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Etterspørsel og 
tilbud, tilbud, tilbud

1. Boligetterspørsel – viktige drivere

2. Tilbud og balanse – brukt og nybygg 

‒ Oslo

‒ Møre og Romsdal

‒ Trondheim og generelt

Kilde: Samfunnsøkonomisk Analyse, Norsk Økonomi 2 2019



Nasjonale trender og drivere for etterspørsel 
Befolkningsvekst Betalingsevne Kjøpevilje

Infrastruktur og grønn politikk Bærekraft og relevans



Oslo og Akershus



Jevnt godt salg og tilbud av brukte boliger i Oslo
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Kilde: Eiendomsverdi (uttrekksdato 23.10.2019)/SSB

Forutsigbar omsetningstid for brukte boliger. 
Meget sterk prisvekst frem til innføring av boliglånsforskriften –
deretter sideveis 
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Ekstrem-salg av nye boliger i 2015 og 2016, men også dette roet 
ned av boliglånsforskrift og priskorreksjon i 2017
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Ett visst volum av igangsatte usolgte bygget opp i 2017-2018, men det selges 
nå ut. Ingen usolgte ferdigstilte boliger (på utbyggernes bøker) i Oslo
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Møre og Romsdal



Sideveis utvikling i salget av brukte boliger, men dobling i antall 
usolgte boliger i Molde og Ålesund (Kristiansund allerede høyt)

Kilde: Eiendomsverdi (uttrekksdato 23.10.2019)
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Voldsom økning i gjennomsnittlig omsetningstid for brukte 
boliger fra 2015, og samtidig har prisene utviklet seg sideveis
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Salget av nye boliger i Møre og Romsdal har avtatt noe siste 12 måneder, og 
det er nok usolgte igangsatte boliger for å dekke 1 til 2 års etterspørsel. 
I Molde er det usolgte ferdigstilte boliger tilsvarende 8 måneders salg
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Boligmarkedsindikatoren for Møre og Romsdal spår et normalmarked i 
Ålesund og Molde fremover (målt i antall omsetninger), men et 
fortsatt avventende marked i Kristiansund
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Trondheim



2016: Kø på visning 2019: Kø av visninger



Boligmarkeds-indikatoren viser en negativ trend for Trondheim. 
Generelt svarer befolkningen i Trondheim mer negativt enn før
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Etter et tiår med fantastisk befolkningsvekst i Trondheim sier 
prognosene at veksten skal 50 % ned, men Trondheim vokser trolig 
med 2.500 innbyggere også i år

Kilde: Trondheim kommune

- 50 % ?



Stabilt antall omsatte brukte boliger per år i Trondheim, men en 
dobling av antall boliger for salg siden 2017

Kilde: Eiendomsverdi (uttrekksdato 23.10.2019)
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Dobbelt så mange boliger for salg har ført til dobbelt så lang salgstid. 
Samtidig har vi hatt sideveis prisutvikling siden 2017

Kilde: Eiendomsverdi (uttrekksdato 23.10.2019)
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Salget av nye boliger holder seg ganske stabilt.
Også antall nye boliger for salg er doblet siden 2013. 
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Antall igangsatte usolgte boliger har økt. Noen har slettet forbehold tidlig. 
Det selges stort sett på «gamle salgstrinn». Disse vil møte utfordringer.
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Dere i salen planlegger å ferdigstille mer enn 2.000 boliger i året i Trondheim 
fremover. Sett opp mot prognosene blir det 1 ny bolig per 1 ny innbygger
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Historien viser: Volumet av boliger som skal ferdigstilles sklir i tid
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For å lykkes med ferdigstillinga må du først lykkes bedre enn 
resten med salgsstarten og salget…  2020 blir salgsstartenes år! 
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Beliggenhet er det definitivt mest «poppulære» konkurransefortrinnet 
Ekstrakonsept og høy kvalitet på delt tredjeplass, mens kun èn satser på pris 

Kvalitet:
Ca 500 enheter fordelt 
på 10 salgstrinn

Beliggenhet:
Ca 1.700 enheter fordelt 
på 20 salgstrinn

Pris:
Ca 130 enheter fordelt 
på 1 salgstrinn

«Ekstra»:
Ca 550 enheter fordelt 
på 5 salgstrinn

Kilde: Intervju med Boligutviklere i Trondheim + estimat fra Trondheim kommune vedrørende Enebolig/småhus/rekkehus. NB: foreløpige tall – endinger vil forekomme



Beliggenhet har aldri vært viktigere for regulering og salg 
Politiske føringer og kompleksitet har økt i Trondheim



Pris: Stor forskjell mellom attraktiviteten og betalingsviljen i bydeler.
Sideveis utvikling i kvadratmeterpris på nye boliger for salg siden 2017

