt med 67 000. Det er vitnesbyrd om
transisjonen inn i kunnskapsgkonomien.

Figur 9.1 Bosettingsmgnsteret i Norge 1666-i dag

Pkning 517 000 siden 2011

Reduksjon 67 000 siden 2011

1566 2016

Kilde: SSB.

Hvis boligbyggingen ikke holder tritt med disse endringene i befolkningens
foretrukne bosted, vil en mekanisme matte sortere dem som skal fa lov til & bo
der de gnsker og hvem som ikke skal fa lov. | en markedsgkonomi er det pris
som er et slikt sorteringsinstrument. De som er villige til & betale tilstrekkelig
for godet, vil fa godet. De andre vil ikke fa anledning.

Dermed er det nyttig a estimere sakalte sentralitetsprisfunksjoner som fanger

opp betalingsvillighet for neerhet til klyngesenteret, altsa det regionale
senteret. Slike prisfunksjoner er komprimert informasjon og kraftige verktgy.
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De avslgrer hva folk gnsker seg ved & angi betalingsvillighet som funksjon av
reisetid. Vi har derfor beregnet sentralitetsprisfunksjoner for fem norske byer.

9.3 Sentralitetsprisfunksjonen rundt Oslo

Vi starter med & vise figuren for Jstlandsomréadet, altsa omradet der Oslo er
origo. Mens kvadratmeterprisen pa leiligheter i Oslo ligger pa 103 000 kroner,
er den annerledes nar reisetiden gker. Med 17 minutters reiseavstand til
Sandvika, faller prisen til 84 000 kroner. Larenskog ligger 18 minutter unna, og
kvadratmeterprisen ligger pa 75 000 kroner. | Lillestram, som er 22 minutter
unna, er prisen 73 000 kroner.

Mange bosetter seg i Asker og Drammen med henholdsvis 39 og 40 minutter
unna. Det er mulig a stusse pa tidene som oppgis, for mange vil gnske a
anvende togtider. | var beregning har vi brukt Google, for a gjere det helt likt til
alle steder. Vi har da brukt Googles kommunemidtpunkt, og der vil tidene bli
annerledes enn Asker stasjon og Drammen stasjon. Det er forklaringen pa at
prisene i Asker er 70 000 kroner per kvadratmeter mens de er 60 000 kroner
per kvadratmeter i Drammen. Forskjellen pa 10 000 kroner vil reflektere det at
mange av dem som byr pa boliger, vil oppfatte Asker som betydelig neermere
Oslo enn Drammen.

Ser vi pa omrader som ligger lenger unna, for eksempel Fredrikstad og Larvik,
faller prisene til 56 000 og 42 000 kroner per kvadratmeter. Budskapet i
figuren er at mennesker i Norge verdsetter tid, og gnsker a plassere seg neer
origo, for i origo tilbys det et stort arbeidsmarked og et stort tjenestetilbud. Ikke
alle har samme betalingsvillighet for posisjon, og det vil veere spredning i
betalingsvillighet, som vil vise seg i spredningen i bosettingen. Men budskapet
er at mennesker stemmer med sine lommebgker nar de skal avgjere hvor de
vil bo, og det er attraktivt & bo i naerheten av store arbeidsmarkeder.
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Figur 9.2 Sentralitetsprisfunksjonen rundt Oslo. Reisetid i minutter (x) o
kvadratmeterpris i kroner (y). 2024
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Kilder: SSB, Google. Reisetid er beregnet ved & ta minste oppgitte reisetid fra Google ved to sgk. Et
sek ble gjort 8.2.25 kl. 16. Et annet sgk ble gjort 14.2.25 Kl. 14. Det farste sgket var fra Oslo S. Det
andre sgker til Oslo S. Oslo S er satt til 2 minutter for & representere sentrale boliger og for &
muliggjore logaritmisk regresjon. Prisdata er hentet fra SSB 2024 tabell 06035. For Akershus
brukte vi administrasjonssentrum, bortsett fra for Larenskog, da vi brukte Lorenskog og ikke
Kjenn. Hurdal er utelatt pga. f& observasjoner av leilighetstype. Buskerud er representert ved
Drammen og Lier. I @stfold valgte vi Askim for Indre @stfold. I Vestfold er Feerder utelatt.

9.4 Sentralitetsprisfunksjonen rundt Bergen

| neste figur har vi gjentatt gvelsen for Bergen. | Bergensomradet har vi brukt
tall fra Eiendom Norge for a inkorporere de geografiske forholdene pa
Vestlandet ettersom vi gnsket a inkludere deler av Bergen slik at vi fikk
kartlagt prisfunksjonen pa en hensiktsmessig mate.

Vi ser at mens Bergen sentrum har kvadratmeterpriser pa 66 000 kroner, er
prisene pa Stord nede pa 29 000 kroner. Bjgrnafjorden ligger pa 38 000
kroner, men er 67 minutter unna. Bildet reflekterer igjen betalingsvilligheten for
naerhet.

Bolighorisont 2030: Hva bremser boligbyggingen, og hva kan fa opp byggetakten?

61



Figur 9.3 Sentralitetsprisfunksjonen rundt Bergen. Reisetid i minutter (x) og
kvadratmeterpris i kroner (y). 2024
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Kilder: Eiendom Norge, Google. Reisetid er beregnet ved & ta minste oppgitte reisetid fra Google. Nord er
definert som Arna og Asane. Ser er Fana og Ytrebygda. Vest er Fyllingsdalen og Laksevag.

9.5 Sentralitetsprisfunksjonen rundt Trondheim

| neste trinn ser vi pa Trondheim, og vi ser et tilsvarende menster. Pa grunn av
geografien henter vi her tall fra Statistisk sentralbyra, og finner at for leiligheter
i 2024 er kvadratmeterprisen 66 000 kroner. | Skaun er den 50 000 kroner og i
Orkland er den 42 000 kroner. Indre Fosen har priser som ligger pa 31 000

kroner per kvadratmeter.

Figur 9.4 Sentralitetsprisfunksjonen rundt Trondheim. Reisetid i minutter (x) og
kvadratmeterpris i kroner (y). 2024
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Kilder: SSB (tabell 06035), Google. Reisetid er beregnet ved & bruke oppgitt reisetid fra Google.
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9.6 Sentralitetsprisfunksjonen rundt Stavanger

| Stavanger framkommer ogsa en klassisk sentralitetsprisfunksjon med
fallende kurve. | Stavanger ligger kvadratmeterprisen pa 58 000 kroner, pa
Sola pa 52 000 kroner, pa Klepp pa 48 000 kroner og i Varhaug (Ha) pa
42 000 kroner. Dette viser hvordan man i Rogaland stemmer med fgtter og
lommebgker nar man skal finne ut hvor man gnsker a bo.

Figur 9.5 Sentralitetsprisfunksjonen rundt Stavanger. Reisetid i minutter (x) og
kvadratmeterpris i kroner (y). 2024
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Kilder: SSB (tabell 06035), Google. Reisetid er beregnet ved & bruke oppgitt reisetid fra Google. Ha er
erstattet med Varhaug.
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9.7 Sentralitetsprisfunksjonen rundt Tromsg

Figur 9.6 Sentralitetsprisfunksjonen rundt Tromsg. Reisetid i minutter (x) og
kvadratmeterpris i kroner (y). 2024
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Kilder: SSB (tabell 06035), Google. Reisetid er beregnet ved & bruke oppgitt reisetid fra Google. For Tromse

bruker vi priser for eneboliger.

Tromsg er noe annerledes enn de andre, men hovedpoenget er intakt. Det
som er annerledes med Tromsg, er at kampen om plassen er ekstra forsterket
der siden det er hay betalingsvillighet for & <kkomme pa gya». Det gir en ekstra
topografisk knapphetsfaktor da det kun er et gitt antall kvadratmeter
tilgjengelig innenfor vannomgivelsene.

Tromsg-prisen ligger pa 40 000 kroner per kvadratmeter. Vi matte her bruke
eneboliger som enheter av datagrunner (det er for fa leiligheter i data), sa det
betyr at selve prisnivaet kan ikke umiddelbart sammenliknes med andre
omrader i Norge. Men mgnsteret viser med all tydelighet at det er hgy
betalingsvillighet for plassering neer regionsenteret i nord — og det er lavere
kamp om plassen pa Senja, der prisen er under halvparten.

9.8 Hovedfunn sentralitetsprisfunksjon

Vi kan sammenfatte funnene i dette kapitlet med a lage en figur der alle de
estimerte sentralitetsprisfunksjonene er plottet opp mot hverandre. Da far vi
ogsa en indikasjon pa prisnivaene i de ulike byene. | tillegg far vi en indikasjon
pa hvor flaskehalsene befinner seg geografisk. Siden tallene er innhentet pa
forskjellig vis er de ikke alle fem direkte sammenliknbare. Tall for Oslo,
Trondheim og Stavanger er direkte sammenliknbare fordi datakilden er SSB
og for leiligheter. Datakilden for Tromsg er SSB og gjelder eneboliger.
Datakilden for Bergen er Eiendom Norge og er generelle snittpriser.

| denne sammenheng er derfor det mest interessant a sammenlikne Oslo med

Trondheim, bade fordi dataene er direkte sammenliknbare og fordi Oslo og
Trondheim har ulik boligpolitikk.
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Vi vil i den kvalitative delen av var rapport leere at en by som for eksempel
Trondheim blir betraktet som en by der mye gjgres riktig. Hvis vi hadde antatt
at Trondheim ikke atskiller seg svaert mye fra Oslo nar det gjelder
tienestetilbud, er det kanskje ikke urimelig a pasta at boligprisene i Oslo og
Trondheim ikke skal veere altfor forskjellige. Noen forskjeller ma vi anta det er
rimelig at det er, Oslo er tross alt landets hovedstad — og det er slik at
arbeidsmulighetene er stgrre i Oslo enn i Trondheim fordi
agglomerasjonsgevinstene tilsier det. Men nar vi registrer at den estimerte
kvadratmeterprisen pa sentralitetsprisfunksjonen med 10 minutters reisetid til
sentrum i Oslo ligger 48 prosent over den tilsvarende i Trondheim, kan vi med
rimelig sikkerhet fastsla at det finnes flere flaskehalser i Oslo. For selv om
man kunne fristes til & bruke Ahlfeldt og Pietrostefanis (2019) tetthetens
produktivitetselastisitet pa 0,04, til & forklare de 48 prosentene, ville man stgte
pa to utfordringer. For det forste er det ikke tankenagdvendig at gkt tetthet pa
arbeidsmarkedet mé gke boligprisene. Hvis byggingen holder tritt med
etterspgrselen, vil det ikke skje. For det andre vil selv en 400 prosent hgyere
tetthet i Oslo-omradet, kun tilsi 16 prosent hgyere produktivitet i Oslo.

Den mest sannsynlige forklaringen er at posisjonen og helningsgraden til den
estimerte sentralitetsprisfunksjonen for Oslo, ma knyttes opp til utfordringer pa

tilbudssiden i boligmarkedet der.

Figur 9.7 Sentralitetsprisfunksjonen rundt 5 norske byer. Reisetid i minutter (x) og
kvadratmeterpris i kroner (y). 2024
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Note: | Tromsg matte vi bruke data pa eneboliger. | Bergen brukte vi data fra Eiendom Norge
mens vi ellers brukte data fra Statistisk sentralbyra (tabell 06035). Av den grunn er funksjonene
for Oslo, Trondheim og Stavanger direkte sammenliknbare, men ikke dem for Bergen og Tromsg.
Reisetid er beregnet ved a bruke oppgitt reisetid fra Google.

Vi sammenlikner kvadratmeterpriser i sentrum med 25 minutters reiseavstand
ut, for & vise resultatene av folkeavstemmingen med lommebgkene. Da lar vi
sentrum veaere angitt med 2 minutters reiseavstand og sa ser vi pa
kvadratmeterprisene ved 27 minutters reiseavstand. Fallet i
kvadratmeterpriser forteller hva folk ma ha i rabatt boligprismessig for a
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akseptere 25 minutters ekstra tid i reising for hver reise hver dag hver uke
hvert ar inn til sentrum:

Oslo: 43 300 kr/m2 lavere
Bergen: 17 100 kr/m2 lavere
Trondheim: 21 800 kr/m2 lavere
Stavanger: 11 800 kr/m2 lavere
Tromsg: 13 900 kr/m2 lavere

aorON =

Av dette laerer vi helt tydelig at norske husholdninger verdsetter tid. Denne
verdsettelsen manifesterer seg i betalingsvillighet for sentralitet, og vi ser at pa
Jstlandet stemmer folk med lommebgkene slik at de er villige til & gi 43 000
kroner mer per kvadratmeter nar den ligger 25 minutter naermere sentrum.
Dette tallet inneholder informasjon om arbeidsgivers behov, arbeidstakeres
foretrukne jobb og husholdningenes velferd av sentrale tjenestetilbud.

SOA Bolighorisont 2030: Hva bremser boligbyggingen, og hva kan fa opp byggetakten? 66



10 Kvalitativ undersgkelse ved

semi-strukturerte intervjuer

Dette kapitlet presenterer innsikter levert fra sentrale
aktorer i markedet i intervjuer vi har hatt med dem. Vi
bruker kvalitativ metode i form av semistrukturerte
intervjuer til 4 identifisere seerskilt viktige flaskehalser.

10.1 Kort og enkel framstilling av kapitlet

- Visnakket med en rekke kontaktpersoner blant utbyggere og PBE

- Samtalene med utbyggere var utformet som en kvalitativ
undersgkelse med semi-strukturerte intervjuer der vi pa forhand
hadde laget en samling av 29 spgrsmal, men der samtalene i noen
grad ble styrt av tematikk som ble tatt opp av intervjuobjektet (10)

- Til samtalene med PBE-representantene hadde vi en bruttoliste pa 14
sparsmal

- Enrekke punkter ble oppdaget. De viktigste inkluderer punkter som
at:

- rekkefglgekrav er kostnadsforgkende

- saksbehandlingstiden virker fordyrende og skaper usikkerhet

- mange omkamper virker ungdvendige

- regelusikkerhet skaper en forhandlingsinnstilling hos utbyggere

- standardkravene er hgye

- minimumsstgrrelser for leiligheter i Oslo er ungdvendige og
fordyrende

- innsigelsesinstituttet og utredningskrav virker sveert forsinkende pa
byggingen

- det blir pekt pa fra utbyggere og PBE at det mangler tillit mellom
partene

- kostnadsnivaet er na sa hgyt at det er ytterst fa steder i landet det
Iznner seg & bygge. Totalentreprisekostnad ligger pa 50 000 kroner
per kvadratmeter og da kommer rekkefglgekostnader,
finanskostnader, byggherrekostnader, tomtekostnader og fortjeneste i
tillegg

- politikerne ma tidligere involveres og den parlamentariske
styringsformen er til hinder for dette

- boligreserven er vanskelig @ male, begrenset til fa omrader og har
uavklarte rekkefglgekrav. Det er et gnske om nasjonale retningslinjer
for beregning og krav til antall boliger i reserve

- detvaringen opplevelse av at det forela en ekte politisk vilje til raskt a
skaffe flere boliger, men at dette noe som var fint a si, ikke
etterkomme i praktisk utgvd politikk
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10.2 Hvem vi snakket med og hvilke spersmal

Vi snakket med ni ledere og kompetansepersoner pa utbyggersiden og flere i
Plan- og Bygningsetaten. Fra tilbudssiden i boligmarkedet var falgende
selskaper representert: OBOS, Selvaag Bolig, Meinich Arkitekter, SiO, Bori,
Norsk Eiendom, Haavind, Union, JM og Oxer. Den kvalitative undersgkelsen
var utformet som et semi-strukturert intervju, det vil si at i utgangspunktet stilte
vi de samme sparsmalene til alle, for bruttolisten av spgrsmal var laget pa
forhand, men der det var rom for & ha ulik grad av utdypning mellom hvert
intervju. Det fikk den konsekvens at ikke alle intervjuobjektene (IO) svarte pa
alle spagrsmal. Alle IO ble fortalt at de svarte anonymt, og dermed kunne tale
fritt. | framstillingen nedenfor sikrer vi anonymitet ved ikke a navngi eller
stedsplassere prosjekter. Spgrsmalene til utbyggersiden ble hentet fra denne
listen av sparsmal:

1. Hva er det mest presserende problemet/stgrste hindringene slik du ser det pa
tilbudssiden?

2. Hvorfor har byggekostnadene blitt s& hgye?

Hva er din opplevelse med Plan- og Bygningsetaten?

4. Hva er din opplevelse med kommunens politikere og deres gnske om &
bygge boliger?

5. Hvor problematiske er kommunale standardkrav og tekniske kravene til
standard?

6. Hvor problematiske er kravene til stgrrelse og sammensetning av
leilighetsmixen?

7. Ligger tomtereserven riktig — eller hvor stor andel av tomtereserven er reell?

Er det riktig at byggekostnadene er hagyere enn bruktboligprisene?

