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Den aktuelle situasjonen |
boligmarkedet
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Ngkkeltall
Kilde: Eiendom Norge

e +0,6 % i mai (sesongkorrigert)

+11,3 % siste ar

43.895 boliger solgt hittil i &r (15.7% mer enn i fjor)
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Oslo opp 12,4% siste 12 maneder; hgyest vekst blant de store byene i
Norge
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Varelageret (usolgte) lavest pa 5 ar
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Covid-19 rammet det norske boligmarkedet
Kilder: Data fra Eiendom Norge og analyse fra Anundsen, Kivedal, Rged Larsen,
og Thorsrud (2020)

Prediction errors. +/- 21 days. Oslo
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Viktig funn: Folk endret atferd
FOR lockdown



-
Folk beveget seg annerledes

Kilder: Data fra Statens Vegvesen og analyse fra Anundsen, Kivedal, Rged Larsen,

og Thorsrud (2020)

Traffic relative to baseline period. Linear trends. Oslo.
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De holdt seg hjemme

Kilder: Data fra Google og analyse fra Anundsen, Kivedal, Rged Larsen, og
Thorsrud (2020)

Residential, deviation from baseline period. Subsample linear trends. Oslo.
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Sentimentet endret seg
Kilder: Data fra CAMP og Retriever, og analyse fra Anundsen, Kivedal, Rged
Larsen, og Thorsrud (2020)

FNI. Linear trends. Norway
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N
Budgivere ble mer “aggressive” og boligselgerne ble mer
utdlmodige

Kilder: Data fra DNB Eiendom og analyse fra Anundsen, Kivedal, Rged Larsen, og
Thorsrud (2020)

To uker En uke En uke To uker

Variable for far etter etter
Ant. budgivere 2.36 2.55 2.38 2.23
Ant. bud 7.30 8.10 7.47 7.91

Selgers tdlmodighet 3.03 1.59 0.96 0.60
“Aggressive” bud 13.04 21.67 18.18 35.14
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Og dette endret boligmarkedsatferden

Kilder: Data fra Eiendom Norge og analyse fra Anundsen, Kivedal, Rged Larsen,
og Thorsrud (2020)

Prediction errors. +/- 21 days. Oslo
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-
Slik atferdsendring sa vi ikke i 2014, 2017 og 2019

Kilder: Data fra Eiendom Norge og analyse fra Anundsen, Kivedal, Rged Larsen,
og Thorsrud (2020)

Pred. errors. Oslo, 2014 Pred. errors. Oslo, 2017
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-
Etter gjendpningen var boligmarkedet tilbake

Kilder: Data fra Eiendom Norge og analyse fra Anundsen, Kivedal, Rged Larsen,

og Thorsrud (2020)

Sales volume. Oslo Prediction errors. Oslo
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Det siste aret har det veert full fart i boligmarkedet

Kilde: Eiendom Norge
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Boligprisene kan forklares av utvikling i fundamentale
forhold

Kilder: Housing Lab og Anundsen (2019,2021). Data fra SSB
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Det handler om tre ting: Renta, renta og renta (Med
uendret rente siden 2020 = 22% overvurdert
Kilder: Housing Lab. Data fra SSB
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-
Housing Labs boligprismodell

@ Rente opp 1 prosentpoeng, likevektsboligpris ned 13,8 prosent
@ Boligbeholdning opp 1 prosent, likevektsboligpris ned 3,5 prosent

@ 10.000 boliger i Oslo = 10 prosent prisreduksjon

v HousING.
&%, :



Sterke renteeffekter ogsa i andre land
Kilde: Williams (2016)

Table 1
Estimated effects of monetary policy shock after two years

# of House  Economic
Source countries prices activity Ratio
Baseline estimates based on Jorda, Schularick, & Taylor (2015a)
Full sample 17 -6.3 -1.9 3.3
Postwar sample 17 -8.2 -1.4 5.7
International evidence
Sa, Towbin, & Wieladek 18 -7.8 -7.6 1.0
Assenmacher-Wesche & Gerlach 17 -10.8 -3.0 3.6
Goodhart & Hofmann 17 -7.2 -1.7 4.2
Tacoviello & Minetti 4 -8.8 -2.1 4.2
Calza, Monacelli, & Stracca 19 -2.3 -0.3 7.9
U.S. evidence
Fratantoni & Schuh -1.7 -2.1 0.8
Ungerer -7.2 -9.3 0.8
Otrok & Terrones -5.7 -1.9 2.9
Jarocinski & Smets -7.8 -1.3 6.0
Del Negro & Otrok -10.4 -0.9 12.0
Median 3.9 H