Kilde: ECON Nye boliger

45000

50000

55000

60000

65000

70000

au
g-

o
kt

 `
1

3

o
kt

-d
es

`1
3

d
e

s 
1

3
'-

 f
e

b
 1

4
'

fe
b

-a
p

ri
l`

1
4

ap
ri

l-
ju

n
i `

1
4

ju
n

i-
au

g 
`1

4

au
g-

o
kt

 `
1

4

o
kt

-d
es

 `
1

4

d
e

s`
1

4
-f

eb
`1

5

fe
b

-a
p

ri
l `

1
5

ap
ri

l-
ju

n
i`

1
5

ju
n

i-
au

g 
`1

5

au
g-

o
kt

 `
1

5

o
kt

-d
es

 `
1

5

d
e

s`
1

5
-f

eb
`1

6

fe
b

-a
p

ri
l `

1
6

ap
ri

l-
ju

n
i`

1
6

ju
n

i-
au

g 
`1

6

au
g-

o
kt

 `
1

6

o
kt

-d
es

 `
1

6

d
e

s 
1

6
'-

fe
b

 `
1

7

fe
b

-a
p

ri
l `

1
7

ap
ri

l-
ju

n
'1

7

ju
n

i-
 a

u
g'

1
7

au
g'

1
7

- 
o

kt
'1

7

o
kt

'1
7

-d
es

'1
7

d
e

s'
1

7
-f

e
b

'1
8

fe
b

-a
p

ri
l'1

8

ap
ri

l-
ju

n
i'1

8

ju
n

i-
au

g'
 1

8

au
g-

o
kt

'1
8

o
kt

-d
es

'1
8

d
e

s-
fe

b
'1

9

fe
b

-a
p

ri
l`

1
9

ap
ri

l-
ju

n
i'1

9

ju
n

i-
au

g'
 1

9

au
g-

o
kt

'1
9

Trondheim totalt

Trondheim totalt



45000

50000

55000

60000

65000

70000

au
g-

o
kt

 `
1

3

o
kt

-d
es

`1
3

d
e

s 
1

3
'-

 f
e

b
 1

4
'

fe
b

-a
p

ri
l`

1
4

ap
ri

l-
ju

n
i `

1
4

ju
n

i-
au

g 
`1

4

au
g-

o
kt

 `
1

4

o
kt

-d
es

 `
1

4

d
e

s`
1

4
-f

eb
`1

5

fe
b

-a
p

ri
l `

1
5

ap
ri

l-
ju

n
i`

1
5

ju
n

i-
au

g 
`1

5

au
g-

o
kt

 `
1

5

o
kt

-d
es

 `
1

5

d
e

s`
1

5
-f

eb
`1

6

fe
b

-a
p

ri
l `

1
6

ap
ri

l-
ju

n
i`

1
6

ju
n

i-
au

g 
`1

6

au
g-

o
kt

 `
1

6

o
kt

-d
es

 `
1

6

d
e

s 
1

6
'-

fe
b

 `
1

7

fe
b

-a
p

ri
l `

1
7

ap
ri

l-
ju

n
'1

7

ju
n

i-
 a

u
g'

1
7

au
g'

1
7

- 
o

kt
'1

7

o
kt

'1
7

-d
es

'1
7

d
e

s'
1

7
-f

e
b

'1
8

fe
b

-a
p

ri
l'1

8

ap
ri

l-
ju

n
i'1

8

ju
n

i-
au

g'
 1

8

au
g-

o
kt

'1
8

o
kt

-d
es

'1
8

d
e

s-
fe

b
'1

9

fe
b

-a
p

ri
l`

1
9

ap
ri

l-
ju

n
i'1

9

ju
n

i-
au

g'
 1

9

au
g-

o
kt

'1
9

Trondheim totalt

Trondheim totalt

Usolgt 
igangsatt/ferdigstilt, 

Lade: 62 
Indre Øst: 73 
Øst: 35 
Vest: 8 

Syd: 186 Syd

Øst

Lade

Vest

Sentrum

Indre Øst

Kilde: ECON Nye boliger/EM1MN Analyse

Pris: Stor forskjell mellom attraktiviteten og betalingsviljen i bydeler.
Sideveis utvikling i kvadratmeterpris på nye boliger for salg siden 2017
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Strategisk prising er viktig for å lykkes med høyt salg og lønnsomhet
Eksempel: prisstrategi større byutviklingsprosjekt Trondheim

Kilde: ECON Nye boliger/EM1MN Analyse



Det planlegger dobbelt av hva befolkningsveksten tilsier i Trondheim. 
En tydelig strategi og en god salgsstart er avgjørende for å lykkes i 2020.  

Lykke til!
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Fullførte boliger (venstre akse) sett opp mot befolkningsvekst (høyre akse), årlig, Trondheim 
kommune 2003 – 2017 med estimat for 2020-2024 (forutsatt 2 personer per bolig)

Fullførte boliger Befolkningsvekst

Kilde: Intervju med Boligutviklere i Trondheim + estimat fra Trondheim kommune vedrørende Enebolig/småhus/rekkehus. NB: foreløpige tall – endinger vil forekomme