9. Hvordan regner dere tomtepriser nar dere a) kjgper med betingelser og b)
bruker egeneide tomter?

10. Hvor stort er problemet med saksbehandlingstid og hvorfor tar det sa lang
tid?

11. Hvor stort problem er det at saksbehandlere byttes ut underveis?

12. Det blir sagt planarbeid tar minst 3-5 ar a fa vedtatt, har du en annen
erfaring?

13. Hvor vanskelig er uforutsigbarheten i prosessen?

14. Hvor vanskelig er antall runder/omkamper/nye saksbehandlere?

15. Hvor krevende er sgknadsprosessen?

16. Er naboprotester, hgringer og klager egentlig noen hindring?

17. Hva sier du til dem som sier utbyggere kunne ha bygd, men venter fordi det
er mer profitabelt?

18. Hvor stort problem er det at salgsgraden er mindre enn 50 %?

19. Hva slags kommentarer har du/dere til kommuneplan- og
reguleringsplanarbeidet?

20. Hva slags forbedringspunkter har utfallet av kommunens arealdisponeringer
(boligreserven)?

21. Hvor vanskelig/kostnadskrevende/tidkrevende er det med infrastruktur?

22. Hva slags kommentarer har du/dere til byggeprosessen?

23. Kan du gi detaljer pa kostnadssiden?

24. Huvilke tiltak er n@dvendige for & redusere byggekostnader?

25. Hvordan planlegger dere for ulike scenarier, som hgy og lav bygging?

26. Hva slags kommentarer har dere til utfordringer i selve salgsprosessen?

27. Hva slags rolle kan Staten spille?

28. Hvilke politiske tiltak vil ha sterst positiv effekt pa byggingen?

29. Hva har vi ikke spurt om, men burde ha spurt om?

w

®

SOA Bolighorisont 2030: Hva bremser boligbyggingen, og hva kan fa opp byggetakten? 68



SOA

Til Plan- og byningssiden stilte vi spgrsmal fra denne listen:

1.

©

10.
11.
12.

13.
14.

Hva er det mest presserende problemet/starste hindringene slik du ser det pa
tilbudssiden?

Hvorfor har byggekostnadene blitt sa hgye?

Hva er din opplevelse med samarbeidet mellom Plan- og Bygningsetaten og
utbyggere?

Hvilke tanker har du om forholdet mellom PBE og politikere?

Hva er din opplevelse med kommunens politikere og deres gnske om a
bygge boliger?

Mange utbyggere snakker om rekkefglgekrav og infrastruktur; hva er dine
tanker her?

Hvordan opplever du kommunale og nasjonale krav/normer?

Mange utbyggere sier de gnsker seg forutsigbarhet, hva tenker du om det?
Det er en del som peker pa at det kommer nye saksbehandlere, hva er dine
tanker?

Samfunnsgkonomer gnsker seg flere boliger, er det slik at det er et prioritert
mal?

En del peker pa innsigelser og manglende koordinering mellom f.eks. Statens
veivesen, Statsforvalteren, NVE. Hva er dine tanker?

Hva kan gjgres med Kommuneplanens arealdel og samfunnsdel?

Hvilke tiltak er gnsket slik du ser det?

Hva har vi ikke spurt om, men burde ha spurt om?

10.3 Hovedmgonsteret

Noen elementer utkrystalliserte seg som viktige. Listen av de aller viktigste
punktene ser slik ut:

rekkefelgekrav er dyre

saksbehandlingstiden virker fordyrende og skaper usikkerhet
mange omkamper virker ungdvendige

regelusikkerhet skaper en forhandlingsinnstilling hos utbyggere
standardkravene er hgye

minimumsstgrrelser for leiligheter i Oslo er ungdvendige og
fordyrende

innsigelsesinstituttet og utredningskrav virker sveert forsinkende pa
byggingen

det blir pekt pa fra utbyggere og PBE at det mangler tillit mellom
partene

politikerne ma tidligere involveres og den parlamentariske
styringsformen er til hinder for dette

boligreserven er vanskelig & male, begrenset til fa omrader og har
uavklarte rekkefalgekrav. Det er et anske om nasjonale retningslinjer
for beregning og krav til antall boliger i reserve

10.4 Rekkefglgekrav

En av de punktene som framstod som mest frustrerende var punktet om
rekkefelgekrav. Intervjuobjektene stilte spgrsmal ved rettferdigheten ved at
forti boligkjapere i et prosjekt skal finansiere goder som hele omradet vil nyte
godt av. De sa at de aksepterte ideen om at noen elementer legitimt skulle
tilfalle kjgperne, men stilte spersmal ved det at samfunnet hadde stilt seg slik
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at noen f4, utvalgte boligkjapere skulle betale for fellesgoder som parkanlegg,
torg, busstopp og eksterigrmessig oppussing av omradet.

Det ble pekt pa at dette bade skaper usikkerhet pa forhand, forsinker
prosessen underveis og fordyrer boligen til slutt. Det var sprik i anslagene pa
hvor mye dyrere, og det ble poengtert av det jo matte avhenge av hvilke
avtaler som ble gjort. Vart inntrykk er at kostnadene typisk ligger om lag 3 000
kroner — 4 000 kroner per kvadratmeter i Oslo. Noen ganger kan kostnadene
overstige 8 000 kroner per kvadratmeter.

| samtalene med PBE virket det som om ogsa PBE hadde forstaelse for
opplevelsen til utbyggerne. Det ble pekt pa at ogsa politikerne har en del av
ansvaret. Vi forsgkte a fa lov til & ha en samtale med byrad for byutvikling,
men fikk en epost der det stod at byraden ikke fant dette hensiktsmessig.

10.5 Saksbehandlingstid

Det ble ogsa pekt pa at saksbehandlingstiden virker ungdvendig lang og
kronglete. For utbyggerne er usikkerhet rundt forventet tidsbruk en stor
kostnad. Da de vurderer et satsningsomrade, vil det vaere en viktig
beslutningskomponent om de kan forvente at behandlingstiden er tre ar eller
sju ar. Det skal foretas en rekke utlegg som da vil matte forrentes i en periode
som bade kan bli lang og der det er knyttet usikkerhet til hvor lang. Dette er et
sveert vanskelig miljg & foreta forretningsbeslutninger i.

En rekke enkeltepisoder og eksempler ble gitt. Et sted hadde gode planer
foreligget allerede i 2016, men etter en rekke omkamper, revisjoner,
utvekslinger og samtaler var prosjektet ikke noe neermere i 2025. Det betyr at
ni ar hadde gatt med uten synlig framdrift.

Noe av arsaken var knyttet til utskiftninger i personale og permisjoner hos
PBE. Dette har vi ikke klart & undersgke, og PBE sier selv dette ikke er
hovedarsaken. PBE peker pa utbyggere, og sier at de har en holdning der det
farste forslagene er offensive fordi utbyggere strategisk vet at de ma redusere
agnskene etter hvert.

Siden dette framstar som et ngkkelpunkt, studerer vi tall i neste kapittel.

10.6 Regelusikkerhet

Det ble ogsa sagt at det virket som om det offentlige Norge var uenige med
seg selv, og der det kunne oppsta konfliktflater bade mellom lovverk og
mellom offentlige instanser. Flere pekte pa at det ogsa kunne vaere uenigheter
mellom ulike saksbehandlere slik at utbygger farst tok hensyn til én
saksbehandlers innspill, for sa & oppleve at denne sluttet eller gikk ut i
permisjon, og sa kom en ny saksbehandler med andre innspill.

Noen av innvendingene fra PBE som ble trukket fram som eksempler,
framstar som sma og pedantiske. Vi har da ikke mulighet til & kontrollere
riktighet i pastandene om mikrostyring, og PBE mente selv at noen av
framstillingene til utbyggerne ikke var presise. Men i sum framstar det som om
det var store samarbeidsproblemer mellom partene i framdrift av planer.
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Det ble ogsa trukket fram at det er til dels store forskjeller mellom kommuner.
Sandefjord ble pekt pa som et eksempel til etterfalgelse.

10.7 Standardkrav

Flere av intervjuobjektene mente at standarder som TEK 7, TEK 10 og TEK
17 ikkje var samfunnsoptimale. De mente innfgringer av standarder ikke var
godt forankret i en ordentlig nytte-kostnadsanalyse, men var mer et resultat av
hva arkitekter og ingenigrer mente «kunne veere lurt». De etterspurte
samfunnsgkonomer i prosessen, og tenkte at en slik kompetanse kunne
belyse de kryssende hensynene som befant seg.

Som eksempler ble trukket fra etasjeskiller, ytterdgrer med isolasjon,
lydisolasjon og ikke minst kravet til universell standard. Det ble da lagt fram
som en ikke-optimal samfunnstilpasning at bare 1 av 100 trengte universell
standard mens 100 av 100 boliger ble bygget med universell standard. Flere
trakk fram kreative lasninger pa dette, som for eksempel muligheten med & ga
bort i fra kravet om universell standard, men kreve pliktig avsetning av et visst
belgp per boligenhet. Denne avsetningen kunne sa settes til et fond, som
kunne finansiere de tilfellene der en kjgper fikk behov for universell utforming.
Da kunne boligene bli bygd pa en slik mate at det var mulig & etterjustere
boligen og oppgradere den til universell standard senere — ved behov. Pa den
maten ville samfunnet ikke ungdvendig tilpasse seg det som tross alt er behov
som fa har, men pa en slik mate at de som faktisk har behovet, vil fa dette
dekket nar de flytter inn i en bolig.

10.8 Normer om minstestorrelse og sammensetning er
fordyrende

Flere 10 trakk fram at normer omkring minstestgrrelser og sammensetning av
ulike boliger av ulike boligtyper virker fordyrende. Det ble ogsa stilt spgrsmal
ved det etiske rundt det at mennesket skal konsumere mye areal. Mange av
IO pekte pa at et prosjekt ville bli mye billigere per kvadratmeter om utbyggere
fikk lov til & bygge det publikum etterspurte.

| samtale med PBE kom det poenget fram som peker pa at en bolig i dag
bygges for minst 100 &r, noe som betyr at man i byplanlegging ikke kun kan
legge vekt pa hva publikum i dag ensker, men ogséa hva publikum i framtiden
agnsker.

Utbyggerne mente at det ville vaere gunstig om skonomiske betraktninger
ogsa ble bygget inn i kommuneplaner og i andre kravlister, igjen med
henvisning til en nytte-kostnadsanalyse. Nar samfunnet har valget mellom 1
leilighet pa 90 kvadratmeter eller 3 pa 30 kvadratmeter, vil det vaere kostnader
og gevinster ved begge valg. En stor leilighet gjgr det mulig for barnefamilier &
bo i byen og gker kanskje fleksibiliteten i forhold til framtiden. Men det valget
innebeerer at boligene blir dyrere og feerre far anledning til & bo der.
Samfunnet taper agglomerasjonsgevinster. Tre sma leiligheter har omvendte
kostnader og gevinster. Utbyggerne kastet da fram tanken at dette er et
anliggende som ikke kun dreier seg om arkitektur og sosiologi, men ogsa om
gkonomi.
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10.9 Boligreserven

En rekke 10 pekte pa tomtereserven eller boligreserven. Oslo kommune
definerer boligreserven slik: «Boligreserven viser til antall boliger i vedtatte
detaljreguleringsplaner. Boligreserven inneholder alle typer boliger som
ordineere boliger, studentboliger og omsorgsboliger. Her gjenstar kun en
byggeswgknad og man kan komme raskt i gang med bygging.»'® De mente for
det fagrste at beregningsmetoden for hva som virkelig var en reserve, var feil,
og pekte pa at rekkefalgekrav ikke var avklart. Det innebaerer at andre
merkelapper kan brukes, for eksempel mulighetsomrade eller
utbyggingspotensial. For det andre var det flere som pekte pa at den sakalte
reserven flere steder, og i hvert fall i Oslo, kun 1& pa noen fa steder. Det ble
etterlyst mer variasjon i hva som skulle veere i en reserve.

Oslo kommune viser selv en oversikt over bolig- og omradereserven. De
skriver at boligreserven per 8. januar 2025 omfatter 11 034 boliger og
omradereserven har 38 987 boliger.

Det var et tydelig gnske om at nasjonale myndigheter skulle gjere to ting:

(1) Lage en formel som tydelig viste hvordan boligreserven ble
beregnet

(2) Stille et krav til at alle kommuner skulle ha en viss
prosentandel av boligbeholdningen i boligreserve

10.10 Innsigelsesinstituttet og utredningskrav virker
fordyrende

Mange av IO pekte pa hendelser i gamle prosjekter der det hadde kommet
innsigelser og der det hadde foreligget krav om utredninger som virket
ungdvendig forsinkende og fordyrende for prosjekter. De pekte pa at det ikke
virket som om noen hadde tenkt over, eller tok ansvar for, antallet innsigelser
og utredninger — eller hvordan de pavirket byggingen. En rekke eksempler ble
gitt, og det framstar som om det er en jungel av muligheter, snubletrader,
forsinkelsespotensiale, omkamper og treneringsopplegg fra etater og naboer.

| samtaler med PBE opplevde vi at de uttrykte forstaelse for dette punktet. Det
er en lang liste med hensyn som skal tas, og det tar tid og koster penger.

Som eksempler kan vi vise til en artikkel titulert «Arkitekturdiktaturet» skrevet
av Are Meinich i Aftenposten 26.3.24'6 der det pekes pa at det skal vaere
samhandling med «Statsforvalterne, Statens vegvesen, Bane Nor, Avinor,
Kystverket, NVE (Norges vassdrags- og energidirektorat), DSB (Direktoratet
for samfunnssikkerhet og beredskap), Statsbygg, Forsvarsbygg, Riksantikvar,
fylkes- og nabokommuner.» Han peker videre pa at innspill kommer fra «PBE,
Bymiljgetaten, EBY (Eiendoms- og byfornyelsesetaten), brannvesenet,
bydelen, skole og barnehage, Sporveien, Byantikvar, renovasjon, vann og
avlgp.» | tillegg, skriver han, kommer interesseorganisasjoner og
brukermedvirkning.

15 https: //www.oslo.kommune.no/byutvikling/bolig-og-omradereserven/

16 https: Ejn/arkitekturdiktaturet

www.aftenposten.no/meninger/kronikk/i/n
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10.11 Manglende tillit mellom partene

Bade utbyggere og representanter fra PBE pekte pa at det na er liten tillit
mellom partene. Mens en god framdrift hadde innebaret tidlig kontakt mellom
utbyggere, etater og politikere, framstar det na som om partene venter
motstand fra de andre — og derved foretar mangvrering i forkant. Det kan for
eksempel tenkes at utbyggere ikke er sikre pa hvor mange etasjer som kan
tillates, og at regelverket ikke er tilstrekkelig tydelig. De kan muligens forvente
seks etasjer, men tegner ti, og ma ha sju for at det skal vaere gkonomisk
forsvarlig. Motsatt kan PBE tenke seg at fem etasjer er gunstig for
utfoldelsesmuligheter og belastning, men kan strekke seg til seks og tror
utbyggerne vil prgve seg pa elleve, men tenker de kun trenger fem for 4 ga i
pluss. Politikeren kan @nske seg fa etasjer, for ikke & komme i konflikt med
omradets velgere.

Det ble nevnt at det er nadt til & bli endring pa dette punktet, og at det matte
vaere mulig.

10.12 Kostnadsnivaet

Alle 10 fra utbyggerne pekte pa at kostnadene na er sa haye at det er ytterst
fa steder i landet de vil tiene penger pa a bygge ut. Det var relativt stor enighet
om at en total entreprisekostnad pa om lag 50 000 kroner per kvadratmeter
ikke var et darlig anslag. Det var noe mer sprikende anslag pa rekkefglgekrav,
finanskostnader og byggherrekostnader, men de fleste mente at kostnadene
fgr tomt og fortjeneste i Oslo ville Iape opp mot 70 000 kroner per
kvadratmeter. Anslaget ligger noe under for andre steder i landet, ikke minst
pa grunn av rekkefglgekrav.

Noe av kostnadsnivaet er utenfor rekkevidden til utbyggere, etater og
kommuner & gjgre noe med. Dette er for eksempel valutakurs og ravarepriser.
Men en rekke andre forhold er det mulig & pavirke, ikke minst rekkefelgekrav,
men ogsa krav til standard, saksbehandlingstid, hagydetillatelser og
utnyttelsesgrad.

10.13 Tidlig involvering av politikere

Det ble nevnt bade fra utbyggere og fra representantene for PBE at det var
gnskelig at politikerne kom tidligere pa banen slik at det bade ble opprettet en
ansvarsfglelse for framdrift og for & forhindre nei til godkjenning i
vedtaksprosessen.