Housing Lab 16. juni, 2021 17 /57



3 scenarier for fundamentalprisen

Neste 4 kvartaler:

© 3% inntekstsvekst, boligbeholdning pa kvartalsmedian, uendret
befolkning, inflasjon pa 2%, rente opp 0.25 % (baseline)

@ 1% inntekstsvekst, boligeholdningsvekst 90 prosentil, uendret
befolkning, inflasjon pa 2%, rente opp 0.75 % (bust)

© 5% inntekstsvekst, boligbeholdningsvekst pa 10 prosentil, uendret
befolkning, inflasjon pa 2%, rente ned 0.75 (boom)
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Ulike scenarier
Kilder: Housing Lab med data fra SSB
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Er det en endring pa gang |
internasjonale boligmarkeder?
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Trenden har vaert gkende etterspgrsel etter sentral
lokalisering

@ Kunnskapsgkonomien:

o Tjenestesektoren vokser
¢ Kunnskapsutvikling krever naer samhandling

o Prisen pa gunstig lokalisering stiger

o
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Det er fordi en by er et nettverk

@ Et nettverk er et etterspgrselssystem der produktets verdi gker med
antall brukere

@ Narhet til kompetanse
@ Matching-problemet reduseres nér nettverksstgrrelsen gker:

o Bedrifters behov og arbeidskraftens ferdigheter
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Vi har sett den samme trenden i Norge
Kilde: Eiendom Norge

2011mi 2013mt 2015m1 2017mi 2019m1 2021mt H

Norge ————- Oslo




Forskningsresultater om agglomerasjonsgevinster

@ Rosenthal og Strange (2008):
o Antall arbeidere gker innenfor 8 km radius = Ignn opp 4,5 prosent

e Combes og Gobillon (2015)
¢ Dobling av befolkningstetthet = Ignn opp 3-5 prosent

@ Hsieh og Moretti (2019):
o Normal bygging i SF, NYC, SJ = USAs BNP 3,7 prosent hgyere
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-
Folk blir produktive rundt produktive folk

@ Prof. Dunbar undersgkte idegenerering i biologi

© Oppstod ikke ved mikroskopet

© Oppstod ved konferansebordet
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Men hjemmekontor er ogsa produktivt

e Bloom (2015)
o Eksperiment i Kina med 16,000 ansatte
o Call center, 9 méneder pd hjemmekontor

¢ Produktivitet opp 13 prosent

<

Men 50 prosent ville tilbake etterpd selv med 40 minutters reisetid

<

“In person collaboration is necessary for creativity”
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N
Verden etter Covid-19 er trolig ikke lik verden fgr Covid-19

Kilde: Financial Times (“From peak city to ghost town: the urban centres hit

hardest by Covid-19")

Surveyors expect greater office demand in the suburbs
of respondents saying ‘yes strongly’ or ‘yes somewhat’ when asked if demand would rise in

next 2 years for suburban offices in place of urban locations
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Source: RICS, July 2020
©FT

O,
V@ HousING.

. 16. juni, 2021 27/57



Utflating av sentralitetsgradient for nzeringseiendom
Kilde: Rosenthal (2021)
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https://ssrosent.expressions.syr.edu/wp-content/uploads/AreCityCentersLosingAppeal-1-26-2021.pdf

“The race for space”

@ USA: Boligprisene i befolkningstetthetssjiktene 2 og 3 gkte mye mer
enn 1 (tettest) og 4 (minst tett)

@ Salgsinntekter for Home Depot gkte 20% i 2020 ( The Economist, 3.
April 2021)
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Man ser det samme i mange storbyer

Zillow: "“the great reshuffling”

