
Nedtur og / eller sutring ?      
  

Bjørn-Erik Øye
beo@prognosesenteret.no 
+47 900 111 86
+46 739 833 220

Vestlandske Bygg- og anleggsdag 2023

mailto:beo@prognosesenteret.no


Nedtur eller sutring ?

NORGE 2023 2024 2025
Nye Boliger 97,3 91,2 112
ROT Bolig 101,3 102,3 105,9
Nye Yrkesbygg 78,1 74,9 84,7
ROT Yrkesbygg 105 107 110
Nye Anlegg 80 84 87
ROT Anlegg 56,8 57,6 57,7
TOTAL 518,5 517 557,3

-4 % 0 % 8 %
VESTLAND 2023 2024 2025
Nye Boliger 9,3 8,8 12
ROT Bolig 11,4 11,6 12
Nye Yrkesbygg 8,7 8,3 8,9
ROT Yrkesbygg 12 12 13
Nye Anlegg 11 12 13
ROT Anlegg 9,2 9,5 9,7
TOTAL 61,6 62,2 68,6

-1 % 1 % 10 %

Produksjonsverdi 
bygg og anlegg

Faste mrd 23-kr



FREMTIDSPESSIMISME (= sutring) – del I



Sutring, rangert pr august  23 – del II



KONKLUSJON 1– BYGGEMARKEDENE –> NEDTUR 

NO -  Bygg -  og anleggsmarkedet, totalt

Produksjonsverdi nybygg og anlegg samt verdi av ROT - arbeider og drift/vedlikehold av anlegg. 2022 - NO K

NOK, mrd.
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Kilde: Prognosesenteret



Konklusjon  3 – Segment – opptur og nedtur



Konklusjon  5 – NORGE ....versus Europa - Opptur



Konklusjon  6 – BOLIGPRISER OG OMSETNING

Kilde : Eiendom Norge, finn.no og Eiendomsverdi

Norge -  bruktboligmarkedet

Boligpris, sesongjustert. Omsetninger og tilbud, m.a. 1 år. Indeks (2015=100)
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Kilde: Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.no



Konklusjon  7 – BOLIGBYGGING – salg o igangsetting



Litt makro – uten sutring



Norges Banks prognose for norsk økonomi , 
per kvartal og sesongjustert  :

Norway, GDP Mainland, Central Bank of Norway, Estimate, Constant Prices, SA, Change P/P
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Kilde: Macrobond / Bank of Norway (Norges Bank)



Arbeidsledigheten er veldig lav (for lav ?)
Norge -  Arbeidsledighetsrate

Antall ledige i andel av arbeidsstyrken. AKU vs. NAV
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Status SPU pr 31. okt 2023… 

Prognosesenteret AS

31/10 2023 kl. 11:35

Status SPU pr jan. 2020 >>



Litt om boligpriser, renter og sånt
Om boligpriser, renter og sånn



Hvorfor svinger boligetterspørselen så mye?
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Boligpriser



Renten og boligmarkedet

Norge

Norges Banks styringsrente, boligpriser % - endring å/å
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Kilde: Macrobond, Norges Bank, Eiendom Norge

Økte kapitalkrav i 
bankene (Basel 
III)

Ny boliglåns-
forskrift

Finanskrisen – 
markant renteoppgang 
etterfulgt av markant 
rentenedgang

Dagens situasjon – 
markant renteoppgang

Norge, Boligprisindeksen

Eiendom Norges boligprisindeks, sesongjustert (2003=100)
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Hva skjer i husholdningene?

Eksempelet til høyre antar: 
 Opptak av et boliglån på 5 mill. kr i august 2021. 

Styringsrenten var da på 0 %, og settes så opp f.o.m. 
september 2021 til 4,5 % i desember i 2023, i dette eks. 

 Det antas at boliglånsrentene følger veksten i 
styringsrenten eksakt, med et to måneders etterslep.

Rentebetaling i august 2021: kr 7 234,-
Rentebetaling i februar 2024: kr 24 157,-
Månedlig kostnad i august 2021: kr 20 556,-
Månedlig kostnad i februar 2024: kr 32 453,-
Lånets totale rentekostnad: ca. 1,2 mill  4,5 mill.

• Rentekostnaden mer enn triples:
• Glattes ut av at avdragsbetalingene reduseres, og 

økte rentefradrag. 
• Likevel stiger kostnaden ved å ta opp dette 

boliglånet betraktelig.

Konsekvens? 
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Pyttelitt om hyttemarkedet



Fritidsbyggmarkedet
Planlegger å kjøpe fritidsbolig neste tre år

Kilde: Prognosesenterets fritidsboligundersøkelse september 2023 – Totalt 1065 respondenter
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Har følgende forhold gjort det
mer eller mindre aktuelt å kjøpe fritidsbolig i Norge?

Kilde: Prognosesenterets fritidsboligundersøkelse september 2023 – Total 1065 respondenter
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Renteøkninger



Befolkningspyramiden

-19 %

Kilde: SSB, 2023



Motstand – miljø / utbygging



Kilde: NRK.no

Motstand – miljø / utbygging



21 %

29 %

9 %

14 %

8 %

20 %

Motstand – miljø / utbygging



41 %

41 %

7 %

3 %

8 %

Motstand – miljø / utbygging



Fotavtrykket til norske fritidsboliger

0,014 %
av fastlands-Norge eks. vann



Boligproduksjon
Et lite innspill om boligforsyning – hva er det ?