Flere lanserte den hypotesen om at den parlamentariske styringsformen var il
hinder for dette fordi det innebar at politikerne kom sent pa banen. Dette ville

vi gjerne ha snakket med byraden for byutvikling om, men denne takket nei til
var forespgrsel om samtale.

10.14 Manglende politisk vilje

De fleste 10 pekte pa at de ikke fglte det kom politiske signaler om ekte vilje til
a bygge. Det ble lagt fram formuleringer som gikk pa at det er fint & si i taler at
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man gnsker boliger og man kan posere som interessert, men nar interessen
skal vise seg i praktisk-politisk handverk, svikter det.

Det var en klar etterlysning er en ekte politisk vilje, og en fglelse av at dette
haster.

10.15 Ytterligere responser i stikkordsform

| det falgende presenterer vi noen ytterligere snapshots fra samtalene uten
videre beskrivelse, men med en omskriving fra var side:

-Planleggingsmyndighetene opererer med ikke-optimalt niva pa uroen for
hgyder, tetthet og utseende

-Det er vanskelig med hay turnover fordi det ofte innebaerer ga-til-start med ny
saksbehandler, ny subjektiv utavelse av skjgnn og omkamper

-Det appelleres til feil regelverk

-Det er lite digitalisering

-Det er hgyt detaljeringsniva og mikrostyring, f.eks. kan centimeter pa
terrengmur stoppe prosesser

-Politikere er for opptatt av leilighetssammensetning,

-Det er varierende politisk interesse for det & bygge.

-Noen politikere signaliserer at utbygging ma ses pa som et onde
-Moms-kompensasjonstilbakefaring ville vaere gunstig

-Graden av uforutsigbarhet er hgy

-Trondheim og Kristiansand kan ses pa som rollemodeller for andre
kommuner

-Det er prekeer mangel pa tomter. De gode tomtene er tatt

-Det er sveert stor forskjell mellom kommuner, bade politisk og PBE
-Husbanken ma fa mye starre rolle — ogsa mot utbygger og finansiering av
bygging

-Det er sveert darlig koordinering av offentlige etater

-Det foreligger strid mellom lovverk, f.eks. Jernbanelov og Kommuneplan
-PBE er underbemannet og mange saksbehandlere er for uerfarne

-En rekke saksbehandlere tgr ikke ta beslutninger, men skjuler seg bak
regelverk

-Det er et behov for koordinering av offentlige instanser, f.eks. kan Byantikvar
oppfare seg slik at saksbehandler i PBE ikke tgr ga imot

-Det ville vaere sveert gunstig om krefter kunne forenes slik at utbyggingen ikke
skjer tomt for tomt, men der stgrre omrader utbygges under ett

-Det ville vaere gunstig med tidligere mater og flere flater for informasjonsflyt
-Regelverket og praktisering av regelverk har gjort systemet lite fleksibelt
-Det er ingen samfunnsgkonomiske hensyn hos PBE og man kan hgre ting i
retning av at det er mye bedre at det ikke bygges enn at det bygges med
lavere kvalitet

-For store muligheter for & trenere og blokkere framdrift

-Politikerne ma gjenvinne kontrollen

-Det er PBE og embetsverket som styrer, og de bruker tid, er for opptatt av
detalj og tar ikke et samfunnsgkonomisk perspektiv

-1 PBE er fokus kun utforming, arkitektur og starrelse. Intet fokus pa antall
boliger

-Sma boliger er gunstig i klimaregnskapet

-Flere sma boliger gir lavere nyboligpriser

-TEKY har gode nok standarder for lys, lyd og besgksmulighet, men TEK17 er
mye strengere og dyrere

-Ukrainakrigen og valutakursen har gitt utbyggerne en merkostnad pa 10 000
kr/m2 (som er profittmarginen)

-Statsforvalteren kan ungdig forstyrre og fordyre prosessen. Dennes rolle kan
med fordel ses pa en gang til

-Mange kommuner har mye a lzere fra Sandefjord. Der er prosessene korte,
effektive og basert pa et gnske om framdrift og gode resultater
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-Involvér politikere allerede fra ferstegangsbehandling slik at den
prosessrisikoen blir redusert

-Hjelp PBE. Na er saksbehandlerne under konstant og stort krysspress fra
mange aktegrer med motstridende gnsker

-Studer og vurder & endre Statsforvalterens rolle. Ofte har Statsforvalter bare
en brems eller i verste fall en uoverstigelig hindring

-En del av bransjen sitter med tomter som er kjgpt til en hay pris. Der ser det
ut som om videre gjennomfering har stoppet opp fordi de star med bokfart
verdi til kostpris i balansen, og det er en motstand mot & nedskrive verdiene
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11 Saksbehandlingstiden gker

I intervjuene kom det fram at saksbehandlingstiden er
en flaskehals som driver kostnadene opp. I dette
kapitlet kartlegger vi nivaet pa tidsbruken i ulike byer,
og vi ser pa utviklingen av dem over tid.

11.1 Kort og enkel framstilling av kapitlet

-l alle intervjuer vi gjorde med utbyggere, ble saksbehandlingstiden
Iaftet fram som et stort problem. Vi studerer derfor ngkkeltall for
saksbehandling for a) & se pa lengden og b) se pa gkningen i lengden

- Saksbehandlingstid er tiden (i dager) det tar fra oppstartsmgte til et
vedtak i kommunestyret

- Viser forst pa 7 byer i perioden 2016-2023

- Mens Oslo og Bergen, som ligger gverst i nesten hele perioden,
startet med en saksbehandlingstid under 1500 dager, er den for 2023 i
begge byer pa over 2 000 dager

- For Bergen og Oslo gker saksbehandlingstiden med henholdsvis 134
og 133 dager for hvert ar. Det betyr at saksbehandlingstiden blir ett ar
lengre hvert tredje ar

- For Skien finner vi en fallende trend i saksbehandlingstiden i perioden

11.2 Saksbehandlingstiden er en flaskehals

| alle intervjuene ble saksbehandlingstiden Igftet fram som et stort problem og
betydelig flaskehals. En ngkkelparameter pa tilbudssiden er handteringsevnen
til Plan- og bygningsetatene (PBE) i de ulike kommunene. Siden dette er sa
avgjegrende for & forsta den avgjerende rollen til planmyndighet, og fordi den
framstar som essensiell i den kvalitative undersgkelsen, analyserer vi tall for
saksbehandlingstiden her i et eget kapittel.

| figuren plotter vi tiden det tar fra oppstartsmeate til vedtak i kommunestyret for
byene Oslo, Bergen, Trondheim, Stavanger, Tromsg, Drammen og Skien. Vi
ser at for de malepunktene hvor vi har tall (mangler tall for Tromsg i 2019),
ligger saksbehandlingstiden pa over 500 dager. Mens Oslo og Bergen, som
ligger gverst i nesten hele perioden, startet med en saksbehandlingstid under
1500 dager, er den na for begge byer pa over 2 000 dager.
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Figur 11.1 Saksbehandlingstid fra oppstartsmgte til vedtak i kommunestyret.
Utvalgte byer, Norge 2016-2023
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Note: Det foreligger ikke tall for Tromsg 2019. I regresjonen imputerer vi med snittet av 2018 og 2020. I
grafen setter vi tallet til 0.

Kilde: SSB tabell 1261

11.3 Estimering av en tidstrend i en regresjonsmodell

Vi estimerer en tidstrend ved en linezer regresjonsmodell enkeltvis for hver av
de sju byene, og i figur 11-2 viser vi trendlinjen for Oslo. | et slikt
analyseopplegg finner vi hvor mye saksbehandlingstiden typisk gker for hvert
ar, altsa stigningstallet i trendlinjen. | tabell 11-1 angir vi estimatene for hver
by. Vi ser at for Oslo og Bergen er tallet hayt, henholdsvis 134 og 133 dager
for hvert ar. Det betyr at for hvert &r som gar, gker saksbehandlingstiden i Oslo
og Bergen med ett ar. | motsatt ende finner vi Skien. Der faller
saksbehandlingstiden med 32 dager per ar.

Tabell 11-1 Endring i saksbehandlingstid, 7 byer, 2016-2023
Estimert endring/ar i saksbehandlingstid,

7 byer, 2016-2023
(SSB T 12671)
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Kilde: SSB 12671.

Dette viser at det er stor variasjon pa tvers av norske kommuner, og et mulig
lzeringspotensial. Det er mulig & argumentere for at Skien har betydelig mindre
kompleksitet i prosessene, og at det derfor vil vaere enklere & ha korte
saksbehandlingstider. Da m& man huske péa at tabellen ikke viser
saksbehandlingstid, men endring i saksbehandlingstid. Skien blir ikke mindre
kompleks over tid, sa det at vi finner en fallende tendens, avslarer at Skien
gjor noe riktig — som andre kommuner kan leere av. Tilsvarende kan vi si at
verken Oslo eller Bergen plutselig blir mer komplekse pa et knapt tiar. Sa
gkningen i saksbehandlingstiden indikerer at prosessene har
forbedringspunkter.

Figur 11.2 Saksbehandlingstid fra oppstartsmete til vedtak. lagt inn med
koeffisientestimater. Oslo, 2016-2023. Tidstrendlinje
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Kilde: SSB tabell 1261.
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12 Akkumulert
boligunderskudd

I dette kapitlet sammenholder vi boligproduksjon med
befolkningsutvikling. Det setter oss i stand til a gi tall
pa boligunderskudd i ulike byer og omrader.

12.1 Kort og enkel framstilling av kapitlet

- Visammenholder boligbygging med befolkningsvekst

- Viestimerer arlig boligunderskudd, og viser hvordan det over tid har
bygget seg opp et betydelig akkumulert boligunderskudd i noen
omrader

- Omréadene er kjennetegnet ved heye boligpriser

- Oslo og en del tilgrensende kommuner er de tydeligste eksemplene

- I Kristiansand og Trondheim derimot, har boligbyggingen i stgrre grad
holdt tritt med befolkningsutviklingen og boligprisene er relativt lave

12.2 Innledning

Nasjonalt har boligbyggingen over tid korrespondert relativt godt med
etterspgrselen som fglger av befolkningstilveksten. Det er imidlertid perioder
der det bygges mye og andre perioder der det bygges lite. Slike svingninger
kan vaere problematiske i seg selv, bade ved at de bidrar til varierende
aktivitetsniva, med opp- og nedskalering av utstyr og bemanning, og
svingninger i byggekostnader og boligpriser.

Det er ogsa store regionale forskjeller. Enkelte steder skiller seg ut med lav
boligbygging over tid. Oslo er ett slikt sted. Det gjelder ogsa mange av
kommunene rundt Oslo, som ligger innenfor pendleravstand til, og som er en
del av arbeidsmarkedet i, hovedstaden. Kristiansand holdes gjerne frem som
et eksempel pa en by der boligbyggingen har holdt bedre tritt med
befolkningsveksten og der har boligprisveksten vaert moderat. Det gjelder etter
hvert ogsa for Trondheim. | dette kapitlet ser vi neermere pa sammenhengen
mellom boligbygging, befolkningsvekst og boligpriser. Hovedfokus vil veere pa
de store byene, med eksempler bade pa steder der det har veert bygget godt
med boliger og steder der det har veert bygget for lite.

| denne rapporten har vi hele tiden hatt i bakhodet det skonomer kaller det
kontrafaktiske, og det ligger en oppfordring til leseren om det samme. Et
eksempel pa en kontrafaktisk bane, er hva befolkningsveksten hadde veert,
om boligbyggingen hadde veert hayere. Det er tross alt slik at boligbyggingen
vil begrense befolkningsakningen hvis det blir feerre ferdigstilte boliger.
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Dermed er det mulig a tenke seg at om det hadde veert bygget dobbelt sa mye
i Oslo og Bergen, kunne befolkningsveksten der ha vaert mye starre.
Sentralitetsprisfunksjonene tidligere i rapporten indikerer at det er stor
betalingsvillighet for flere bygg, og dermed er det ikke usannsynlig at en
dobbelt sa stor bygging i Oslo-omradet hadde ledet til betydelig hayere
befolkningsvekst.

Nar det over tid bygges mindre enn den underliggende ettersparselen skulle
tilsi, kan det sla ut pa mange omrader. lkke bare presses boligprisene og
husleiene opp, men folk vil ogsa bo tettere. En indikasjon pa det siste ser vi i
Figur 12.1. Den viser at gjennomsnittlig antall personer per bolig har gkt over
tid i Oslo, og avtatt noe i Kristiansand

Figur 12.1. Det blir trangere i Oslo. Personer per bolig. Oslo og Kristiansand
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Kilde: SSB og Samfunnsgkonomisk analyse.

Etter en periode med hagyt nyboligsalg under pandemien, falt nyboligsalget
kraftig. Nasjonalt har salget veert lavt siden sommeren 2022. | Oslo var det
hgye salget under pandemien mer kortvarig. Det betyr at vi star foran en
periode med lav ferdigstilling av nye boliger, og mer markant i Oslo. Samtidig
er befolkningsveksten hgy. Da ma folk bo trangere. Dette kan til sammen bidra
til at boligunderskuddet gker fremover. For & illustrere dette beregner vi det vi
kaller akkumulert boligmanko de ulike stedene. Boligmanko er her definert
som differansen mellom boligbehovet som indikeres av befolkningsutviklingen
og den faktiske ferdigstillingen av boliger i et gitt &ar. Akkumulert boligmanko er
dermed boligmangelen som bygges opp — eller ned — over tid.

12.3 Hva bestemmer boligbyggingen?

Boligbyggingen varierer over konjunkturene, og Figur 12.2 viser at det er stor
forskjell mellom boligtypene. Mens antall smahus har vaert relativt stabilt de
siste 20 arene, er det stor variasjon i bygging av leiligheter i den samme
perioden.

Det kan ta lang tid & utvikle et omrade til boligbygging. Farst ma det reguleres
til boligformal. | store byer kan dette ta mange ar. Dersom en aktgr finner det
lannsomt & bygge bolig(er) pa det aktuelle omradet, utarbeides det en
byggeswgknad til kommunen. Den videre prosessen avhenger av om prosjektet
er en enebolig pa egen tomt eller inngar i et starre prosjekt. Vi vil ta for oss
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sistnevnte. Tidslinjen for et typisk leilighetsprosjekt pa byggeklar tomt er
illustrert i Figur 12.3.

Figur 12.2: Antall ferdigstilte boliger etter type
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Note: Leiligheter bestar av kategoriene 141-143 (Stort frittliggende boligbygg 2 etasjer eller over) og 144-146 (Stort sammenhengende
boligbygg 2 etasjer eller over). Smahus bestar av kategoriene 111-136 (Eneboliger, tomannsboliger, rekkehus, kjedehus, terrassehus, osv.).

Andre boligbygg bestar av studentboliger, bofellesskap og bo- og servicesenter.

Kilde: SSB og SOA.

Prosjektet legges (vanligvis) ut for salg etter at rammetillatelse er innvilget og
prosjektet er ferdig prosjektert. Erfaringsmessig ma 50-70 prosent av boligene
i prosjektet vaere solgt, for utbyggerne setter i gang byggeprosessen.
Salgsutviklingen er dermed sveert viktig for tiden det tar a realisere et
boligprosjekt, og avhenger av mange forhold knyttet til hvert enkelt prosjekt,
som beliggenhet, pris og utforming, men ogsa konjunkturer. Den lange
prosessen gir begrenset fleksibilitet og lang reaksjonstid, som kan bidra til &
skape/forsterke sykliske svingninger i boligmarkedet, med ringvirkninger il
resten av gkonomien. | et vanlig leilighetsprosjekt i et bymiljg tar det typisk
1,5-3 ar fra salgsstart til prosjektet er innflyttingsklart.

Figur 12.3: Tidslinje for typisk leilighetsprosjekt i «bymiljg»
Midlertidig
brukstillatelse

| | i i
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Kilde: SOA.
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12.4 Faktorer som pavirker boligbygging pa kort og lang
sikt

Balansen i boligmarkedet bestemmes av ettersparsel og tilbud av boliger.
Etterspgrselen avhenger blant annet av antall husholdninger, deres
preferanser samt mer konjunkturelle forhold som gjeld, inntekt, kredittiigang og
renter. Tilbudet av boliger er pavirket av blant annet fysiske og regulatoriske
begrensninger for bygging, byggekostnader og boligbyggernes tilgang pa og
pris pa kreditt. Ettersom alle husholdninger behgver et sted a bo, ber det pa
lang sikt veere samsvar mellom antall husholdninger og antall boliger, eller, litt
forenklet, mellom befolkningsvekst og boligbygging.'”

Dersom det bygges opp et tilbudsoverskudd av boliger, kan det gi fall i bade
boligpriser og boligbygging. Motsatt kan lavere boligbygging enn vekst i antall
husholdninger gi gkte boligpriser og boligbygging.