Tysklands 7 store byer:
¢ P4 utsiden: +11%

o P3 innsiden: +6%

London: + 4%

Sydney: + 3%
@ New York City: - 4%
e Zillow: 15% pa Manhattan ( The Economist, 3. April 2021)
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| mange ar har utviklingen i Norge vaert som dette
Sentralitetsgradient, 2003-2020

Kilde: Housing Lab, med data fra Eiendom Norge og Bgrsum (2020)
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Se f.eks. 2016 vs 2017
Kilde: Housing Lab, med data fra Eiendom Norge og Bgrsum (2020)
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Endring i sentralitetspremiumen etter Covid?
Kilde: Housing Lab, med data fra Eiendom Norge og Bgrsum (2020)
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Sentralitetspremium med naverdi av tidsreisekostnad
Kilde: Housing Lab

e Start med 140 m2 til 80 000 kr/m2
e Timeverdi: 300 kr/t
@ 46 uker i dret. Kapitaliseringsfaktor: 20
House values compared to default 140 m2 at NOK 80 000/m?2. Discounting value

of commuting days per week at NOK 300/h, 46 w/y, capitalization factor 20 as
distance from Oslo center
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Oppsummering: Den aktuelle situasjonen i boligmarkedet

Covid-19 rammet det norske boligmarkedet

(]

Norske boligkjgpere og boligselgere endret adferd i forkant av
lock-down

@ Den sterke veksten de siste aret kan forklares av fundamentale
forhold: Renta, renta, renta!

@kt sentralitetspremium har veert en trend de siste 20 drene, men
tegn til utflating det siste aret
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Tilbudssiden i boligmarkedet
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Hva driver boligprisene?

Strukturelle forhold

o Etterspgrsel: e Tilbud:
¢ Urbanisering ¢ Infrastruktur og trafikkavvikling
¢ Balassa-Samuelson-effekten ¢ Tilgang pa sentrale og byggeklare
¢ Langsiktig realrente tomter
o Konkurranse i banksektoren o Topografi og politiske flaskehalser
o Skatt
o Demografi og innvandring

v HousING.
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Hva driver boligprisene?

Konjunkturelle og finansielle forhold, samt psykologiske X-faktorer

o Konjunkturelle: o Finansielle og psykologiske
X-faktorer:

¢ Ledighet og sysselsetting

Kortsiktig realrente

o Kredittpraksis og
kredittregulering

o Inntektsvekst

<

Forventninger om kapitalgevinst
Flokkmentalitet

Gjeld- og egenkapitalakseleratorer
Sekundarboligkjgpere
(Utenlandske investorer)

0000
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Kryssende hensyn i boligmarkedet

o Finansiell stabilitet: o Utnytting av Norges talent ved
at folk bor pa "riktige” steder:

o Lavere gjeldsvekst og gjeldsgrad

© Begrensning pa 5xinntekt, samt
resten av forskriften

o Gir isolert sett lavere priser og
mindre bygging

¢ Mange bedrifter og husholdninger
gnsker a lokalisere seg i
Oslo-omradet

& Agglomerasjonsgevinster
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Reduksjon i kredittilgang = Lavere gjeldsvekst = Lavere
boligpriser = Mindre bygging = Faerre boliger

Kilder: Housing Lab og Anundsen og Jansen (2013)
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Lempe pa krav pa boligbygging = Mer bygging = Flere
boliger = Lavere boligpriser = Mindre gjeld
Kilder: Housing Lab og Anundsen og Jansen (2013)
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Treigheter pa tilbudssiden gir
opphav til regionale forskjeller
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Variasjoner i komplikasjoner pa tilbudssiden i USA
Kilder: Housing Lab og Saiz (2010)
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Som er assosiert med stgrre boligprisoppgang
Kilder: Housing Lab, Saiz(2010) og FHFA
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Og, stgrre boligprisfall....
Kilder: Housing Lab, Saiz(2010) og FHFA
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Hvorfor er det slik?
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Mer komplikasjoner pa tilbudssiden = mindre gkning i
igangsetting ved boligprisgkninger
Kilde: Aastveit og Anundsen (2021)