Husholdningsdannelsen er mer stabil og høyere enn befolkningsveksten
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Boligbehov basert på SSBs befolkningsframskriving

2022-2027:

29 384 boliger

Beregningen viser gjennomsnittlig årlig boligbehov i perioden 2022-27.

MMML: 26 582

Økning på ca. 3 000 
boliger sammenlignet 

med forrige SSB-
framskriving.



Boligbyggingen vil (=MÅ) ta seg markert opp i 2025

NO -  Produksjonsverdi boligbygg, kategori

Produksjonsverdi etter byggkategori. 2022 - NOK
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NO -  Igangsatte boliger, type

Igangsettingstillatelser etter byggtype. Antall
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Boligproduksjon
Byggekostnader – også bransjens skyld !!!



«Seige» materialpriser gjør det vanskelig å få ned prisene 
på nybygg

Norge -  konstruksjonsmaterialpriser

BKI materialindekser. Indeks (rebase 01.2020=100)
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Kilde: Macrobond / Statistics Norway

NO -  BKI boligblokk, Materialer

Byggekostnadsindeksen for boligblokk -  materialer. Indeks (rebase 2019=100)

Indeks

90

100

110

120

130

140

150

160

170

180

131

137

125

173

154

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Grunnarbeid Tømring og snekring Maling, tapetsering, gulvlegging

Rørleggerarbeid Elektrikerarbeid

Kilde: Macrobond / Statistics Norway



Fremdeles vekst i arbeidskraftkostnadene bidrar til 
høyt nivå i byggekostnadsindeksene

Norge -  Byggekostnadsindeksen

SSBs byggekostnadsindeks. Indeks (rebase 2019=100)
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NO -  Byggekostnadsindeksen

SSBs byggekostnadsindeks, innsatsfaktor. Indeks (rebase 2019=100)
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Prognoser pr delmarked



16.03.2022Prognosesenteret AS

NO -  Igangsatte boliger, totalt

Igangsettingstillatelser. %, Antall
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Kraftig brems for boliger i 2023
• 30 prosent nedgang i år, 

målt i antall 
igangsettingstillatelser

• Høy rente, høye 
byggekostnader og 
prisvekst gir svært lavt 
salg og bygging av nye 
boliger

• Aktiviteten tar seg opp i 
2024 med stabile 
byggekostnader og mulig 
rentekutt

• Lav nybyggaktivitet kan 
presse opp prisene på 
sikt

• Demografisk boligbehov 
på omtrent 29 000 
boliger



Prognosesenteret AS

NO -  Igangsatte yrkesbygg, totalt

Igangsettingstillatelser. %, Kvm
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Kilde: Prognosesenteret

• Oppjustert prognosen 
med 100 000 kvm 
grunnet fremdeles høy 
lagerbygging

• 17 % nedgang i 2023 fra 
2022, målt i antall kvm 
igangsatt

• 9 % vekst i 2024 fra året 
før

• Trekkes opp av Nye 
Aker og Nye 
Rikshospitalet 
sykehus

• Mange planlagte 
prosjekter i 2025 trekker 
opp prognosen

Nedgang fra høye nivåer for nye 
yrkesbygg



ROT-markedene på vei mot boom-tilstander ?

Prognosesenteret AS

NO -  ROT bolig, totalt

Renovering, ombygging og tilbygg, samt vedlikehold. 2022 - NOK
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NO -  ROT yrkesbygg, totalt

Renovering, ombygging og tilbygg, samt vedlikehold. 2022 - NOK
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Ulike byggeprosjekter vil påvirke den regionale 
aktiviteten fremover

Prognosesenteret AS
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Igangsatt yrkesbyggareal, jan.-jul. 1000 kvm 2022 2023 Endring å/å
Viken 655              451              -31 %
Oslo 119              91                -23 %
Innlandet 134              154              15 %
Vestfold og Telemark 151              181              20 %
Agder 186              162              -13 %
Rogaland 264              159              -40 %
Vestland 178              237              34 %
Møre og Romsdal 97                120              23 %
Trøndelag 224              143              -36 %
Nordland 58                73                27 %
Troms og Finnmark 56                73                30 %
Norge 2 120           1 842           -13 %




Litt oppsummering



Byggemarkedet etter fylke 
%-endring produksjonsverdi



KONKLUSJON NORGE OG VESTLAND
%-endring produksjonsverdi

NORGE 2023 2024 2025
Nye Boliger -16 % -6 % 23 %
ROT Bolig -2 % 1 % 4 %
Nye Yrkesbygg -3 % -4 % 13 %
ROT Yrkesbygg -2 % 2 % 3 %
Nye Anlegg -7 % 5 % 4 %
TOTAL -4 % 0 % 8 %

VESTLAND 2023 2024 2025
Nye Boliger -12 % -5 % 36 %
ROT Bolig -3 % 2 % 3 %
Nye Yrkesbygg 18 % -5 % 7 %
ROT Yrkesbygg -2 % 0 % 8 %
Nye Anlegg -11 % 9 % 8 %
TOTAL -1 % 1 % 10 %



Prognosesenteret AS

M.a.o. :

Ingen grunn til sutring!
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