Befolkningsveksten har myndighetene begrenset kontroll pa. Derimot kan
boligbyggingen pavirkes gjennom en aktiv boligpolitikk, som regulering av
tomter).18

12.5 Boligbygging og befolkningsvekst

Figur 12.4 viser utviklingen i boligbygging (ferdigstilling) og befolkningsvekst i
Norge siden 2000. | tillegg har vi inkludert S@As prognoser fra 2025 til 2028.1°
Aksene er kalibrert med utgangspunkt i at det i gjennomsnitt bor om lag to
personer i hver bolig, slik at nar det bygges én ny bolig per to nye personer, sa
ligger linjen som viser befolkningsvekst, gverst i ferdigstillingssgylene. Dersom
linjen ligger over sgylene indikerer dette at det bygges for lite, og dersom
linjen ligger lavere indikerer det at det bygges mer enn befolkningsutviklingen
skulle tilsi. Over tid er dette en indikator for press i boligmarkedet.

Figuren viser at det ble bygget rikelig med boliger pa begynnelsen av 2000-
tallet, ogsa nok til & matche den store stremmen av arbeidsinnvandrere fra
Jst-Europa. Sa kom imidlertid finanskrisen og en kraftig nedgang i
boligbyggingen mens befolkningsveksten var pa det hgyeste. Dermed
oppstod det et underskudd i boligforsyningen, som sammen med lave renter
kulminerte i sveert hgy boligprisvekst: | Oslo toppet det seg med en 12-
manedersvekst i boligprisene pa rundt 25 prosent hgsten 2016. Etter hvert
kom imidlertid boligbyggingen opp igjen, hjulpet av lave renter og hayere
priser, og befolkningsveksten kom ned. Dermed fikk vi noen ar med rikelig
boligtilfarsel nasjonalt, og en periode med moderat boligprisvekst. Na star vi
imidlertid igjen i en situasjon der befolkningsveksten er hgy mens

17 Husholdningssterrelse kan variere over tid og ulike steder i landet. Nar vi tar utgangspunkt i at
det i gjennomsnitt bor ca to personer i hver bolig gir det en indikasjon pa boligbehovet.

18 Det tar lang tid for tomteregulering kan omsettes i nye boliger. Med en realgkonomi som for
ovrig tilsier lave renter har dermed kredittpolitikken blitt mer aktiv de senere &rene for &8 dempe
boligprisene, da serlig i form av boliglansforskriften. I Oslo peker ofte utbyggere pa liten tilgang
pa tomter som hovedbegrensning pa boligbygging.

19 Prognosene er fra mars 2025, se https://samfunnsokonomisk-analyse.no/publikasjoner/norsk-
okonomi-boligmarkedet-1-2025
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boligbyggingen faller kraftig. Dermed apner det seg for et nytt «gap» mellom
tilbud og etterspgrsel.?0

Figur 12.4: Befolkningsvekst (hgyre akse) og antall fullfgrte boliger (venstre akse) i

Norge
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Note: Med utgangspunkt i at det i gjennomsnitt bor om lag 2 personer i en bolig, er figuren kalibrert slik at det er
balanse i boligmarkedet nar den bla linjen ligger akkurat pa toppen av de gronne sgylene.

Kilde: SSB og SOA.

Kombinert med lavere renter og god lgnnsvekst er det dermed duket for
relativt hgy boligprisvekst fremover. Hgy boligprisvekst bidrar ogsa til
forventninger om at boligbyggingen vil ta seg opp mot slutten av
prognoseperioden, slik at gapet etter hvert lukkes igjen. Rentenivaet er
imidlertid en joker her. Forventninger om rentenedgang har blitt skjgvet stadig
lenger frem. Hvis rentene blir hayere enn forutsatt, kan boligprisveksten bli
lavere enn prognosene tilsier pa kort sikt. Hayere renter og lavere boligpriser
vil imidlertid ogsa legge en demper pa boligbyggingen. Dermed kan
boligprisveksten bli enda hayere litt lenger frem i tid, saerlig i pressomrader.

Vi ma tilbake til rundt 1990 for a finne en stgrre nedgang i boliginvesteringene
enn den vi har hatt siden 2022, se Figur 12.5. Ogsa under finanskrisen var det
en kraftig nedgang i boliginvesteringene. Den gang som na sammenfalt
nedgangen i boligbygging med hgy innvandring: da som fglge av hgy
arbeidsinnvandring fra @st-Europa, na primaert som fglge av flyktninger fra
Ukraina.

20 T anslagene for befolkningsutviklingen i framover, har vi tatt utgangspunkt i SSBs siste
befolkningsframskrivinger. Disse tallene er sé justert i henhold til ny informasjon som senere har
fremkommet, blant annet oppdaterte, oppjusterte tall og anslag for antallet ukrainske flyktninger.
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Figur 12.5 Boliginvesteringer. Faste 2015-priser (mill. kr) Norge
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Kilde: SSB og SOA (prognoser).

Nasjonalt ser ikke gapet i Figur 12.4 ut til a bli like stort na som etter
finanskrisen, hvis anslagene om en rask(ere) nedgang i befolkningsveksten
slar til. Det er imidlertid stor geografisk variasjon. Seerlig skiller Oslo seg ut
med gjennomgaende lav boligbygging over tid. Ogsa i en del kommuner rundt
Oslo, innenfor pendleravstand og tilgang til Oslos arbeidsmarked, kan det
ligge an til boligknapphet fremover. Det samme ser vi tegn til i Stavanger.
Kristiansand og Trondheim er eksempler pa byer hvor boligforsyningen er
bedre tilpasset etterspgrselen, noe som ogsa reflekteres i boligprisene der.

12.6 Nyboligsalg — en indikator for boligbygging

Utviklingen i nyboligsalget er en tidligindikator for boligbyggingen framover.
Gjennom statistikken ECON Nye boliger?! registrerte vi sveert godt nyboligsalg
gjennom 2016. Fra hgye nivaer i 2016 falt nyboligsalget betydelig i 2017 fgr
det tok seg noe opp igjen pa begynnelsen av 2018. Nyboligsalget holdt seg pa
dette nivaet i 2019 og begynnelsen av 2020. Pandemiutbruddet i begynnelsen
av mars samme ar rammet imidlertid nyboligmarkedet kraftig. Figur 12.7 viser
utviklingen i nyboligsalget i Oslo og nasjonalt.

Etter nedstengningen 12. mars 2020 falt nyboligsalget umiddelbart kraftig i
hele landet, men tok seg raskt opp igjen, og i lgpet av samme hgst kom det en
kraftig gkning i nyboligsalget, stimulert av sveert lave renter, lite annet & bruke
penger pa under nedstengningene og at mange trolig gnsket & endre
tilpasning i boligmarkedet: Sentralitet ble mindre viktig og god plass — til blant
annet hjemmekontor — ble mer viktig.

Det hgye salget under pandemien forte til en klar gkning i ferdigstilling av nye
boliger i 2022 og 2023. Samtidig har imidlertid en rask og kraftig rentegkning
bidratt til at boligmarkedet har kjglnet. Fgrst falt nyboligsalget kraftig. Nasjonalt

21 ECON Nye boliger er SOAs nyboligstatistikk. Den inneholder pris- og salgsinformasjon om nye
boligprosjekter i hele Norge. Statistikken omfatter alle boligprosjekter som bestar av minimum 15
boliger. Rapporten kommer ut med 6 nummer arlig. Vi anslar at vi dekker om lag 60 prosent av
nyboligmarkedet, men at vi dekker stort sett alt av leilighetsprosjekter. Dermed har databasen
serlig hoy dekningsgrad i byene.
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kom nedgangen sommeren 2022. Oslo skiller seg klart fra resten av landet, for
der var det hgye salget under pandemien mer kortvarig, og det har vaert svakt
siden sommeren 2021. Det bidrar til at boligunderskuddet er ekstra prekaert
der — og boligprisene hgye. Boliginvesteringene falt med nesten 20 prosent
bade i 2023 og 2024. Ifalge SPAs prognoser vil boliginvesteringene falle med
ytterligere 8 prosent i 2025, for de tar seg klart opp mot slutten av
prognoseperioden. Oppgangen forutsetter at tegn vi har sett pa gkende
nyboligsalg den siste tiden faktisk er begynnelsen pa en klar oppgang.

12.7 Boligbygging og boligpriser

Den lange perioden med svakt nyboligsalg viser seg na i form av ferdigstilling
av fa nye boliger de naermeste arene, og det i en periode med til dels hgy
befolkningsvekst.

Hoy befolkningsvekst og en lav ferdigstilling av nye boliger vil bidra til hayere
boligpriser og etter hvert gkt boligbygging. Lavere renter og hgy nominell
lennsvekst bidrar ogsa til a gke kjgpekraften i boligmarkedet.
Byggekostnadene er fortsatt hgye og reduserer lannsomheten i
boligbyggingen, spesielt i omrader med lave boligpriser. Som vist i Figur 12.6,
sa er byggekostnadene i alt langt hgyere (17 prosent) i begynnelsen av 2025
enn de ville veert hvis de hadde fortsatt & vokse i samme takt som far 2020
(vist med stiplet linje). Leannskostnadene er kun 3 prosent hgyere mens
materialkostnadene i gjennomsnitt er hele 34 prosent over det den gamle
trendveksten tilsier. | tillegg har finansieringskostnadene gkt med hayere
renter. Hvis forventningene om hgy boligprisvekst fremover slar til, vil det gjare
flere byggeprosjekter lsnnsomme og slik bidra til at boligbyggingen kan ta seg
opp igjen. | SGAs prognoser fra mars 2025 forventes det en samlet
boligprisvekst gjennom de fire arene prognoseperioden varer, fra 2025 til
2028, pa 28 prosent nasjonalt. For byene spenner prognosene fra 22 prosent i
Trondheim til draye 35 prosent i Oslo, Kristiansand og Stavanger, se Figur
12.8.

Figur 12.6 Byggekostnader. | alt, Arbeidskraftkostnader og materialkostnader. Januar
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Kilde: SSB (Tab 08651), SGA.

SOA Bolighorisont 2030: Hva bremser boligbyggingen, og hva kan fa opp byggetakten? 85



Figur 12.7 Nyboligsalg i Norge og Oslo. Antall boliger. Februarobservasjonen hvert ar
er fremhevet. Oslo hgyre akse
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Kilde: ECON Nye boliger/SOA.

Figur 12.8 Boligpriser. 2004=1
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Kilde: Eiendom Norge og SOA.

12.8 Boligbygging i Akershus

Det er et stort demografisk trykk mot Osloomradet. Mange mennesker @nsker
a bo i tilknytning til og innenfor pendleravstand til Oslos arbeidsmarked. | dette
omradet er det mange kommuner der boligbyggingen ikke har holdt tritt med
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dette store gnsket om & bo der, illustrert ved lav boligbygging i forhold til
befolkningsveksten.

Flere av disse kommunene gjgr det ogsa relativt svakt p4 NBBLs
boligvennlighetskaring, som rangerer norske kommuner etter hvor godt de
tilrettelegger for boligbygging. Lillestrem og Baerum kom pa 19 og 20 plass
blant de 20 sterste kommunene i 2023. Asker var noe bedre med en 13.
plass, mens Nordre Follo kom pa 8 plass. Oslo var pa 18. plass.?

| dette kapitlet vil vi derfor se naermere pa utviklingen i Akershus, et fylke som
omslutter Oslo og omfatter befolkningsrike kommuner som Baerum, Asker og
Lillestram. Vi legger seerlig vekt pa boligbygging, og befolkningsvekst benyttes
som en indikator pa boligbehov. Senere i kapitlet vil vi se pa andre norske
boligmarkeder, med ulik match mellom boligbygging og -behov.

Figur 12.9 viser ferdigstilling av boliger og befolkningsvekst i Akershus.
Figuren viser at det i perioden for finanskrisen i 2008 var rimelig godt samsvar
mellom bygging og befolkningsutvikling. En kraftig @kning i arbeidsinnvandring
fra @st-Europa ble matchet av gkt bygging. Etter finanskrisen stupte
boligbyggingen, mens befolkningsveksten holdt seg hgy. Dette akkumulerte et
boligunderskudd som sammen med lave renter bidro til kraftig prisgkning.

Gitt forutsetningene beskrevet over, og med utgangspunkt i sammenhengen
mellom befolkningsvekst og ferdigstilling av boliger som vist i Figur 12.9, kan
vi beregne akkumulert boligmanko i Akershus (hvor mange flere boliger som
burde veert bygget for & mgte gkt ettersparsel) de siste 20 arene, og inn i
prognoseperioden som gar frem til 2028.

Som vist i Figur 12.10, ble det i Akershus bygget opp en betydelig boligmanko
i perioden 2008-2016. Sa tok boligbyggingen seg klart opp og nedgangen i
befolkningsvekst ble forsterket av tidvis stengte landegrenser under
pandemien. Det gav en nedgang i boligmankoen til og med 2021. Deretter
kom det farst et kraftig oppsving i befolkningsveksten og etter hvert en kraftig
nedgang i ferdigstillingen av nye boliger, slik at boligmankoen igjen gkte.
Dersom prognosene slar til, vil boligmankoen gke ytterligere i arene som
kommer, selv om det arlige boligunderskuddet etter hvert reduseres gitt
forutsetningen om at boligbyggingen tar seg opp.

Figur 12.8 viser at sammenliknet med storbyene er det kun Oslo som har hatt
hgyere boligprisvekst enn Akershus siden 2003. Prisnivaet er selvsagt lavere i
Akershus som gjennomsnitt enn i Oslo, og varierer betydelig mellom de ulike
kommunene. Oslo er imidlertid ogsa den eneste av storbyene som har hgyere
boligprisniva enn gjennomsnittsprisen i Akershus, som vist i Tabell 12-1. |
NBBLs boligvennlighetskaring beregnes indikatoren «boligpris», der faktisk
boligpris sammenliknes med hva boligprisen «burde vaere» nar det tas hensyn
til forskjeller i kommunenes sentralitet, befolkningsstarrelse, vernet landareal,
kompleksitet (km vei) og medianinntekt. Her ser vi at flere av de store
kommunene i Akershus, som Beerum, Lillestram, Larenskog, Asker og Nordre
Follo har hgye boligpriser i forhold til den beregnede boligprisen. Det
innebaerer at boligprisene i disse kommunene kan betraktes som «for haye»
ogsa nar en tar hensyn til at forutsetningene er forskjellige i ulike kommuner.
En annen indikator pa prisnivaet er i hvilken grad unge mennesker har rad til &

22 https://boligvennlighet.nbbl.no/
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komme inn pa boligmarkedet. Ifalge NBBLs farstehjemindeks23, hadde en
enslig forstehjemkjagper i de samme kommunene rad til en langt lavere andel
av de omsatte boligene enn landsgjennomsnittet pa 15,8 prosent i 2024. Til
sammenlikning var andelen 3,1 prosent i Beerum, 9,0 i Lillestrgm, 7,4 i
Lgrenskog, 6,7 i Asker og 6,2 i Nordre Follo. | Oslo hadde den typiske single
ferstehjemkjaper rad til 3,9 prosent av boligene samme ar. Over tid har det
veert en kraftig nedgang i unges kjgpekraft i boligmarkedet i alle disse
kommunene. Pa landsbasis har andelen boliger den typiske
farstehjemkjeperen har rad til falt fra 39,2 prosent i 2010 til 15,8 prosent i
2024.

Figur 12.9 Fullferte boliger og befolkningsvekst. Akershus
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Figur 12.10 Arlig og akkumulert boligunderskudd. Akershus
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Tabell 12-1 Antall boliger (2024) og boligpris per kvm. (desember 2024). Bla
fremhever lav boligpris i 2024, rgd hgy pris

Boligmasse Boligpris
Norge 2720882 53799
Oslo 353256 95170
Akershus 311857 57127
Bergen 146902 56123
Trondheim 112392 53751
Stavanger 68034 46551
Kristiansand 54617 _
Tromsg 41531 55606

Kilde: SSB (tabell 06265) og Eiendom Norge.

12.9 Andre kommuner

Oslo har hatt en liknende utvikling som Akershus, men der har gapet mellom
befolkningsvekst og boligbygging veert enda starre. Figur 12.11 og Figur
12.12, og boligprisveksten klart hgyest i landet, som vist i Tabell 12-1. Figur
12.3 og Figur 12.4 viser Kristiansand og Figur 12.15 og Figur 12.16 viser
Trondheim, som har hatt relativt godt samsvar mellom boligbygging og
befolkningsvekst, og lave boligpriser.