House price increase

Il Above 1.10%
I 0.95% to 1.10%
[]0.86% to 0.95%
[ 10.77% t0 0.86%
[_IBelow 0.77%
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Som fgrer til ulike boligprisendringer nar f.eks renta settes

ned
Kilde: Aastveit og Anundsen (2021)

Expansionary shocks
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Tror vi dette er relevant for Norge?

v HousING.
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Stgrre tregheter pa tilbudssiden i Norge enn USA
il

Kilde: Cavalleri, Cournéde, og Ozsogiit (2019)
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https://www.oecd-ilibrary.org/docserver/4777e29a-en.pdf?expires=1623746137&id=id&accname=guest&checksum=7F7E268CF7000BF952897F75CE3B2C52

Ulike renteeffekter pa tvers av omrader ogsa i Norge

Sentrale omrader (Kilde: Midtgaard (2019)
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Ulike renteeffekter pa tvers av omrader

Ikke-sentrale omrader (Kilde: Midtgaard (2019)
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Lite bygging i Oslo

Norge: Antall fullferte boliger (venstre akse) Oslo: Antall fullferte boliger (venstre akse)
og befolkningsvekst (heyre akse) og befolkningsvekst (heyre akse)
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Kilde: SSE og Semfunnsekonomisk anslyse
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Misforhold mellom boligpriser og oppfgringskostnader

Tobins Q = boligpriser/minste lgnnsomme produksjonskostnad

Kilde: Econ nye boliger, Norsk prisbak. Housing Lsb
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Som ogsa er konsistent med dette
Kilde: Gonsholt Hov in NHMW 2021
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Hvis etterspgrselen gker mer enn tilbudet, er det prisen
som sorterer

Figur 2. Sykepleierinaeksen, utvalgre
amrdder, 2019 Kiide: Elendomsverdi
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N
Oppsummering: Tilbudssiden i boligmarkedet

@ Om gjelden er hgy fordi boligprisene er hgye, ligger det strukturelle
problemet i driverne bak boligprisveksten

o Mer bygging pa riktige steder gir flere boliger, lavere boligpriser, og
lavere gjeldsgrad

o Tilstramning av utldnspraksis gir feerre boliger, lavere boligpriser, og
lavere gjeldsgrad

o Forskjeller pa tilbudssiden er viktige drivere bak regional forskjeller
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SAMFUNNS@KONOMISK
ANALYSE

En studie av kommunenes boligreserver og

arsaker til at ferdigregulerte boliger ikke
bygges ut

Bjorn Gran, Samfunnsgkonomisk analyse AS



To temaer for presentasjonen

1. Prosjekt «En studie av kommunenes boligreserver og reguleringsplaners egnethet for utbygging»
* P3 oppdrag for Kommunal- og moderniseringsdepartementet
* Samarbeid mellom Rambgll og Samfunnsgkonomisk analyse
e Oppstart januar 2021 og endelig rapport i lppet av sommeren 2021.

2. Boligbyggingen i Norge de siste 10-20 arene — i et historisk perspektiv

SHA



Antall innflyttingsklare boliger i 2020

29 604

Fullfgrte boliger (kilde: Statistisk sentralbyra)
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Boligbyggingen i Norge er pa sitt hgyeste niva siden begynnelsen av 80-tallet

Fullfarte boliger i Norge 1951-2020
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45 000 44714 * Hgy boligbygging i etterkrigstiden
40 000 * Hgyt boligbehov, sentralisering — subsidiering av
25 000 32 844 bolighbygging
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25 000 29 604 * Lav boligbygging pa 90-tallet
20 000
15 000 15 897 * Boligbygging tatt seg opp de siste 20 arene
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ST



Boligbygging fordelt pa tidsperiodene 1991-2000, 2001-2010 og 2011-2020

Regional variasjon — @kningen stgrst i Viken og Oslo

Andelen av nasjonal boligbygging fordelt pa landsdeler
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ST

Viken og Oslo  Midt-Norge Sar- og Resten av
Vestlandet @stlandet

1991-2000 w=2001-2010 m=2011-2020

Nord-Norge

Kilde: SSB
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Boligbyggingen gkt i alle fylker siden 1990-tallet, med
unntak av Nord-Norge

Andelen har gkt i Viken og Oslo, fra 28 til 36 prosent
Noksa stabilt i Midt-Norge og S¢r- og Vestlandet

Nedgang i @stlandet for ¢vrig og Nord-Norge

Sier ikke noe noe om boligbyggingen er tilstrekkelig for
a mgte boligbehovet.



