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«Morgendagens bygg»
Hvordan skal vi tilpasse oss?

Eirik Gjelsvik, Konsernsjef Backe



Agenda

1 Har vi en boligkrise  - og hvordan har vi havnet der?

2 Hvor dyrt er det egentlig å bygge – og hvorfor?

3 «Sunn fornuft» - finnes det noe igjen?



Har vi en boligkrise ? 



Bolig spesielt og nybygg generelt har fått smellen

Kilde: SSB: Byggekostnadsindeks, boligblokk i alt,  endring fra forrige år
Prognosesenteret, Produksjonsverdi Bygg- og anleggsmarkedet faste priser mrd.
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Fall i boligbygging på over 40% - renten forklarer mye (35%)

Kilde: SSB/NB
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Igangsettingstillatelser boliger (12 mnd. rullerende)  og NB styringsrente

16 mnd 24 mnd

Forventet rentenedgang tilsier en økning 
i igangsetting på 

Ca.  2.500 boliger i 2028
legger vi historisk sammenheng til grunn



Boligbygging i Norge, Oslo og Kristiansand siden 2000 – boligkrise?

Data 00-25 Norge Oslo Kristiansand

Befolkningstilvekst 1.115.843 (25%) 216.823 (43%) 31.442 (36%)

Nye boliger 651.127 70.570 17.280

Tilvekst/ Nye boliger 1,7 3,1 1,8

2,1
Personer pr bolig i Norge

Boligbygging i Norge, Oslo og Kristiansand siden 2000

Kilde: SSB 



Boligkrise i Oslo, ikke i Norge for øvrig, enn så lenge…………….
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Oslo: Gj.sn 3,1

Norge: Gj.sn 1,7

Kr.sand: Gj.sn 1,8

Befolkningstilvekst / Ferdigstilte boliger

Personer pr bolig, total norsk boligmasse: 2,1



Bruktboligpriser og nybyggspremie på leiligheter fylkesvis
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Nybyggspremie % Nybyggspremie Kvm pris brukt
• Kilde Eiendomsverdi og SSB
• SSB, Gj.sn kvm pris leiligheter.
• Eiendomsverdi: Nybyggspremie beregnet ut fra vektet kvm priser gj.sn omsetninger siste 12 mnd., fra Eiendomsverdi  

Gj.sn. kvm pris
 i 1.000 kr

Gj.snitt: 80 eks Oslo

Gj.snitt brukt: 55 eks Oslo



Oppsummering - har vi en boligkrise?

I Oslo har vi en boligkrise, det bygges for få boliger til en (for) høy pris

I Kr.sand er det god balanse – men nybyggspremien er urovekkende høy

I Norge som helhet har vi ikke en boligkrise, men vi er på vei inn i en... 
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Bygge-
kostnadene 
er for høye
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1 Har vi en boligkrise  - og hvordan har vi havnet der?

2 Hvor dyrt er det egentlig å bygge – og hvorfor?

3 «Sunn fornuft» - finnes det noe igjen?



Unormal høy kostnadsvekst  - og boligprisene har økt tilsvarende
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Hvorfor er det blitt dyrt å bygge ?
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Eksempler på krav, produkt og 
prosessendringer 
• Lyd (konstruksjon)
• Lys/sol  (areal/vegger)
• Tilgjengelighet (snusirkler etc.)
• Ventilasjon (balansert)
• Brannkrav (sprinkling/komfyrvakt etc.)
• Parkering/fellesareal
• Miljø
• Blå-grønn faktor
• Kommunale særkrav (eks. utslippsfritt)
• Leilighetsstørrelser
• Infrastrukturbidrag
• Seriøsitetskrav /innleieforbud
• Innsigelser
• Plan/byggesaksbehandling

32% 49% 19%

Krav, produkt og prosessendringer

Prisendring innsatsfaktorer

Produktivitet og fortjeneste
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1 Har vi en boligkrise  - og hvordan har vi havnet der?

2 Hvor dyrt er det egentlig å bygge – og hvorfor?

3 «Sunn fornuft» - finnes det noe igjen?



Best i klassen på å stille krav

KLIMA OG MILJØETISK HANDEL

KOMPETANSE

PRIS

KVALITET

INNOVASJON

HMS

SERIØSITET

Hygienefaktor - «skulle bare mangle»
Viktig – «her skal vi være gode»
Fokusområde - «her skal det flyttes fjell»

CYBERSIKKERHET

FORSVAR

VA INFRASTRUKTUR

Strategisk prioritering:



Signaler fra det offentlige

Ønske om å redusere kostnader

Kostbare miljøtiltak med lav effekt

Nye sikkerhetskrav

Utvidede seriøsitetskrav





Oppsummert

I Norge, med unntak av Oslo,  har vi ikke en boligkrise, men vi er på vei inn i en 1

Økte priser forklarer ca. 1/2 av kostnadsveksten, mens off. krav, utgjør ca. 1/3 av den drastiske kostnadsveksten

2

Signalene fra myndighetene spriker i alle retninger – er det sunnere fornuft i Kristiansand ? 

3

4

Renteutviklingen og økte byggekostnader er hovedårsaken til aktivitetsfallet i nybygg
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