Figur 12.11 Fullferte boliger og befolkningsvekst. Oslo
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Figur 12.12 Arlig og akkumulert boligunderskudd. Oslo
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Figur 12.13 Fullfarte boliger og befolkningsvekst. Kristiansand
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Figur 12.14 Arlig og akkumulert boligunderskudd. Kristiansand
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Figur 12.15 Fullfarte boliger og befolkningsvekst. Trondheim
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Figur 12.16 Arlig og akkumulert boligunderskudd. Trondheim
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Figur 12.17 Fullfgrte boliger og befolkningsvekst. Stavanger
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Figur 12.18 Arlig og akkumulert boligunderskudd. Stavanger
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13 Scenariene

Regjeringen har annonsert at den har som ambisjon a
klare & fa til 130 000 igangsettingstillatelser innen
2030. Vi stiller spagrsmalet hvordan boligprisene blir i
2030 hvis det malet nas, nar utviklingen ellers folger
samme trender. Vi ser ogsa pa hva som skal til for a fa
boligprisene til a ligge 10 prosent under normalbanen,
altsa banen hvor alt fortsetter som det har gjort siden
2006. Videre stiller vi sparsmalet om hva som skjer,
hvis boligbygging blir halvert i forhold til det som var
normalt i perioden 2006 til na.

13.1 Kort og enkel framstilling av kapitlet

- Det er store forskjeller i antall boliger som finnes i norske byer. | 2025
har Oslo, Bergen og Trondheim henholdsvis 355 915, 147 465 og
114 279 boliger. Stavanger og Tromsg er betydelig mindre, og har
68 842 og 42 169 boliger

- Det er ogsa store forskjeller i hvor mye som bygges, bade i absolutte
og relative tall. For Oslo utgjgr byggingen 0,9 prosent av
boligbeholdningen mens for Trondheim utgjgr byggingen 1,3 prosent
av beholdningen

- For at boligprisene i 2030 skal vaere 10 prosent lavere enn i
normalbanen, ma det bygges mer enn normalt. Listen over hvor mye
mer, ser slik ut:

- Oslo: Ma bygge 73 % mer enn normalt (26 395 boliger)

- Bergen: Ma bygge 73 % mer enn normalt (10 959 boliger)

- Stavanger: Ma bygge 59 % mer enn normalt (5 845 boliger)

- Trondheim: Ma bygge 49 % mer enn normalt (11 107 boliger)

- Tromsg: Ma bygge 47 % mer enn normalt (4 237 boliger)

- lenlav bane sier vi at boligbyggingen blir halvert i forhold til
gjennomsnittet i 2006 — 2024. Det vil sla ulikt ut pa ulike byer:

- Oslo og Bergen vil oppleve 7 prosent hgyere pris

- Trondheim og Tromsg vil oppleve 11 prosent hayere pris

- Stavanger vil oppleve 9 prosent hayere pris

- For Norge vil en hgy bane pa boligbyggingen, den som altsa gir en
prisreduksjon pa 10 prosent i forhold til normalen, kreve en arlig
byggetakt pa 45 000 boliger

- Den lave banen, som innebaerer en halvering av byggetakten, betyr at
prisene er 8 hgyere enn i normalbanen
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- Det politiske laftet om 130 000 igangsettingstillatelser er lavt; 7 000
boliger under normalbanen i 2030

13.2 Scenarieanalyse

Ved a skissere ulike forlap for samfunnets evne til & lage boliger, kan vi fa en
oversikt over utfallsrommet. Vi har i det ovenstaende sett at det foreligger
store akkumulerte underskudd i boligproduksjonen anslatt under rimelige
forutsetninger. Siden dette underskuddet ikke er dekket ved at folk utenfor
boliger, men i stedet bor trangere, darligere og annerledes, er det store
gevinster knyttet til forsert boligbygging.

| tillegg til gevinstene for velferd pa individplan har vi sett at det er
samlokaliseringsgevinster pa samfunnsplan. Dette er store gevinster som
oppstar nar tetthet gjer folk mer produktive og innovative, og som hgstes nar
arbeidsgivere og arbeidstakere inngar i ett stgrre arbeidsmarked der man kan
bytte jobb uten a bytte bosted.

| dette kapitlet skal vi ta utgangspunkt i det antall boliger byer klarer &
framskaffe. Vi henter inn tall fra to databanker i SSB over antall registrerte
boliger i byene og antall fullfarte boliger i byene slik at vi far en oversikt over
tilstanden na og hvordan byene har tilpasset seg over tid. Deretter ser vi pa
ulike baner framover.

Figur 13.1 Antall boliger i 5 norske byer, 2006-2025
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| figuren ser vi at det er en utvikling i de store norske byenes boligbeholdning,
men at endringen ikke er stor. | Oslo har antall boliger gkt fra 292 414 i 2006
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til 355 9151 2025. For Troms@s del har utviklingen gatt fra 31 733 i 2006 til
42 169 i 2025.

Figur 13.2 Gjennomsnittlig endring i boligbeholdningen, 5 norske byer, 2006-2025
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Vi ser at i Oslo gker antall boliger med 3 342 i aret mens Tromsg gker med
549 i aret. Siden dette er endringer som skjer over to tiar, og der det har veert
helt ulike makrogkonomiske situasjoner underveis, er det ikke urimelig & starte
med en tanke at denne utviklingen representerer en typisk utvikling.

Vi har konferert med SSB for & forstd bakgrunnen for tallene og deres
beregning. SSB gjar oppmerksom pa at beholdningstallene inkluderer
justeringer av tallet for antall boliger, etterjusteringer, bruksendringer og
avgang. Det betyr at vi ogsa henter inn tall for fullferte bygginger slik at vi kan
kryssjekke de to tallkildene.

Figur 13.3 Fullfgrte boliger (ferdigstillinger), 5 byer, 2000 — 2024
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Tallene i figur 13.2 og figur 13.3 er altsa begge relevante, men baserer seg pa
ulikt opplegg. Mens figur 13.2 angir endringene i kommunens boligtall, viser
figur 13.3 fullfarte boliger (ferdigstillinger) i kommunen. Da ser vi at
gjennomesnittlig endring i boligbeholdningen for Oslo i perioden 2006 — 2025
var pa 3 342 og gjennomsnittlig fullfarte boliger pa 3 052. For Tromsg er
tallene 549 og 577. For alle praktiske formal, og i hvert fall vare formal, viser
denne kryssjekken at begge kildene gir omtrent de samme tallene. Grunnen til
forskjellen ligger i at det kan veere flere grunner til endringer i
boligbeholdningen i en by enn den som ligger i fullfgrte nye boliger. Det kan
som sagt veere justeringer av gamle tall, bruksendringer og avgang.

Figuren viser store variasjoner i fullfgrte boliger. Mens tallet for Oslo i 2011 var
pa 1362, 1a det pa 4 849 i 2019. For Bergen var tallet 732 i 2009 og 1 787 i
2021. Nettopp denne store variasjonen i fullfgrte boliger forteller oss at
boligbygging er sarbar for en lang liste av faktorer. Flaskehalser kan bratt
endre bildet.

13.3 Ulike utfall fram mot 2030

La oss se pa tre ulike utfall. | en lav bane bygges det faerre boliger enn det
typisk gjgr og i en hgy bane bygges det flere boliger enn det typisk gjer. Vi
bruker tall fra en modell estimert av Anundsen (2019) der han finner at
boligprisenes beholdningselastisitet er pa -3,536. Tolkningen er at alt annet
likt, og fra likevekt til likevekt, vil en gkning i boligbeholdningen pa 1 prosent,
redusere boligprisene med 3,5 prosent.

For a gjere det enkelt, og ikke tilta oss en ubegrunnet presisjon, kan vi si rgft
at nar boligbeholdningen gker med 3 prosent, faller boligprisene med 10
prosent. Dette gjelder for Norge som helhet, og det vil veere betydelige
geografiske variasjoner, men som ikke er godt kartlagt. Derfor bruker vi
Anundsens modell som et utgangspunkt for vare analyser rundt scenarier,
ogsa for enkeltbyer, og séa forenkler vi ved a si at 3 prosent flere boliger gir 10
prosent lavere pris i alle byer.

Vi ser pa to baner i tillegg til normalbanen. | hgy bane stiller vi spgrsmal om
hva som ma bygges for at boligprisene skal vaere 10 prosent lavere enn de
hadde blitt i normalbanen. | lav bane stiller vi spgrsmal om hva som blir
effekten pa prisene om det kun bygges halvparten av det normale.

13.4 I hay bane reduserer vi boligprisene med 10
prosent i forhold til normalbanen

| tabell 13-1 angir vi farst hva boligbeholdningen er i fem norske byer, deretter
hva som har veert gjennomsnittlig antall fullfarte boliger i perioden 2006 —
2024.

Vi ser i kolonne fire hvor mye som hadde blitt bygd i en 5-arsperiode om
byggingen 1a pa gjennomsnittet for perioden. Summen av det som typisk
bygges pa fem ar og boligbeholdningen i 2025, gir oss boligbeholdningen i
normalbanen i 2030. For at boligprisene skal veere ti prosent lavere i 2030 enn
i normalbanen, ma boligbeholdningen veere tre prosent hayere. | den nest
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borteste kolonnen (fra hgyre) angir vi da boligbeholdningen i den tenkte, hgye
banen. Forskjellen mellom hagy bane og normalbanen gir oss kravet til antall
fullfgrte boliger ved hgy bane.

Kravene til bygging i hgy bane ligger betydelig over normalbanen. For de fem
byene vil ti prosent lavere pris kreve:

Oslo: Ma bygge 73 % mer enn normalt (26 395 boliger)
Bergen: Ma bygge 73 % mer enn normalt (10 959 boliger)
Trondheim: Ma bygge 49 % mer enn normalt (11 107 boliger)
Stavanger: Ma bygge 59 % mer enn normalt (5 845 boliger)
Tromsg: Ma bygge 47 % mer enn normalt (4 237 boliger)

Tabell 13-1 Forholdet mellom normalbanen og hagy bane fram mot 2030

By Boligbehold Gj.sn. Gj. sn. Normalba Hgy bane Krav til

ning 2025 bygging bygging 5 nen 2030 2020 bygging

per ar ar ved

hgy bane

Oslo 355915 3052 15260 371175 382310 26395

Bergen 147465 1269 6345 153810 158424 10959

Trondhei 114279 1491 7455 121734 125386 11107
m

Stavanger 68842 734 3670 72512 74687 5845

Tromsg 42169 577 2885 45054 46406 4237

Note: Framskrivning ved bruk av SSB tabell 05940.

13.5 I lav bane framskaffes kun halvparten av det
normale

Mens vi i hgy bane stilte spgrsmalet om hva som skulle til i boligbygging for &
fa til en reduksjon i prisene i forhold til normalbanen, skal vi na snu pa
spgrsmalsstillingen. Vi skal stille spgrsmalet om hva som skjer med prisene
om byggingen kun blir halvparten av det normale.

For Oslos vedkommende betyr det at i stedet for en normal gkning pa 15 260
boliger, blir det en endring pa 7 630. For Tromsg blir det 1 443 i stedet for det
normale pa 2 885. Dette far ulike konsekvenser for ulike byer siden byene har
ulik endringstakt i forhold til boligbeholdningen. Siden Trondheim normalt
framskaffer en hgy prosentsats i forhold til boligbeholdningen, vil en halvering
ogsa utgjgre en hgy prosentsats av boligbeholdning, noe som slar sterkt ut i
pris.

Av tabellen ser vi at en halvering av endringstakten fram mot 2030 gjer at

e Oslo og Bergen vil oppleve 7 prosent hgyere pris enn ved normal
endringstakt

e Trondheim og Tromsga vil oppleve 11 prosent hgyere pris enn ved
normal endringstakt

e Stavanger vil oppleve 9 prosent hgyere pris enn ved normal
endringstakt
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Tabell 13-2 Endringstall fram mot 2030 i lav bane der endringstakten i
boligbeholdningen halveres, 5 byer

By Bolig- Gj.sn.  Gj.sn. Normal  Bygging Bolig- % %
behold- bygging Byg- - lav beholdnin bolig-  hayere
ning per ar ging banen bane g lavbane behold- pris

2025 5ar 2030 ning mot

normal-

bane
Oslo 355915 3052 15260 371175 7630 363545 -2,1 7,2
Bergen 147465 1269 6345 153810 3173 150638 -2,1 7,2
Trondheim 114279 1491 7455 121734 3728 118007 -3,1 10,7
Stavanger 68842 734 3670 72512 1835 70677 -2,5 8,9
Tromsg 42169 577 2885 45054 1443 43612 -3,2 11,2

Disse gvelsene er beheftet med betydelig usikkerhet bade fordi vi har brukt en
historisk modell i framskrivning, fordi vi har brukt samme modell for flere byer
og fordi vi har sett pa tilfellet der andre faktorer ikke endres. Likevel gir det oss
en rgff pekepinn pa effektene av a bygge mye og a bygge lite. Bygging — eller
mangel pa bygging — slar rett inn i pris.

13.6 De tre forlgpene for Norge

Vi kan ogsa se pa disse tre utviklingsforlapene for Norge som helhet. Vi
starter med & kartlegge hvor mange boliger som finnes i Norge for hvert ar
siden 2006.

Figur 13.4 Antall boliger i Norge, 2006-2025
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Kilde: SSB Tabell 06265, alle boligtyper, hele landet.

Vi ser av figuren av antall boliger i Norge vokser i perioden 2006 til 2025. |
2006 var det 2 214 770 boliger i Norge mens det i 2025 var 2 743 743. Dette
representerer en endring pa 528 973 over 19 ar, altsa 27 841 per ar. Husk pa
at dette tallet kan avvike fra produksjon av nye boliger ettersom boliger kan

olighorisont 2030: Hva bremser boli mgen, og hva kan ta o etakten? 9
SOA Bolighori Hva b boligbygging g hva kan fa opp byggetakten? 98



SOA

forsvinne, konverteres og transformeres. Endringstallet utgjer 1 prosent av
beholdningen.

Figur 13.5 Antall ferdigstilte boliger, alle boligtyper, Norge, 2000 — 2024
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Kilde: SSB tabell 05940, alle boligtyper, hele landet.

Mens endringstallet av beholdningen i gjennomsnitt var pa 27 841, var
giennomsnittet av antall ferdigstilte fra 2006 til 2024 pa 27 424. Vi kan altsa si
at i all hovedsak endres boligbeholdningen i Norge ved ferdigstilling av nye
boliger.2* Som vi gjorde over, forenkler vi framskrivningen ved & se bort i fra
avgang og bruksendringer. Vi sier at endringene i Norges boligbeholdning er
den samme som fullfgrte boliger i Norge.

24 v utfarer en slik kryssjekk fordi antall boliger er viktig. | beskrivelsen av tabell 06265 over
boligbeholdningen skriver SSB: «Nye tall for boligpopulasjon 2012, 2013, 2014, 2015 og 2016.
Modell for avgrensing av boligpopulasjonen er noe endret, slik at det blir et brudd i statistikken far
og etter 2012. Boligpopulasjonen avgrenses vha Matrikkelen og Folkeregisteret. Kjennemerkene
som brukes er bygningstype, bygningsstatus, bruksenhetstype og hvorvidt det er registrert bosatte
i bruksenhet eller bygning. Fritidsboliger og bruksenheter registrert som annet enn bolig
inkluderes i statistikken dersom det ifglge folkeregisteret er registrert bosatte pa boligens adresse.
Folkeregisteret brukes ogsa til & overstyre informasjon, eksempelvis ved manglende ferdigattest,
dersom det er registrert bosatte i bygningen. | tillegg imputeres boliger i boligbygninger med
registrert bosatte men uten registrerte bruksenheter.» | beskrivelsen av tabell 05940 over
ferdigstilte boliger skriver SSB: «Bygg blir regnet som fullfert nar det enten er gitt midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest. Fra og med januar 2023 inkluderer byggearealstatistikken
ferdigstilte bygg som er fritatt byggesaksbehandling, men som likevel er meldepliktige og
registreres i Matrikkelen. Nye boliger som kommer til som falge av ombygging av eksisterende
bygningsmasse (for eksempel nye boliger som kommer til ved at nzeringsareal blir gjort om til
boligareal). Nar en gammel bygning rives ned til grunnmuren og bygges opp igjen, regnes det
som nybygg. Nar reisverket ikke rives ned, regnes det som ombygging. Avgang av bygninger som
fglge av rivning, brann.» Les mer: https://www.ssb.no/bygg-bolig-og-eiendom/bygg-og-
anlegg/statistikk/byggeareal#om-statistikken
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Normalbanen

Hvis Norge typisk klarer & fullfgre 27 424 boliger per ar, vil landet pa fem ar
framskaffe 137 120 boliger. Da vil Norges boligbeholdning i normalbanen
veere pa 2 880 863 boliger i 2030.

Hay bane krever 45 000 boliger per ar

For at prisene skal vaere 10 prosent lavere enn i normalbanen, méa det
foreligge en gkning i boligbeholdningen pa tre prosent, altsa ma
boligbeholdningen veere pa 2 967 289. Det er en gkning fra i dag pa 223 546,
og de skal bygges over fem ar. Norge ma altsa bygge 44 709 boliger per ar i
stedet for det typiske 27 424. Det politiske Igftet om igangsettingstillatelser pa
130 000 innebaerer til sammenlikning 26 000 pa fem ar.