Boligbygging fordelt pa tidsperiodene 1991-2000, 2001-2010 og 2011-2020

Relativt lav boligbygging i forhold til befolkningsvekst i Viken og Oslo

Andelen av nasjonal boligbyaging (og befolkningsvekst) fordelt pa landsdeler

50% 50%
40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% I I I I 10%
0% I I 0%
Viken og Oslo  Midt-Norge Sor- og Resten av Nord-Norge

Vestlandet @stlandet
1991-2000 ®2001-2010 m=2011-2020 @ Andel av befolkningsvekst

Kilde: SSB

ST

Til tross for gkt boligbygging, er boligbyggingen relativt
lav sammenlignet med befolkningsveksten i Oslo og
Viken

Bedre samsvar i de andre landsdelene



Tidslinje — typisk leilighetsprosjekt i bymiljg

Detaljreguleringsplan Soker ' Salgsstart _IG _ Midlertidig
fremmes rammetillatelse innvilges brukstillatelse

l | | | l
I \ I l | T

i i 2 Reaulerinasplan Rammetillatelse i R
Areal avsatt til boligformal eguleringspla . Soker FyS|s_k Ferdigstillelsesattest
| kommuneplanens vedtatt g [€] bygging
arealdel igangsettes

ST



Tidslinje — typisk leilighetsprosjekt i bymiljg

lgangsettings- Fullfgrte boliger
tillatelse
(SSB) (SSB)

Detaljreguleringsplan Sgker
fremmes rammetillatelse

l | |
T I

Midlertidig
brukstillatelse

Salgsstart

Areal avsatt til boligformal Reguleringsplan Rammetlllatelse Saker FyS|s_k Ferdigstillelsesattest
I kKommuneplanens vedtatt innvilges IG bygging
arealdel igangsettes

ST



Tidslinje — typisk leilighetsprosjekt i bymiljg

Nyboligsalg

(ECON Nye boliger og
Prognosesenteret)

lgangsettings-
tillatelse
(SSB)

Faktisk

igangsetting
(Prognosesenteret) (SSB)
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Detaljreguleringsplan Sgker
fremmes

l

Areal avsatt til boligformal
I kommuneplanens
arealdel

ST
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|

Reguleringsplan
vedtatt

T

Rammetillatelse
innvilges

Sgker
IG

Fysisk

bygging
igangsettes

Midlertidig
brukstillatelse

Ferdigstillelsesattest




Tidslinje — typisk leilighetsprosjekt i bymiljg

Nyboligsalg

Prosjekt for KMD

(ECON Nye boliger og
Prognosesenteret)

lgangsettings-
tillatelse
(SSB)

Faktisk
igangsetting

Fullf@rte boliger

(Prognosesenteret) (SSB)

Detaljreguleriggsplan Sgker
fremmes rammetillatelse

|

Areal avsatt til boligformal
I kommuneplanens
arealdel

T

Rammetillatelse
innvilges

Reguleringsplan
vedtatt

ST

Sgker

Fysisk

bygging
igangsettes

Midlertidig
brukstillatelse

Ferdigstillelsesattest




Den regulerte boligreserven i de syv kommunene

14 000
12 000
10 000
8 000
6 000
4 000

2 000

SHA

Den requlerte boligreserven. Antall boliger per 2020/2021

Oslo Sandnes Stavanger Bergen Trondheim Bodg Tromsg

Alle boligtyper (herunder studentboliger og omsorgsboliger)

Den regulerte boligreserven:

* Boliger i vedtatte detaljreguleringsplaner, fratrukket
boliger som har fatt igangsettingstillatelse.

Boligreserven malt i antall boliger er stgrst i:
* Oslo og Trondheim — 12 000 boliger
* Tromsg og Bergen — 5-6 000 boliger
* Sandnes og Stavanger — 4 000 boliger
* Bodg — 3 000 boliger



Vurdering av stgrrelsen pa boligreserven

Stgrrelsen pa den regulerte boligreserven sett opp mot vekst i antall husholdninger.
Antall ar fgr boligreserven er «uttgmt»

9
8 8 L
e Enkel indikator:

Y/ * Hvor mange ar tar det fgr boligreserven er
«uttgmt» - gitt en gkning i antall

6 6 . . .
husholdninger som gjennomsnittet fra
5 2016-2020
4
3 * Avhenger ogsa av arlig regulering av boliger
s 3
2
1
0
Oslo* Sandnes  Stavanger Bergen Trondheim Bodg Tromsg

Historisk 2016-2020

SHA



En studie av kommunenes boligreserver og reguleringsplaners egnethet for utbygging — S®A og Rambgl|

Arsaker til at ferdigregulerte boligtomter ikke utnyttes

 Intervjuer med representanter fra kommunene og utbyggere

« Forhold som ble trukket fram i intervjuene:
 Infrastruktur og finansiering av rekkefglgekrav

« Markedsforhold (delomrader og boligtyper)
« Transformasjon er mer krevende enn feltutbygging

« Saksbehandlingstid og medvirkning

ST



En studie av kommunenes boligreserver og reguleringsplaners egnethet for utbygging — S®A og Rambgl|

Oppdrag for kommunal- og moderniseringsdepartementet

)

Fase 1 > Fase 2

. . - Intervjuer
Kartlegge boligreserven i Oslo, i .
- Vurdering av boligreservene
Sandnes, Stavanger, Bergen, . .

Del 1 TremelET, Bk & T - Kartlegge arsaker til at
ferdigregulerte reserver ikke
bygges ut

| del 2 av prosjektet har Rambgll kartlagt hvilke forhold i

Del 2 reguleringsplaner som gjgr at planene ma fravikes i

SHA

byggesak og hvordan dette forsinker byggeprosjekter.

Sluttrapport

Forslag til tiltak
Vurdering av konsekvenser av tiltak,

herunder samfunnsgkonomiske
virkninger

Ferdigstilles sommer 2021
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Takk for oppmerksomheten

Bjorn Gran

bjorn.gran@samfunnsokonomisk-analyse.no



Nordea

Kan vi planlegge oss til et beerekraftig
boligmarked?

Kjetil Olsen, sjefgkonom
16 juni 2021



Hva er et baerekraftig boligmarked?

2 Nordea

Confidential



Hva er et baerekraftig boligmarked?

- Boligpriser som ikke Igper fra inntektene

3 Nordea

Confidential



Den norske kjernefamili
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Men gjennomsnittsboligen har gkt 3,5-gangern siste 20 ar
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Men gjennomsnittsboligen har gkt 3,5-gangern siste 20 ar
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Boligprisene har «lgpt fra» inntektene
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Den store «synderen» i boligmarkedet
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Boligprisene har «lgpt fra» inntektene
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Lavere rente har gitt gkt kjgpekraft
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Nullrenta har skylda for det siste |gftet
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Renta kommer ikke lenger ned, framover far vi et mer «beerekraftig» boligmarked
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Boligmarkedet er lokalt

80000 -

70000 -

Asker
Baerum

Tromso

Follo

- 90000
Kvadratmeterpris Alesund
bruktboliger m/omegn - 80000
Drammen Kristiansand
m/omegn - 70000
<t Porsgrunn
avanger Skien - 60000 =
Bergen m/omegn S
Romerike ,\ 3
Hamar Nonge | 50000 ,%
Stange
Vestfol
_— slematrk [ 40000
Tonsberg |
Faerder - 30000
odo
auske - 20000
21

Source: Macrobond and Nordea

13

Confidential

Nordea



Oslo har alltid veert dyrere, men her har boligprisene gatt 4-gangern siste 20 ar

8000000 1 kr

A

7,7 mill.
==[gktiske boligpriser Oslo

7000000 | cmmmFaktiske boligpriser Norge

6 000 000 -

5000 000 -

A

4,4 mill.
4 000 000 -

3 000 000 -

2 000 0Q0

1,9 mill.