Lav bane betyr 8,4 prosent hgyere priser utover vanlig prisendring

Om byggetakten halveres, vil boligbeholdningen i 2030 ikke veere pa
normalbanens 2 880 863, men pa 2 812 303. Det er 2,4 prosent lavere enn
normalbanen. Det betyr at prisene vil vaere 8,3 prosent hagyere enn i
normalbanen.

Det politisk loftet sammenliknet med normalbanen

Det politiske lgftet om 130 000 igangsettingstillatelser vil innebaere at
boligbeholdningen er 2 873 743 i 2030 — om alle igangsettingstillatelsene blir
til boliger. Hvis Norge hadde fortsatt takten i 2006-2025 ville beholdningen ha
veert 2 880 863. Det politiske laftet ligger altsa 7 120 boliger lavere enn den
normale takten, noe som indikerer litt hgyere priser enn ved normalbanen.
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14 Gevinstene

I dette kapitlet ser vi pa hvor nye boliger skal plasseres.
Utgangspunktet er at Norges 2,7 millioner boliger ikke
ligger pa de stedene hvor de gir best og mest velferd for
befolkningen i kunnskapsgkonomien. Vi beregner
gevinster ved tre ulike plasseringsmetoder for 130 000
nye boliger.

14.1 Kort og enkel framstilling av kapitlet

- Vihar kartlagt de 15 stgrste bostedskommunene til arbeidstakere i
fem byer. Siden de bor i en annen kommune enn de arbeider i, er
dette pendlere

- For Bergen er det 7176 pendlere fra Askgy og 7127 fra @ygarden. For
Tromsg er det 394 fra Balsfjord og 250 fra Senja. For Oslo er det
28 964 fra Baerum, 18 844 fra Lillestram og 14 629 fra Asker

- Vihar beregnet betalingsvillighet for nye boliger for husholdninger i
fem byer

- Vi har tatt utgangspunkt i Regjeringens lgfte om 130 000
igangsettingstillatelser og antatt at alle disse blir bygget innen 2030

- Viser pa scenarier der de 130 000 boligene fordeles pa de fem byene
etter en fordelingsngkkel som samsvarer med stgrrelsen pa byene i
dag

- Deretter har vi sett pa tre mater & fordele boligene rundt de fem byene
pa: én der det er vektlegging av a plassere boligene sentralt, én der
det er moderat vekt pa sentralitet og én der alle boligene plasseres
jevnt utover

- Vifinner at det er 41 milliarder hgyere betalingsvillighet (i 2025-
kroner) for den fagrste varianten (vektlegging av sentralitet) enn den
siste (jevn fordeling)

- Det er 18 milliarder hgyere betalingsvillighet for den andre varianten
(moderat vektlegging av sentralitet) enn den siste (jevn fordeling)

- | sum betyr dette at gnsket fra den norske befolkning er at nye boliger
skal plasseres sentralt og med en svak vektlegging av sentrale boliger
vil landet kunne hgste gevinster tilsvarende 41 milliarder kroner

14.2 Boligplassering i kunnskapsgkonomien

Det rapporteres om boligkriser i Norge. Da peker folk pa sykepleierindeksen
og fagarbeiderindeksen som viser at folk med vanlige inntekter ikke kan kjgpe
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boliger i Oslo uten & fa hjelp av familie eller egenkapital. Samtidig hgrer vi
innlegg fra noen kommentatorer som sier vi langt fra har boligkrise noe sted i
Norge fordi alle har tak over hodet og mange bruker en liten andel av sin
disponible inntekt pa & betjene gjeld. Noen legger ogsa til at det ikke er en
menneskerett & bo pa Griinerlgkka.

Mens menneskerettigheter er et spgrsmal for andre, fokuserer vi i denne
rapporten pa velferd. Hvilken plassering av boliger gir mest og best velferd for
befolkningen? Hvis det imidlertid krever store forsakelser a fa fram den
optimale plasseringen, kan vi stille spgrsmalet om hvilken nest-best plassering
vi kan fa til uten store ressursinnsatser.

Vi foreslar & starte med et tankeeksperiment. Anta at 130 000 boliger
(Regjerings boliglafte) skulle plasseres i Norge og at oppgaven var a
maksimere velferd til landet. Ville vi da:

A. Fordele boligene tilfeldig
B. Fordele boligene bevisst

Vi skal med noen tall belyse utslagene. Selv om vi har ikke noen direktemal pa
velferd, er det mulig & spore atferd ved valg. Folk stemmer med sine fatter og
lommebgker nar de opptrer pa boligmarkedet. Vi vet at folk kjgper seg fritid
ved a plassere seg gunstig i forhold til arbeid og fritidsaktiviteter. Et mal pa
dette er sentralitetsprisfunksjonen som viser forholdet mellom reisetid og
boligpris. Sentralitetsprisfunksjonen er en kurve som viser sammenhengen
mellom reisetid og boligpris. Den vil avslgre om reisetid er viktig for folk eller
om det er likegyldig. Historisk var denne kurven relativt flat fordi det som spilte
noen rolle, var naerhet til dyrkbar jord. Siden dyrkbar jord er fordelt jevnt utover
store omrader, eller i hvert fall ikke plassert i visse sentra, ville
betalingsvilligheten ikke vise noen sentreringstendens.

Ettersom samfunn har beveget seg inn i kunnskapsgkonomien, har det
oppstatt store gevinster ved & samlokalisere seg med andre mennesker. Helt
sentralt i disse gevinstene er samhandlingen som oppstar ved samarbeid.
Psykologer snakker om «the adjacent possible», altsa «det naerliggende
mulige», og viser til det som et element i & forsta idéutvikling. Den
menneskelige hjernen klarer & forbedre litt, a se en bitteliten endring som har
forbedringspotensial, og dette gj@r at mens en stor idé kan kreve en sekvens
fra A til H, vil typisk én person bare klare ett av disse trinnene. Hvis imidlertid
mennesker opptrer i grupper, vil én person kunne klare trinnet A til B, en
annen trinnet fra B til C og til slutt, hvis antallet hoder er stort nok og
samhandlingen god nok, vil en person til slutt klare trinnet G til H. Da vil
gruppen ha mestret alle trinnene fra A til H.

@konomer bruker denne innsikten nar de skal forsta hvorfor
sentralitetsprisfunksjonen oppstar. Den er et uttrykk for at det finnes en
betalingsvillighet for a plassere seg naer andre mennesker, og denne
betalingsvilligheten ser ut til & bli sterkere i kunnskapsgkonomien.

14.3 Pendling

Nar en arbeidstaker vurderer en ny arbeidsgiver, ma arbeidstakeren samtidig
vurdere om det blir behov for a flytte. | den beslutningen vil reiseavstanden til
arbeidsgiver spille en stor rolle, fordi den tiden som brukes pa arbeidsreise
ikke vil kunne brukes til familie og fritid.
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Vi har kartlagt de 15 stgrste bostedskommunene til arbeidstakere i 5 byer:
Oslo, Bergen, Trondheim, Tromsg og Stavanger. Vi ser at for Bergen er det
7176 pendlere fra Askey og 7127 fra @ygarden. For Tromsg er det 394 fra
Balsfjord og 250 fra Senja. For Oslo er det 28 964 fra Baerum, 18 844 fra
Lillestram og 14 629 fra Asker. Vi vet ikke hvor ofte disse pendler, for det
tallene viser, er hjemstedskommunen til arbeidstakerne. Det er for eksempel
mulig at en stor andel av de 14 629 som har arbeidssted i Oslo, men hjemsted
i Asker, arbeider digitalt.

Samtidig er det rimelig & anta at en betydelig andel pendler. Det er viktig ta
med seg fordi sentralitetsprisfunksjonene rundt de fem store norske byene
angir nettopp verdien som publikum legger i tid — og det a spare tid. Da vil
tabellen nedenfor vaere et nyttig bakteppe til gevinsten vi sa pa over.

Tabell 14-1 Bostedskommuner til arbeidstakere i 5 store norske byer

Oslo Beargen Trondheaim Tromsa Stavanger
Cslo 333837  Bergen 1366884 Trondheim 102150 Tromsg 41208  Stevanger 53830
Bs=rum 28964 Askgy 7176 Melhus 4428 Bal=fjord 394 Sandnes 12318
Lillestram 18844 Eygardan 27 Malvile 4414 Oslo 307 Sola 5384
Asker 14629 Bjgrnafjorden  A7&E Stjgrdal 2558 Bodg 258 Randabsarg 25158
Mordre Follo 14593 Alvar 4106 Skaun 2098 Harstad 250 Klapp 1681
Leranskog 11886 Oslo 1867 Oslo 1618 Senja 250 Tims 1570
Drammen 6735 Crstargy 1427 Orkland 1310 Karlsgy 201 Strand 1222
Mittadal 8567 Stavanger 8537 Indre 827 Alta 183 Gjesdal 1058
Fosen
Ull=nsaker 5500 oss 641 Levangsr 582 Marlk 173 Oslo 502
Mesodden 4281 Trondhaim 538 Bergen 445 Trondheim 151 Bergen Bsg9
Remlingsn 3973 Vaksdal 845 Midtra 444 Lyngen 150 Ha 732
Gauldal
Moss 3831 Sandnes 430 Steinkjer A36 Malsaly 147 Haugesund A77
Bergen Iz Samnanger 418 B=rum vz Mordreisa 127 Karmgy 454
As 3609 Stord 397 Alesund 337 Bergen 121 Eigersund 458
Indre @stfold 3507 Karmey 392 Wardal 309 Ser- 100 Kristiansand 386
Varanger
Sum 2-15 130611 O 30509 L] 19573 0 2812 L] 30128
Prosentandsl 28 18 16 6 35
215
Kilde: SSB.

14.4 Ulike plasseringer av 130 000 boliger

Vi skal se pa samlet betalingsvillighet for publikum for to ulike typer
plasseringer:

a. Halvparten av boligene med 10 minutters

avstand og halvparten med 35 minutters
avstand
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b. 35 prosent med 10 minutters avstand, 60
prosent med 35 minutters avstand og 5
prosent med 60 minutters avstand

c. Jevn fordeling av alle tre avstandene

Tabell 14-2 Fordeling av befolkning, boligandeler og kvadratmeterpriser

By Befolkning Andel Antall Kvmpris Kvmpris Kvmpris
boliger
5 byer 10 min. 35 min. 60 min.
av
130 000
Oslo 723196 0,49 64328 81770 60931 51966
Bergen 293301 0,20 26089 49198 40956 37410
Trondheim 215873 0,15 19202 55428 44957 40452
Stavanger 149928 0,10 13336 52052 46351 43898
Tromso 79204 0,05 7045 30490 24141 21410

Note: Selv om andelene slik de er angitt, summerer seg til 0,99, er det reelle tallet 1,00. Avrunding
er forklaringen. Vi skriver 0,49 for Oslo, mens tallet er 0,4948.

La oss si at vi bestemte at de 130 000 boligene skulle innplasseres i disse fem
byene og at boligene hadde en gjennomsnittlig starrelse pa 70 kvadratmeter. |
praksis vil selvsagt de 130 000 boligene bli fordelt over flere byer enn 5. Men
siden vi kun har beregnet sentralitetsprisfunksjonen for de 5 byene, kan vi si
at de representerer ulike aspekter ved norske byer. Vi fordeler boligene etter
byenes starrelse slik at Oslo far 49 prosent av boligene, Bergen 20 prosent,
Trondheim 15 prosent, Stavanger 10 prosent og Tromsg 5 prosent. Sa
beregner vi total betalingsvillighet for plasseringsalternativene.

Vi bruker sentralitetsprisfunksjonen, som er estimert over i kapitlet for
sentralitetsprisfunksjonen. Vi lar de estimerte tallene gjelde for arene 2025-
2030 og vi gjer ikke noe forsgk pa & justere tallene for framtidig inflasjon eller
nedjustere etter diskontering ettersom gvelsen i hovedsak er ment a gi en
pekepinn.

Vi ser at det er hay betalingsvillighet for begge alternativene.
Betalingsvilligheten ansla av det som inngar i de estimerte
sentralitetsprisfunksjonene, som igjen er basert pa markedssalg. | Tromsg er
det 13 milliarder i betalingsvillighet for at de boligene som skal plasseres der,
blir plassert i Alternativ A og Alternativ B. | Trondheim er tallene 67 milliarder
og 65 milliarder. | Oslo blir tallene virkelig store; 321 og 305 milliarder kroner.
Av dette innser vi at 130 000 boliger har en betydelig samfunnsverdi. Samtidig
ser vi at det er betydelig hayere betalingsvillighet for Alternativ A. | sum er det
41 milliarder hgyere betalingsvillighet for & avvike fra den jevne fordelingen
der en tredjedel av boligene plasseres i sentrum, en tredjedel midtveis og en
tredjedel et stykke utenfor. | mellomalternativet der man satser pa & fa bygd
35 prosent sentrumsnaert, 60 prosent i byens utkant og 5 prosent et stykke
unna, er betalingsvilligheten i sum 508 milliarder kroner. Det er 22 milliarder
lavere enn A, som satser pa sentrum, men 18 milliarder mer enn C, som
satser pa jevn fordeling.
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Poenget er klart. Publikum gnsker seg boliger som plasseres slik at reisetiden
inn til sentrum er mindre. Vi har her sett pa boliger som er 70 kvadratmeter.
Betalingsvilligheten er dobbelt sa stor for boliger pa 140 kvadratmeter, sa de
tallene vi har presentert, er lave anslag.

Det betyr at vi kan si at med en mild vektlegging av sentralitet, vil samfunnet
kunne hgste gevinster pa minst 41 milliarder kroner.

Tabell 14-3 Betalingsvillighet for ulik grad av sentrumsnaer plassering (mrd. kr)

By Alt. A Alt.B Alt.C Diff. A-C Diff. B-C
Oslo 321 305 292 29 13
Bergen 82 80 78 5 2
Trondheim 67 65 63 4 2
Stavanger 46 45 44 2 1
Tromsg 13 13 13 1 0
SUM 530 508 490 41 18

Note: Alle tall i mrd. kroner. Avrundinger gjor at tallene ma tolkes forsiktig, for eksempel er forskjellen
mellom 530 og 490 lik 40, ikke 41 som det stér i tabellen. Men det skyldes at 530 er avrundet fra 530,48 og

490 fra 489,73.
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15 Flaskehalser og tiltak

I dette kapitler lanserer vi forslag til tiltak. Vi har fokus
pa det som er politisk gjennomferbar og skonomisk
realistisk, men vi nevner ogsa kraftfulle tiltak som har
lavere sannsynlighet for a fa gjennomslag. Vi angir grad
av viktighet og gir et forsiktig anslag pa tiden det tar for
tiltaket kan ha effekt.

15.1 Tiltaksliste

Kort og enkel framstilling av kapitlet

- Viidentifiserer 30 flaskehalser, og disse er de viktigste:

- Rekkefglgekrav, standardkrav, sammensetningskrav, starrelseskrav,
saksbehandlingstid, tomtekostnad og faerre gode tomter, politikere for
sent involvert, PBE-fokus pa teknisk og eksterigr, ikke boligvolum og
pris, liten politisk vilje for bygging, urbaniseringsmotstand (NIMBY),
lav terskel for innsigelse, manglende tillit og uforutsigbarhet

- Vilgfter fram en rekke mulige tiltak; minst ett tiltak per flaskehals

- Pa kostnadssiden foreslar vi en nasjonal begrensning av hva en
kommune kan kreve av rekkefglgekrav, nasjonale tiltak for & sgrge for
at kommuner ikke har for strenge hgydebegrensninger, nasjonale
grep for a sikre raskere saksbehandling, erstatte krav til universell
utforming med en avgift, krav til boligreserver i hver kommune

- Pateknisk side foreslar vi en grundig gjennomgang av TEK-en og a
lage en ny TEK der alle krav holdes opp mot et perspektiv der nytte-
kostnadsbrgken belyses

- Kommunene spiller en uhyre viktig rolle i boligproduksjonen

- Viforeslar nasjonale insentiver og faringer som skal f& kommunene til
a bygge mer og raskere

- Viforeslar offentlig kjgp av tomter slik at det opparbeides en
tomtebank, som private utbyggere kan kjgpe fra

- Viforeslar en mer aktiv rolle av nasjonale myndigheter

- Viforeslar en langt mer offensiv rolle for det offentlige under
argumentet om at landets boligbeholdning har islett av
fellesgodekarakter. Da kan det offentlige kjgpe tomter, kjgpe boliger
og bygge boliger

- Viforeslar at det skal bli enklere & bygge studentboliger og
seniorboliger ved at kravlisten for slik er kortere
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- Viforeslar a utvide Husbankens kapital og mandat til ogsa a omfatte
Ian til utbyggere og seniorlan uten krav til amortisering eller
rentebetaling

- Viforeslar ogsa at det foretas en sveert kritisk og grundig
gjennomgang av innsigelsesinstituttets rolle, bruk, omfang og makt

15.2 Flaskehalser og mal

| denne rapporten har vi sett pa en rekke forhold, og na skal vi oppsummere
hva var liste over flaskehalser er. Listen over de viktigste flaskehalser denne
rapporten har funnet, er angitt nedenfor.