1,25 mill. >
1 000 000

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Kilde: Nordea Markets

14 Nordea

Confidential



Oslo har alltid veert dyrere, men her har boligprisene gatt 4-gangern siste 20 ar

32% av inntekt. 1,9 mill.
22% av inntekt. 1,25 mill.
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Blitt riktig dyrt siden 2016

Renter og avdrag:

32% av inntekt

Lan 85%

25 ar nedbetaling.
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Boligmarkedet er lokalt ogsai Oslo.
Renta |lgfter alle bater, men de fineste mest

%3 oBOS — Bydelspriser mai 2021 —

110000

1. Gamle Oslo 100000

2. Granerlgkka

3. Sagene

4. 5t. Hanshaugen 0
=

5. Frogner 0000
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8. Nordre Aker 80000 -
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15. Sgndre Nordstrand

90. Lgrenskog
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Gjennomsnittlig kvadratmeterpris inkl. fellesgjeld (siste 6 mnd)
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Planlegge oss til et beerekraftig boligmarked?

Hayere inntekter og lavere renter forklarer langt pa vei de haye boligprisene.

Den lave renta er den stgrste «synderen»

Oslo har alltid veert, og vill alltid veere, dyrere. Smitter til neeromradene

«Alle» vil bo innenfor ring 3 1 Oslo. Er det nok plass?

Nordea

Confidential



Nordea

Kan vi planlegge oss til et beerekraftig
boligmarked?

Kjetil Olsen, sjefgkonom
16 juni 2021



Boligmarkedet i kjelvannet av pandemien

Digitalt seminar

Oslo, 16. juni 2021




16.06.21

Tone Tellevik Dahl

Kan vi planlegge oss til
et baerekraftig
boligmarked




Hva er et baerekraftig boligmarked?




Myndighetenes verktgy

Finansielt:

Renteniva

Boligbeskatning

Boliglanforskrift

Beskatning av leie til eie i borettslag

Avgifter som pavirker byggekost
(dok.avgift, utbyggingsbidrag mv)

Husbankens ordninger — inkl ulike veier
fra leie til eie, evnt eie fa@rst.

Regulatorisk:

Teknisk forskrift
Detaljeringsniva i planer

Kommunale saerkrav (leilighetsfordeling,
normer for grgnt/blatt mv)

Saksbehandlingskompetanse
Saksbehandlingskapasitet

Digitaliseringsgrad



Bransjens verktgy

e Levereitrad med plan

« Samarbeidsklima med lokale
myndigheter

 Medvirkningsprosesser
e Variasjon i boligtyper

 Samarbeidsformer med offentlige
akterer (3. boligsektor)

* Industriell produksjon - digitalisering

Utfordringer:

Det er uansett betydelige
byggekostnader som skal dekkes

Noen kostnader er lite forutsigbare

Balanse mellom bokvalitet og
sluttpris

Balanse mellom andre kvalitetskrav
og sluttpris



80000

Kostnadselementer kommunen kontrollerer

60000
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30000 M Byggekost
M Salg, snitt Oslo
20000
10000
0

Markedsverdi kr/BRAs Kostnadselementer kr/BRAs

Intern informasjon — Presentasjonens tittel



Leilighetsnormen

10,0 ope . . . o .
Leilighetsnormen vist med prisnivaet i

9,0 rimeligste prosjekt.

> Selv de billigste leilighetene som bygges na er

7,0 for dyre for flesteparten av husholdningene.

o0 Vi bygger relativt mye for dem som er best

50 finansielt stilt.

4,0
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1,0

0,0 —
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= Bejteningsevne (husholdningsinntekt x 5) = Salg leiligheter



Leilighetsnormen

10,0
o Flere leiligheter ned mot 21 kvm, og
' flere vil kunne starte boligkarrizere.
8,0
Det bgr kunne settes vilkar til disse
7,0 . ope
mindre leilighetene. Borettslag,
6,0 Sambruksl@sninger, etc.
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Leilighetsnormen

10,0

00 For omrader med lavere markedspriser: kan
kommunen gjgre tiltak for a redusere

&0 utviklingskostnadene?

Lo Eks: tilby festetomt, stgtte til infrastruktur,
redusert gebyr?

6,0

oo Kan Husbanken gi flere husholdninger bostgtte
eller rimelige lan?
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0,0 e —
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Trenger vi en ny Selvaagrunde?