Tabell 15-1 Liste over flaskehalser

Nr | Utfordringsgruppe Flaskehals
1 Store kostnader Store rekkefeslgekostnader
2 Dyre standardkrav
3 Faringer pa sammensetning
4 Minimumsstgrrelse
5 Heydebegrensning
6 Saksbehandlingstid
7 Tomtekostnad
8 Utnyttelsesgrad
9 Urealistisk boligreserve
10 Liten og feil boligreserve
11 Salgsandel fgr byggestart
12 | Tekniske forskrifter Byggedetaljer
13 | Kommunens rolle Politikere for sent involvert
14 PBE-fokus pa teknisk og eksterigr,
ikke boligvolum og pris
15 Liten politisk vilje for bygging
16 Urbaniseringsmotstand
17 | Tomter Vanskelige tomter igjen
18 | Statens rolle Ikke nasjonalt perspektiv
19 Ulikheter mellom kommuner
20 Landet mangler boliger
21 | Alderssegmenter Mangler studentboliger
22 Mangler seniorboliger
23 | Departement Universell utforming gir
feil balansering av behov
24 Statistikk gir ikke malbare

Bolighorisont 2030: Hva bremser boligbyggingen, og hva kan fa opp byggetakten? 107



Nr | Utfordringsgruppe Flaskehals
tall pa tvers av kommuner
25 For detaljerte regler
26 | Innsigelser og Ukoordinerte etater
27 utredninger For mange utredningskrav
28 For lett a ha innsigelse
29 | Systemet Manglende tillit
30 Uforutsigbarhet

Malene er knyttet til flaskehalsene, men vi kan skrive det mer kompakt.
Hovedmal: Bygge boliger der folk vil bo og de boligene folk vil ha
Delmal:

* Regulere flere tomter

+ Tillate hgyere tetthet

« Tillate hgyere bygg

* Fjerne fordyrende krav

* Fjerne rekkefalgekrav

+ Kutte saksbehandlingstid

*  Fjerne minimumsstgrrelsekrav
» Subsidiere visse krav

+ Utvide mandatet til Husbanken
+  Kjogpe tomter og sla dem sammen
*  Kjape boliger

+ Bygge boliger

En oversikt over hvilke verktay som ligger i verktgykassen ser slik ut:

* Plan- og bygningsloven
»  Forskrift PBE

*  Nye forskrifter

* Husbanken

« Lovverk
+  Statsbudsijettet
e Subsidier

+ Skattesystemet
* Nye statsselskaper som bygger og kjgper
* Myk makt: Departement kan snakke med kommuneledelse

Likevel kan vi ikke si at vi pa bakgrunn av disse listene, har kommet fram til
konkrete tiltak. En ting er & foresla et tiltak som «a kutte
saksbehandlingstiden»; en annen ting er a fa det til. Det a kutte
saksbehandlingstiden er sa vagt, rundt og uspesifisert at det ikke kan kalles et
tiltak, det er bedre & kalle det et mal eller en malsetting. For at noe skal kalles
tiltak ma det veere mer konkret og mer direkte implementerbart. Et eksempel
ville veere a foresla at «hver kommune far en belgnning pa 1 000 kroner per
innbygger over statsbudsjettet hvis kommunen klarte a redusere
saksbehandlingstiden med ti prosent i forhold til aret far». Imidlertid vil det &
veere sa konkret kunne fgre til at lesere og brukere blir for opptatt av detaljer. |
denne rapporten forsgker vi & balansere de to kryssende méalene om a veere
generell og a veere konkret.
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15.3 Tiltak pa kostnadssiden

Basert pa de foregaende kapitlene, leverer vi forslag til tiltak og drgfter dem.
Vi oppsummerer dem i en tabell til sist.

15.3.1 Tiltak som kan virke raskt
Flaskehals 1: Store rekkefglgekostnader.

Tiltak: Forskrift/lov/norm fra departement som begrenser starrelsen pa bidrag
til infrastrukturfinansiering

Alvorlighetsgrad: Hay.

Begrunnelse: For & forhindre at det oppstar en spillsituasjon mellom
kommuner og utbyggere der infrastrukturfinansiering blir et
forhandlingselement, som skaper usikkerhet pa mulighetsrommet for begge
parter, vil det veere stor hjelp om det kom nasjonale retningslinjer og faringer
som tydeliggjorde hva kommune og utbygger skal forholde seg til.

Virkning: Stor.

Tidshorisont: Kan iverksettes raskt. Virkning fra 1-2 ar.

Flaskehals 2: Dyre standardkrav.

Tiltak: Revisjon av TEK og andre forskrifter ved a gke vektlegging av ekonomi
Alvorlighetsgrad: Hay.

Begrunnelse: Balansering av kryssende hensyn i boligbygginger, der bade
utvendige kvaliteter og innvendig standard skal holdes opp mot boligpriser og
antall boliger, krever konstant overvakning av at forholdet mellom nytte og
kostnader er hensiktsmessig. Nar boligprisene er haye og antall boliger er fa,
er det en indikasjon pa at vektleggingen har blitt skjev.

Virkning: Stor.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 1-2 ar. Virkning umiddelbart etter
iverksetting.

Flaskehals 3: Faringer pa sammensetning.

Tiltak 3: Forskrift/lov/norm fra departement som begrenser kommuners
anledning til feringer pd sammensetning av bygg

Alvorlighetsgrad: Medium.
Begrunnelse: | den kvalitative undersgkelsen mottok vi innspill pa at
utbyggere opplever det som vanskelig a forholde seg til uklare regler for

hgyder, mange runder og stor usikkerhet. Det ville forhindre at en
spillsituasjon oppstod mellom utbygger og kommuner om nasjonale faringer
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forte til klarere rammer hvor hva kommuner kan gjere og hva utbygger kan
forvente a fa lov til.

Virkning: Medium.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 1-2 ar. Virkning umiddelbart etter
iverksetting.

Flaskehals 4: Minimumsstarrelse.

Tiltak: Forskrift/lov/norm fra departement som begrenser kommuners
anledning til feringer pd sammensetning av bygg

Alvorlighetsgrad: Liten.

Begrunnelse: Dette er hovedsakelig et element som er aktuelt i Oslo, sa selv
om alvorlighetsgraden er hgy for Oslo, er den lav for landet. Det er stor
ettersparsel etter sma leiligheter i Oslo, og selv om normen pa 35
kvadratmeters starrelse har en god hensikt, virker den prisdrivende og
utestengende for unge og lavignnede. Nar man ser til Hausmanns-byggene i
Paris, innser vi at det kan lages gode miljger som inkluderer flere sma
leiligheter.

Virkning: Liten for landet; starre for Oslo.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 1-2 ar. Virkning umiddelbart etter
iverksetting.

Flaskehals 5: Hgydebegrensning.

Tiltak: Forskrift/lov/norm fra departement som gir nasjonale retningslinjer for
kommuners faringer pa bygg

Alvorlighetsgrad: Liten.

Begrunnelse: Kostnadene for utbygger blir mindre per kvadratmeter om det er
lov a legge pa flere etasjer siden en stor del av kostnadene er knyttet til
grunnmur og etasjeuavhengige forhold. Det betyr at det foreligger kryssende
hensyn med belastningen for neeromradet med haye bygg og @nsket om
lavere pris og flere boliger. Siden prisene er hagye og det er fa boliger, er det
ikke urimelig & ha som hypotese at vektleggingen har blitt skjev.

Virkning: Liten for landet; starre for storbyer.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 1-2 ar. Virkning umiddelbart etter
iverksetting.
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Flaskehals 6: Saksbehandlingstid.

Tiltak: Forskrift/lov/norm fra departement som beskriver regnemetode, angir
krav og skisserer belgnning/sanksjon. Gjelder bade byggesak og regulering

Alvorlighetsgrad: Hay.

Begrunnelse: Saksbehandlingstiden for planinitiativ eker med over ett ar hvert
tredje ar i Oslo, og den gker ogsa ellers i landet. Dette virker forsinkende og
fordyrende. Hvis nasjonale myndigheter gker insentivsystemet for
kommunene, kan det bidra til & kutte tiden.

Virkning: Stor.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 1-2 ar. Virkning umiddelbart etter
iverksetting.

Flaskehals 7: Tomtekostnad.

Tiltak: Forskrift/lov/norm fra departement som palegger kommuner & regulere
1 % av boligbeholdning hvert ar

Alvorlighetsgrad: Hay.

Begrunnelse: Tomtekostnadene er betydelige, og ett element i dette er
boligreserven. Ved & fastsette et krav til kommunenes tempo pa regulering, vil
dette kunne bidra til & redusere kostnader.

Virkning: Stor.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 2-3 ar. Virkning umiddelbart etter
iverksetting.

Flaskehals 8: Utnyttelsesgrad.

Tiltak: Forskrift/lov/norm fra departement som gir anbefalinger for kommuners
offensivitet i kommuneplaner

Alvorlighetsgrad: Medium.

Begrunnelse: Kommunene lager kommuneplaner der de disponerer arealene.
For & serge for at kommunene har tilstrekkelig fokus og framdrift, vil nasjonale
palegg hjelpe.

Virkning: Medium.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 1-2 ar. Virkning etter noen tid fordi dette
innarbeides hos utbyggeres priser.
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Flaskehals 9: Boligreserveberegning.

Tiltak: Forskrift//norm fra departement som beskriver hvordan boligreserven
skal beregnes

Alvorlighetsgrad: Medium.

Begrunnelse: Kunnskap er en ngdvendig forutsetning for framdrift i kommunailt
reguleringsarbeid og i utbyggers planlegging. Da vil det veere gunstig om det
finnes en fgring pa hvordan boligreserven skal beregnes. Szerlig er det
gunstig om det legges klare regler for hvordan boliger skal innberegnes om
det er usikkerhet omkring infrastrukturfinansering.

Virkning: Medium.

Tidshorisont: Utarbeiding kan ta 1 ar. Deretter umiddelbar iverksetting.

Flaskehals 12: Byggedetaljer.

Tiltak: Endring av TEK og forskrifter til & anfare feerre mikrodetaljer
Alvorlighetsgrad: Medium.

Begrunnelse: | den kvalitative undersgkelsen kommer det fram at det oppstar
en rekke omkamper i prosesser der omstridte punkter dreier seg om det som
ma kunne kalles uvesentlige detaljer. Dette er ofte skjgnnsmessige
vurderinger som er begrunnet i forskrifter. Nar saksbehandler slutter, er det ny
risiko for nye omkamper. Ved a redusere antallet detaljer vil handlingsrommet
til utbygger bli starre, noe som vil kunne gke hastighet og redusere kostnad.

Virkning: Stor.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 1-2 ar. Virkning umiddelbart etter
iverksetting.

Flaskehals 15: Liten politisk vilje for bygging

Tiltak: Nasjonal insentivordning via Statsbudsjettet som belgnner kommuner
med maloppnaelse for ferdigstillelse av 2 % av boligbeholdning

Alvorlighetsgrad: Hay.

Begrunnelse: Den kvalitative undersgkelsen antyder at det kan veere mangel
pa politisk vilje til & bygge. Dette vil veere i trad med Fischels Homevoter-
hypotese. Ved a insentivere kommunen gkonomisk, kan man opprette
balanse mellom nasjonale mal og kommunal handling.

Virkning: Hay.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 1-2 ar. Deretter umiddelbar virkning.
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Flaskehals 16: Urbaniserings-motstand

Tiltak: Nasjonal kunnskapskampanje om samlokaliseringsgevinster og
velferdsgevinster ved boligbygging

Alvorlighetsgrad: Lav.

Begrunnelse: | forskningslitteraturen har det i den senere tid kommet arbeider
som fokuserer pa YIMBY («yes-in-my-back-yard») som motvekt til NIMBY.
Hvis folk innser Norges behov for flere boliger, vil det kunne bli starre
forstaelse for den nasjonale dugnaden vi trenger, og noe som kan fare fil
stagrre aksept for visse private ulemper.

Virkning: Lav.

Tidshorisont: Kan iverksettes umiddelbart.

Flaskehals 17: Vanskelige tomter igjen

Tiltak: Departement nedsetter utvalg som skal utrede muligheten for a utnytte
vanskelige tomter

Alvorlighetsgrad: Medium.

Begrunnelse: | den kvalitative undersgkelsen kom det fram at det er en
utfordring & framskaffe sentrale tomter som egner seg til stgrre bygg uten
store forarbeider. Ved & undersgke muligheter, vil det offentlige kunne hjelpe
det private.

Virkning: Medium.

Tidshorisont: Kan iverksettes umiddelbart.

Flaskehals 18: Ikke nasjonalt perspektiv

Tiltak: Forskrift/lov/norm som sier PBE skal supplere arkitekter og ingenigrer
med samfunnsgkonomisk kompetanse

Alvorlighetsgrad: Medium.

Begrunnelse: Det foreligger kryssende hensyn i boligbyggingen. Pa den ene
siden gnsker samfunnet gode utemiljger og hgy teknisk standard. Pa den
andre siden gnsker samfunnet mange og billige boliger. Siden det na bygges
fa og dyre boliger, kan samfunnet ha vektlagt de ferste hensynene mer enn de
siste. Samfunns- og bedriftsgkonomisk kompetanse kan bidra til balanserte
prioriteringer.

Virkning: Medium.

Tidshorisont: Kan iverksettes umiddelbart.
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Flaskehals 20: Landet mangler boliger

Tiltak: Nasjonal insentivordning via Statsbudsjettet som belgnner kommuner
med maloppnaelse for ferdigstillelse av 2 % av boligbeholdning

Alvorlighetsgrad: Hay.

Begrunnelse: | Norge er arbeidsdelingen i boligbyggingen i all hovedsak slik at
det offentlige lager rammer for boligbyggingen og det private lager boligene.
Hvis de private blir stilt overfor de riktige insentivene, vil deres insentiver
sammenfalle med landets. Imidlertid er budskapet i Fischels hypotese at
kommunene ikke ngdvendigvis gnsker det samme som landet i og med at
insidere kan gnske a forhindre byggingen som kommer outsidere til gode. En
insentivordning der kommunene belgnnes for & bygge vil kunne gjere at
kommunenes gnsker sammenfaller med landets.

Virkning: Stor.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 1-2 ar. Deretter umiddelbar virkning.

Flaskehals 21 Mangler studentboliger

Tiltak: Forskrift/lov/norm som tillater at flere boliger bygges som studentboliger
med spesiallasninger som sma areal

Alvorlighetsgrad: Medium.

Begrunnelse: Hvis flere boliger kan bygges som studentboliger, og disse kan
vaere sma og enkle, vil det kunne avlaste de andre markedssegmentene siden
det i dag er slik at studenter og unge ogsa er pa etterspgrselssiden i de andre
markedssegmentene. Ved & tillate at noe av boligbeholdningen er sma, enkle
boliger, vil totaliteten innebaere flere og billigere boliger.

Virkning: Stor.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 1 ar. Deretter 2 ar far boligene er ferdigstilt.

Flaskehals 22 Mangler seniorboliger

Tiltak: Opprette lanefasilitet i Husbanken for seniorlan, lan uten krav til
rentebetaling og amortisering

Alvorlighetsgrad: Medium.

Begrunnelse: Seniorlan er 1an der lantaker ikke betaler avdrag eller renter, og
der rentene legges til hovedstolen. Det betyr at Ianet gker og at lantakers
egenkapital faller, men rentene kan subsidieres av det offentlige slik at
lanebelgpet ikke vokser raskere enn gnskelig. Et slikt tiltak kan veaere gunstig
for samfunnet ettersom det i dag foreligger en forskjell mellom de kostnader
en pensjonist star overfor og de kostnader samfunnet kan ha i pleiebehovet til
pensjonisten. Selv om Jensen kan ha stor egenkapital, kan hun ha liten
inntekt, og private banker kan derfor avsla en lanesgknad. Hvis Husbanken
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hadde hatt en seniorlanfasilitet, ville Jensen hadde kunnet bli satt i stand til
kigpe en hensiktsmessig, sentral leilighet mot & akseptere at (noe av) rentene
legges til hovedstol (mot at egenkapitalen reduseres). Da ville kommunen
spare reisetid nar de gnsker a yte tjenester til Jensen samtidig som et hus ville
veere klar for en smabarnsfamilie. Insentivene til utbyggere gke fordi
ettersparselen etter seniorboliger ville gke.

Virkning: Medium.

Tidshorisont: Kan iverksettes etter kort tid.

Flaskehals 23 Universell utforming gir feil balansering av behov

Tiltak: Forskrift/lov der avvik fra universell utforming tillates mot avgift pa 1 %
av salgsverdi

Alvorlighetsgrad: Medium.

Begrunnelse: Hvis premisset er riktig om at kun et fatall av boliger brukes av
beboere som har behov for universell utforming, risikerer samfunnet a ta pa
seg en uforholdsmessig stor kostnad mot en liten nytte som kommer fa til
gode. Det er imidlertid et rettferdighetsprinsipp som ma anvendes og et
fordelingsperspektiv som ma hensyntas. Disse sier at vi hjelper vanskeligstilte.
Hvis en avgift innbetales til et fond, kan fondet brukes til & etterjustere boligen
nar/hvis det oppstar behov.

Virkning: Medium.

Tidshorisont: Kan iverksettes etter 1-2 ar. Boligtypene vil ankomme markedet
2 ar etter iverksettelse.

Flaskehals 24: Statistikk gir ikke malbare tall pa tvers av kommuner

Tiltak: Forskrift/lov/norm beskriver regnemetode og angir krav
Alvorlighetsgrad: Lav.

Begrunnelse: Kunnskap er en forutsetning for diagnoser og tiltak. | den
kvalitative undersgkelsen ble det avdekket et behov for sammenliknbarhet av
data og statistikk pa tvers av kommuner.

Virkning: Lav.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 1-2 ar. Ingen direkte virkning i markedet.

Flaskehals 25: For detaljerte regler
Tiltak: Departementet nedsetter utvalg som ser péa revisjonsmuligheter

Flaskehals som skal avhjelpes: Lav.
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Alvorlighetsgrad: Lav.

Begrunnelse: Det kom fram i den kvalitative undersgkelsen at kravene til
utbyggere, ikke bare pa teknisk standard og rekkefglgekrav, men ogsa til
byggeplass m.m. var stor. En revisjon av alle krav ville redusere kostnader.

Virkning: Lav.

Tidshorisont: Utvalgsarbeid tar 1 ar. Implementering 1 ar.

Flaskehals 27: For mange utredningskrav

Tiltak: Forskrift/lov/norm som beskriver ngdvendige og tilstrekkelige
utredninger

Alvorlighetsgrad: Medium.

Begrunnelse: | den kvalitative undersgkelsen kom det fram at utbygger star
overfor et stort antall utredningskrav. En kritisk gjennomgang og sanering vil
kunne redusere kostnader og gke byggehastighet.

Virkning: Usikker.

Tidshorisont: Usikker. Gjennomgang vil ta 1-2 ar. Deretter vil forenkling
merkes etter 1-2 ar.

15.3.2 Tiltak med lengre tidshorisont
Flaskehals 7: Tomtekostnad.

Tiltak: Offentlig anskaffelse av tomter ved kommunale/nasjonale selskaper
som koordinerer tomter inn i stgrre enheter

Alvorlighetsgrad: Hay.

Begrunnelse: Koordinering av tomter som i dag har eneboliger, til bygging av
leiligheter, krever sammenslaing av tomter. Et offentlig selskap som kjgper
tomter (med eksisterende hus) nar de blir tilgjengelige pa markedet, vil kunne
bidra til & gke takten i framskaffelsen av byggeklare, sentrale, stgrre tomter.
Oppsettet kan tenkes gjeres pa flere mater. En variant innebaerer et nasjonalt
selskap som driftes av midler fra et fond, og der fondet blir tilfart gevinster av
tomtesalg. En annen variant er a opprette en lanefasilitet i Husbanken som gir
billige 1an til formalet for kommunene.

| Wien har offentligheten kjgpt tomter for & fungere som en landbank, med en
politikk som i vart tiltak. Instansen er «Bodenfonds», se side 26 i
Schindelegger og Seher (2025). Fra denne kan andre kjgpe tomter.

Virkning: Hay.

Tidshorisont: Usikker. Kan iverksettes om 3-4 ar. Virkning etter noen tid fordi
koordinering av tomter vil ta ytterligere tid.

SOA Bolighorisont 2030: Hva bremser boligbyggingen, og hva kan fa opp byggetakten? 116



Flaskehals 10: Boligreserven.

Tiltak: Nasjonal insentivordning via Statsbudsjettet til kommuner som gker
antallet omrader og boliger i boligreserven

Alvorlighetsgrad: Hay.

Begrunnelse: Norges boligbeholdning skal endres i type og plassering. Dette
gar hurtigere om boligreserven er stor og variert slik at utbyggere kan tilpasse
utbyggingen. Rapporter tyder at utbyggere mener det er lite & velge blant i
boligreserven, slik at de i lav grad kan tilby variasjon i salget av nybygde

boliger.

Se flaskehals 7: | Wien har offentligheten kjapt tomter for & fungere som en
landbank, «Bodenfonds», se side 26 i Schindelegger og Seher (2025).

Virkning: Medium.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 1-2 ar. Deretter 1-2 ar for markedet
responderer.

Flaskehals 11: Salgsandel fgr byggestart.

Tiltak: Opprettelse av byggelansfasilitet i Husbanken

Alvorlighetsgrad: Lav.

Begrunnelse: Det er vanlig at byggestart skjer nar salgsgraden av leiligheter i
et prosjekt overstiger 50 (eller 60) prosent. Byggingen ville ha kommet i gang
tidligere om det fantes flere gunstige finansieringsordninger & velge blant, sa
en offentlig satsning via 1an i Husbanken ville kunne fare til tidligere
byggestart. Det er ogsa sannsynlig at dette kan gke salgstakten i og med at
prospektive kjgpere vil observere tidligere innflyttingsmuligheter.

Virkning: Lav.

Tidshorisont: Opprettelse av byggelanfasilitet i Husbanken Lav. Kan
iverksettes om 1-2 ar. Deretter 1-2 ar fgr markedet responderer.

Flaskehals 13: Politikere for sent involvert.

Tiltak: For kommuner med parlamentarisk styringsform vil departement gi
forskrift/norm for prosess der politikere involveres

Alvorlighetsgrad: Hay.
Begrunnelse: | den kvalitative undersgkelsen kom det fram at det i kommuner
med parlamentarisk styreform er stor avstand mellom politikere og etater.

Politikere blir sent involvert, og det far negative effekter pa gjennomfaringstid.
Dessuten innebaerer det en risiko for avslag sent i prosessen. Ved a stimulere
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til tidligere politikerinvolvering, vil det bli politisk eierskap til sluttproduktet noe
som kan resultere i bade raskere gjennomfgring og beslutningsprosess.

Virkning: Stor.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 1-2 ar. Deretter 1-2 ar fgr virkninger ses i
markedet.

Flaskehals 14: PBE-fokus pa teknisk og eksterigr

Tiltak: Forskrift/lov/norm som sier PBE skal supplere arkitekter og ingenigrer
med bedrifts- og samfunnsgkonomisk kompetanse

Alvorlighetsgrad: Hay.

Begrunnelse: | balanseringen av de kryssende hensynene mellom teknisk
standard og ytre kvaliteter pa den ene side og pris og kvantum av boliger pa
den andre side, tyder lite bygging og haye priser pa en skjev vektlegging. Ved
a involvere gkonomisk kompetanse i etatene kan vektleggingen ble mer
balansert.

Virkning: Hay.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 1-2 ar. Deretter 1-2 ar fgr virkninger ses i
markedet.

Flaskehals 19 Ulikheter mellom kommuner.

Tiltak: Forskrift/lov/norm som samkjarer prosesser slik at de blir like pa tvers
av kommuner

Alvorlighetsgrad: Lav.

Begrunnelse: | den kvalitative undersgkelsen kom det fram at utbyggere har
utfordringer med at til dels store ulikheter pa tvers av kommunene. Hvis
behandlingsprosesser og utfall blir likere ved at nasjonale myndigheter hjelper
til, vil det kunne gke hastigheten pa byggingen.

Virkning: Lav.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 1-2 ar. Deretter 1-2 ar far markedet
responderer.

Flaskehals 20: Landet mangler boliger
Tiltak: Opprette offentlig selskap som blir byggherre. Selskapet kan opprettes
via fondsoppsetting eller finansieres over Statsbudsjettet etter mgnster av

Husbanken

Alvorlighetsgrad: Hay.
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Begrunnelse: | Norge er arbeidsdelingen i boligbyggingen i all hovedsak slik at
det offentlige lager rammer for boligbyggingen og det private lager boligene.
Hvis de private blir stilt overfor de riktige insentivene, vil deres insentiver
sammenfalle med landets. Men det er ogsa mulig a supplere privat
boligbygging med offentlig boligbygging. Det offentlige kan ta et lengre
perspektiv og kan legge inn fellesskapsbetraktninger inn i bygging slik at
horisonten blir lengre og profittkravet annerledes. Offentlig bygging kunne
bidra til flere boliger, og denne byggingen kunne veere innrettet slik at den tar
sikte pa salg til private ved ferdigstilling.

Det er en stgrre diskusjon om landet er tjent med privat eller offentlig drift av

selskaper som skal tjene landet. Men det er verdt & merke seg at en by som

Wien har hatt suksess med offentlig eierskap av boliger. 21 prosent av byens
boliger er eid offentlig.2

Virkning: Stor.

Tidshorisont: Kan iverksettes om 1-2 ar. Deretter 2-3 ar far boligene er
ferdigstilt.

Flaskehals 26 Ukoordinerte etater

Tiltak: Departement utarbeider normendring som beskriver koordineringsmater
som kommuner kan benytte

Alvorlighetsgrad: Hay.

Begrunnelse: | den kvalitative undersgkelsen kom det fram at det offentlige
framstar med mange kontaktflater overfor utbyggere. Det ville gke hastighet i
prosessen om det offentlige koordinerte seg.

Virkning: Usikker.

Tidshorisont: Usikker.

Flaskehals 28: For lett & ha innsigelse

Tiltak: Departementet nedsetter et utvalg som skal studere
innsigelsesinstituttet:

Alvorlighetsgrad: Medium.

Begrunnelse: | den kvalitative undersgkelsen framkom det at det skapte
usikkerhet og framdriftsforsinkelser at det kunne komme innsigelser fra mange
hold. En mulig sanering av innsigelsesinstituttet vil kunne ha effekt. Kunnskap

ma farst pa plass.

Virkning: Usikker.

25 https://resources.gpla.co/vienna/overview?utm source=chatgpt.com

SOA Bolighorisont 2030: Hva bremser boligbyggingen, og hva kan fa opp byggetakten? 119


https://resources.gpla.co/vienna/overview?utm_source=chatgpt.com

Tidshorisont: Usikker.

Flaskehals 28: Innsigelsesinstituttet

Tiltak: Fischels egenkapitalforsikringsordning

Alvorlighetsgrad: Hay.

Begrunnelse: Fischels hypotese bygger pa at boligeiere er imot endringer hvis
de tror det kan endre boligverdiene, altsa deres egenkapital. Det kan bety at
landets beste blokkeres pa grunn av individuell kortsiktighet og egeninteresse.
Dersom boligeiernes egenkapital sikres, vil deres motiv for a vaere imot
bygging, fiernes.

Virkning: Hay.

Tidshorisont: Usikker. Utredning vil ta 1-2 ar. Oppsett av ordning 1-2 ar.

Flaskehals 28: Innsigelsesinstituttet

Tiltak: Nasjonal kompensasjonsordning som skal insentivere lokale boligeiere
til YIMBY

Alvorlighetsgrad: Hay.

Begrunnelse: En betydelig motkraft til boligbygging er boligeieres motstand,
NIMBY. Hvis denne kunne reduseres med gkonomiske insentiver, vil dette
kunne gke takten i boligbyggingen.

Virkning: Hay.

Tidshorisont: Usikker.

Flaskehals 29: Manglende tillitt

Tiltak: Departementet oppretter et organ som skal fungere som lyttepost for
partene. Representanter for utbyggere, politikere, PBE, andre etater og
departement

Alvorlighetsgrad: Hay.

Begrunnelse: | den kvalitative undersgkelsen kom det fram at det hersker liten
tillitt mellom partene i boligbyggingen. Det oppstar spillsituasjoner der partene
lager strategier som innebaerer ulike apningstrekk, som er konstruert for a
oppna visse utfall. Hvis det var tillit mellom partene ville «good-faith»
forhandlinger lede til hgyere byggetakt og raskere prosesser.

Virkning: Usikker.

Tidshorisont: Kan ikke anslas.

SOA Bolighorisont 2030: Hva bremser boligbyggingen, og hva kan fa opp byggetakten? 120



SOA

Flaskehals 30 Uforutsigbarhet

Tiltak: Forskrift/lov-revisjonsarbeid med vektlegging av forutsigbarhet og

likebehandling pé tvers av kommuner.

Alvorlighetsgrad: Hay.

Begrunnelse: | den kvalitative undersgkelsen kom det fram at utbyggere
oppfatter prosessene som uforutsigbare. Fgr de gar i gang, vet de lite om
tiden det vil ta og kostnadene involvert. Forutsigbarhet pa tid og kostnader vil
gke byggetakt og redusere sluttpriser, og vil redusere risikoen for at det
oppstar spillsituasjoner mellom partene.

Virkning: Stor.

Tidshorisont: Revisjonsarbeid tar 2-3 ar. Virkning i markedet etter 1 ar.

Tabell 15-2 Tiltak mot flaskehalser. Alvorsgrad (H (hay), M (medium) og L (lav)) og tid

til effekt
Flaskehals Grad av Tiltak Effekt og
alvor tidshorisont
1 Store H Forskrift/lov/norm Stor. 1-2 ar
rekkefglgekostnader
2 Dyre standardkrav H A. Revisjon av TEK og Stor. 1-2 ar.
andre forskrifter
H B. Subsidiering av kravets | Stor. 1 ar.
kostnad
3 Feringer pa M Forskrift/lov/norm fra Medium. 1-2 ar.
sammensetning departement
4 Minimumsstgrrelse | L Ditto Liten. 1-2 ar.
5 Hoydebegrensning | L Forskrift/lov/norm fra Ditto
departement
6 Saksbehandlingstid | H Forskrift/lov/norm Stor. 1-2 ar.
7 Tomtekostnad H A. Forskrift/lov/inorm Stor. 2-3 ar.
H B. Offentlig anskaffelse av | Usikker. 3-4 ar.
tomter
8 Utnyttelsesgrad M Forskrift/lov/norm Medium. 1-2 ar.
9 Boligreserve- M Forskrift//norm Lav.1 ar.
beregning
10 Boligreserve H A. Nasjonal Medium. 2-4 ar

insentivordning
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Flaskehals Grad av Tiltak Effekt og
alvor tidshorisont
11 Salgsandel far L Opprettelse av Lav. 2-4 ar.
byggestart byggelanfasilitet i
Husbanken
12 Byggedetaljer M Endring av TEK og Stor. 1-2 ar.
forskrifter
13 Politikere for sent H Forskrift/norm Stor. 2-4 ar.
involvert
14 PBE-fokus H Forskrift/lov/norm Stor. 2-4 ar.
15 Liten politisk vilje H Nasjonal insentivordning Stor. 1-2 ar.
16 Urbaniserings- L Nasjonal Lav. Umiddelbart
motstand kunnskapskampanje om
17 Vanskelige tomter | M Departement nedsetter Lav. Umiddelbart
igjen utvalg
18 lkke nasjonalt M Forskrift/lov/norm Lav. Umiddelbart
perspektiv
19 Ulikheter mellom L Forskrift/lov/norm Lav. 2-4 ar.
kommuner
20 Landet mangler H A. Nasjonal Stor. 1-2 ar.
boliger insentivordning
H B. Opprette offentlig Stor. 3-5 ar.
selskap
21 Mangler M Forskrift/lov/norm Stor. 1-2 ar.
studentboliger
22 Mangler M Opprette lanefasilitet i Medium. Kort
seniorboliger Husbanken tid.
23 Universell M Forskrift/lov Medium. 1-2 ar.
utforming
24 Statistikk L Forskrift/lov/norm Lav. 1-2 ar.
25 For detaljerte L Departementet nedsetter Lav. 2 ar.
regler utvalg
26 Ukoordinerte H Departement utarbeider Usikker
etater normendring
27 For mange M Forskrift/lov/norm Usikker.
utredningskrav
28 For lett a ha M A. Departementet Kan ikke anslas
innsigelse nedsetter et utvalg
H B. Fischels Usikker. 2-4 ar.

egenkapitalforsikringsordn
ing.
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Flaskehals Grad av Tiltak Effekt og

alvor tidshorisont
H C. Nasjonal Usikker
kompensasjonsordning
29 Manglende tillitt H Departementet oppretter Kan ikke anslas
et organ
30 Uforutsigbarhet H Forskrift/lov- Hoy.
revisjonsarbeid Revisjonsarbeid
tar 2-3 ar.
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