Slik far vi et baerekraftig boligmarked

Sentrale myndigheter

* Boligansrenten ma opp fra 0

* Boliglanforskriften bgr malrettes mot dem som trenger den mest

* Avgifter som fordyrer beerekraftig byggeri ma endres

* Regelverk for private og mandat til Husbanken bgr legge bedre til rette for en 3. boligsektor
* Brushe opp tomtefesteloven slik at den kan brukes effektiv for a redusere kjgpspris pa bolig

Lokale myndigheter

* Kraftig reduksjon av plan- og byggesaksbehandling

* @kt prosjektgkonomikompetanse

* Unnga fordyrende krav som ikke gar pa bekostning av kvalitet
* @kt forutsigbarhet pa utbyggingsbidrag

Bransjen

* Taen "Selvaagrunde" — bygge smartere og rimeligere — avdekke behov for regelendring
* Vaere en kompetent og god diskusjonspartner for a kunne bygge mer og rimeligere til god kvalitet
* Levere med itrad med plan






Finansdepartementet og Kommunal- og moderniseringsdepartementet | 16. mai 2021

Boligmarkedet i kjglvannet av pandemien




Den innenlandske flyttingen er en viktigere
driver for boligmarkedet enn inn- og
utvandring.




Lerenskog pa topp og Oslo pa bunn i 2020.
Er det pandemien som far folk til a flykte fra hovedstaden?

Innenlandsk nettoinnflytting 2020 - 10 pa topp Innenlandsk nettoinnflytting 2020 - 10 pa bunn
1000 o
900 I B B E E =®E = =
800 -500
g @
g o < -1000
) 600 8
o Lo
= L -1500
T 400 B
< 8
g 300 I I £ -2000
<C
200
-2500
100
. -3000
2 & <& \o 5 o < < 2 & N X, >
o > & \ o A e o @ & ¥ \ N S
< 80 S “9 b & ¢ & & & ¢ 9 (:.)\G)Q & P r-,e?\
& b" eo(Q -\\e' N2 b(?’ < «Q(\ ’bA PR \QJ\ X P
NP o o o S N o & \z@@



Nja. Sann har det vaert i ganske mange ar for pandemien, sistnevnte ser
ut til a bare ha forsterket en eksisterende trend.

Historisk innenlandsk nettoinnflytting - Oslo Historisk innenlandsk nettoinnflytting - Lérenskog
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Det eneste som var nytt 1 2020 var at
nettoinnvandringen ikke var stor nok til a
dekke opp for Oslos innenlandske flyttetap.



Sporsmal:
Har dine preferanser ndr det gjelder bo-omrdde endret seg
pd grunn av korona?

83%
Nei

%>

Vet ikke

Base: Total: 1013 respondenter (alle yrker)

«Flesteparten av forbrukerne har
ikke endret preferanser nar det
gjelder bo-omrade som et resultat
av korona. Vi ser imidlertid
forskjeller nar det gjelder alder»

* Hgyere andel blant dem med flytteplaner (17 %).

* Hgyere andel blant forbruker i alderen 25-34 ar (27 %)




Sporsmal:
Har dine preferanser til neste bolig endret seg som en folge

\

av korona?

mJa m Nei mVetikke

Sporsmal:
Hva har endret seg?

nst ."m wrw-er?"i‘*c“
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Base: De som planlegger a flytte innen 5 ar: 509 respondenter (alle yrker)

«Neermere en fjerdedel av
forbrukerne som har planer om a
flytte i Igpet av de neste 5 arene

mener at preferansene til neste bolig
har endret seqg som en fglge av
korona»

Yngre mener i hgyere grad at preferansene til neste
bolig har endret seg hvis vi sammenligner med de eldre.

Nar vi spgr om hva det er som har endret seg er de
vanligste svarene «stgrre plass».




Kigpskapasitet



Forholdet mellom kj@pskapasitet og boligverdier i Norge
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Forholdet mellom kj@pskapasitet og boligverdier i Oslo
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Takk for oppmerksomheten!




Boligmarkedet i kjelvannet av pandemien

Digitalt seminar

Oslo, 16. juni 2021
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